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Zusammenfassung:

Das auf dem Grundstilick LembergstralRe 54 bestehende Wohnhaus soll abgebrochen werden. Ge-
plant ist eine Neubebauung mit einem Gebaude mit der Nutzung Zahnarztpraxis und einer Tiefgara-

ge.

Finanzielle Auswirkungen

keine



Bericht:

Anlass / Problemstellung

Die Bauherrschaft beabsichtigt, nach Abbruch des bestehenden Wohngebaudes auf dem
Grundstiick Lembergstralle 54 ein Gebaude mit der Nutzung Zahnarztpraxis und eine Tief-
garage zu errichten.

Sachstand

Im Bereich des Baugrundstiicks gibt es aulSer einer weitgehend parallel zur Primus-Truber-
StraRRe und zur LembergstraRe verlaufenden Baulinie keine weiteren planungsrechtlichen
Festsetzungen. Abgesehen von dieser Baulinie richtet sich die bauplanungsrechtliche Beur-
teilung des Vorhabens daher ausschlieflich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Die Umgebungsbebauung entspricht einem allgemeinen Wohngebiet (WA). Dementspre-
chend beurteilt sich die Zulassigkeit der Zahnarztpraxis hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung allein danach, ob sie nach den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) allgemein zulissig ist oder ausnahmsweise zugelassen werden kann. Im Ubrigen
findet § 31 Abs. 2 BauGB Anwendung.

Das Gebdaude soll ausschlieBlich als Zahnarztpraxis genutzt werden. Dabei handelt es sich
um eine freiberufliche Tatigkeit. Entsprechend & 13 BauNVO ist es in einem WA nicht zulds-
sig ein ganzes Gebaude freiberuflich zu nutzen. Zulassig ist lediglich die Nutzung einzelner
Rdume in einem sonst in einem WA zuldssigen Gebaude. Nach Auffassung der Verwaltung
bestehen im vorliegenden Fall keine Bedenken gegen die Erteilung einer Befreiung, da das
Baugrundstiick ganz am Rande des Wohngebiets liegt. Zudem grenzt es an die Strale, die
der ErschlieBung des 6stlich der Primus-Truber-StraRe liegenden Schulzentrums dient.

Das Einfligen des Vorhabens hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung ist grundsatzlich
anhand der Grundflache sowie der Trauf- und Firsth6he im Vergleich zur maligeblichen
Umgebungsbebauung zu beurteilen. Vorliegend wird das mafgebende Baugebiet auch
durch relativ geringe GRZ-Werte gepragt, so dass in diesem Fall auch die GRZ bei der Beur-
teilung eine Rolle spielt.

Im maligeblichen Umgebungsbereich gibt es mehrere Grundstiicke, deren Bebauung das
geplante Vorhaben hinsichtlich der Grundflache Gbersteigt, z.B. Grundstiick Heinlenstral3e
34/LembergstraBe 53, HeinlenstraRe 30 und Christian-Laupp-Strale 16.

Bei den geplanten Dachaufbauten handelt es sich nicht um untergeordnete Gebaudeteile,
weshalb sie bei der Beurteilung der Traufhdhe nicht auBer Acht gelassen werden kdnnen. In
den Planunterlagen sind sie uneinheitlich dargestellt. Entsprechend der Darstellung in der
StraRenabwicklung sollen sie auf dem Hausgrund aufsitzen, wahrend sie in den Giebelan-
sichten 50 cm vom Hausgrund zuriickversetzt angeordnet sind. Sofern sie wie in den Gie-
belansichten dargestellt ausgefiihrt werden, entsteht kein Verstol3. Die Bauherrschaft wur-
de aufgefordert, die Plandarstellung entsprechend anzupassen. Die Plane werden derzeit
Uberarbeitet.

Wie aus der StralRenabwicklung ersichtlich ist, werden die in der Umgebungsbebauung vor-
handenen Firsthohen nicht Gberschritten.



Nach Berechnung der Verwaltung entsteht auf dem Baugrundstiick eine GRZ von 0,42. Die
Erhebung der Umgebungswerte ergab GRZ-Werte von maximal 0,4. Nachdem auf dem Bau-
grundstlick nahezu keine baulichen Anlagen wie oberirdischen Garagen, Dachvorspriinge,
Balkone, Erker usw. geplant sind, die nicht auf die Grundflache anrechenbar sind, bestehen
keine Bedenken gegen die geplante GRZ.

Das Vorhaben fligt sich damit in die Umgebungsbebauung ein.

Die festgesetzte Baulinie aus dem Jahr 1955 ist mit einer auf der Grundlage der Baunut-
zungsverordnung festgesetzten Baugrenze vergleichbar.

Die Ostliche und die nordliche Baulinie / Baugrenze werden mit der Tiefgarage liberschrit-
ten. Gegen die Uberschreitung bestehen keine Bedenken, wenn die Erdiiberdeckung min-
destens 60 cm betragt und so eine natiirliche Bodenfunktion gewahrleistet ist. Auch in die-
sem Punkt wird die Planung derzeit tiberarbeitet.

Auch gegen die Uberschreitung der westlichen Baugrenze mit der Tiefgaragenzufahrt be-
stehen keine Bedenken.

Ferner sind die Zugangsrampe, ein oberirdischer Stellplatz, Fahrradstellplatze und ein Wer-
bepylon auf der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflache geplant, gegen deren Zulassung
ebenfalls keine Bedenken bestehen.

Vorgehen der Verwaltung

Die Verwaltung beabsichtigt, die Baugenehmigung nach erfolgter Uberarbeitung der Plan-
unterlagen unter Erteilung der erforderlichen Befreiungen zu erteilen.

Ldésungsvarianten

Zurickstellung des Bauantrags und Aufstellung eines Bebauungsplans.
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