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Bauanfrage zur Errichtung eines Einfamilienwohnhaus in der Rotenburger StraBe in Melsungen
Grundsatzentscheidung Uber die Anwendung des ,,Bauturbos*

Der Eigentlmer des Flurstlcks 249/7 der Flur 12 in der Gemarkung Melsungen (Rotenburger
StraBe 26) beabsichtigt, seine Physiotherapiepraxis zu erweitern. Hierzu soll die derzeit im
Bestandsgebaude vorhandene Wohnung kinftig flr die Erweiterung der Praxis genutzt werden.
Der dadurch entfallende Wohnraum soll auf dem gegentiberliegenden Flurstiick 249/2 durch die
Errichtung eines Einfamilienhauses ersetzt werden. Eine weitere Bebauung des angrenzenden
Flurstlicks 248/1 ist nicht vorgesehen. Die dauerhafte Freihaltung des Flurstlicks 248/1 von einer
Bebauung soll rechtlich verbindlich, wenn mdglich durch Eintragung einer entsprechenden
Grunddienstbarkeit, gesichert werden.

Das Vorhaben liegtim Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 78 ,An der Promenade”. Dieser
setzt fur die betreffende Flache eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Garten” fest,
wobei nur solche baulichen Anlagen zuldssig sind, die dem festgesetzten Zweck der Griinflache
dienen. Eine Wohnbebauung ist demzufolge unzulassig. Mit der vorliegenden Bauvoranfrage
mochte der Bauherr klaren, ob das Vorhaben unter Anwendung des Bauturbos zugelassen
werden kann.

Der Bauherr hat in den vergangenen Jahren bereits mehrere Anfragen gestellt, um in dem Bereich
eine Bebauung zu realisieren. Urspringlich standen dabei insbesondere Erweiterungsmaoglich-
keiten fir die bestehenden Physiotherapiepraxis auf den Flurstlicken 248/1 und 249/2 im Vorder-
grund. Die Angelegenheit wurde im Jahr 2022 und in den Folgejahren ausfiihriich im Magistrat
beraten, wobei u.a. eine Anderung des Bebauungsplans gepriift wurde. Der damalige
Anderungsentwurf sah eine bauliche Entwicklung der Flachen entlang der Promenade und die
Ausbildung einer geschlossenen Gebaudefront vor. Der Vorschlag zur Anderung des Bebauungs-
plans wurde jedoch in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 13.02.2024 (TOP 103)
abgelehnt.

AnschlieBende Bauvoranfragen im Frihjahr 2025 und Winter 2026 zur Errichtung eines Einfamili-
enhauses wurden sowohl vor als auch nach Inkrafttreten des Gesetzes zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung (BGBI. 2025 | Nr. 257 vom 29.10.2025) —
sogenannter ,Bauturbo” — seitens des Magistrats nicht beflrwortet.

Nach emeuter Vorstellung des zwischenzeitlich Uberarbeiteten Bauvorhabens (Veranderung der
Abstande / Lage und Kubatur) hat der neukonstituierte Magistrat entschieden, die Angelegenheit
der Stadtverordnetenversammiung zur grundsétzlichen Entscheidung Uber eine Anwendung des
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§ 246e BauGB ,Bauturbos” vorzulegen, da auf diesem Wege der dringende Bedarf an Erweite-
rungsflache flr die Praxisraume im Gebaudebestand realisiert werden kann und insofern neben
der Schaffung von eigenem Wohnraum eine Starkung des Standortes in Melsungen folgt.
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Abb. 1: Auszug aus dem Liegenschaftsplan mit Abb. 2: 3D-Visualisierung des geplanten Vorhabens
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Rechtliche und stadtebauliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 78 verfolgt das Ziel, wohnungsnahe Erholungsraume zu sichern sowie
Freiraumqualitat zu erhalten und zu erhdhen. Das Plangebiet dient somit der Sicherung von Frei-
raumstrukturen und der stadtebaulichen Gliederung des Siedlungsraums. Eine Wohnbebauung
wlrde von diesem Planungsziel abweichen und die vorhandene Freiraumstruktur dauerhaft
verandem.

Mit dem neu eingeflhrten § 246e BauGB wurden bis zum Ablauf des 31.12.2030 befristete
Sonderreglungen flr den Wohnungsbau erlassen. Als Experimentierklausel soll er die Schaffung
von Wohnraum erleichtern und beschleunigen, indem unter bestimmten Voraussetzungen auf ein
Bauleitplanverfahren verzichtet werden kann. Uber die Zustimmung nach § 36a der Gemeinde
wird dennoch die kommunale Planungshoheit gewahrt. Auch bei ambivalenter Beschlusslage in
der Vergangenheit wirde die Schaffung von Wohnraum der Ideenskizze des Bauturbos
entsprechen.

Von der Anwendung des § 246e BauGB sind andere &ffentlich-rechtliche Anforderungen, wie z.
B. Denkmal,- Natur- und Wasserrecht, unber(hrt. Dies ist im vorliegenden Fall insbesondere auf-
grund der Lage im gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet (USG) der Fulda von
Bedeutung. Die Zulassigkeit einer Bebauung innerhalb des USG ist daher gesondert durch die
zustandige Fachbehdrde zu prifen.



Weitere Kriterien wie die konkrete Ausgestaltung des Vorhabens, die stadtebauliche Wirkung, die
Vorbildwirkung fur vergleichbare Vorhaben sowie die nachbarlichen Interessen und die 6ffentli-
chen Belange sind im Beratungsverlauf zu beachten und abzuwagen.

Eine Verpflichtung der Stadt zur Anwendung des Bauturbos besteht nicht; sie entscheidet nach
freiem Planungsermessen. Die Stadt entscheidet im Rahmen ihrer gesetzlichen Zustandigkeit
Uber die Erteilung der Zustimmung nach § 36a BauGB. Demnach [...] erteilt die Gemeinde die
Zustimmung, wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der stédtebaulichen Entwickiung
und Ordnung vereinbar ist. Sie kann ihre Zustimmung unter der Bedingung erteilen, dass der
Vorhabentrager sich verpflichtet, bestimmte stadtebauliche Anforderungen einzuhaiten |[...].

Die Zustimmung setzt demnach eine gewisse ,Vorstellung von der stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung“ voraus. Es wird daher regelmaBig empfohlen, die Zustimmungsentscheidung
anhand von stadtebaulichen Orientierungshilfen, wie z. B. stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepten, Rahmenplénen, Leitlinien, Grundsatzbeschlissen oder Flachennutzungsplanen zu
treffen.

Eine entsprechende Leitlinie sowie ein Grundsatzbeschluss werden derzeit von der Verwaltung
erarbeitet, um eine einheitliche und nachvollziehbare Anwendung des Bauturbos zu schaffen.
Darin sollen die Rahmenbedingungen flr die Beurteilung kinftiger Vorhaben geschaffen werden,
die z.B. stadtebauliche, ortsspezifische und qualitative Kriterien berlcksichtigen. Dadurch wird
Transparenz geschaffen und Einzelfallentscheidungen vermieden. DarUiber hinaus wird ein Grund-
satzbeschluss zur Anwendung des Bauturbos im Stadtgebiet Melsungen, in dem auch die Uber-
tragung der Zustandigkeiten fur die gemeindliche Zustimmung nach § 36a BauGB geregelt
werden sollen, vorbereitet. Nach Fertigstellung sollen die Leitlinie und der Grundsatzbeschluss
den politischen Gremien zur Beratung und Beschlussfassung vorgelegt werden.

Vor diesem Hintergrund empfiehlt die Verwaltung, zunachst eine Entscheidung darlber zu treffen,
ob die Anwendung des § 246e BauGB flir das betreffende Grundstlick grundsatzlich in Betracht
kommen soll. Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation und dem Abwagungsbedarf
zwischen den Zielen des Bebauungsplans und den Zielen des Bauturbos (Schaffung von Wohn-
raum) soll geklart werden, ob die Stadt grundsétzlich bereit ist, fir das Vorhaben von der durch
§ 246e BauGB erdffneten Méglichkeiten Gebrauch zu machen.

Da es sich lediglich um eine Bauvoranfrage handelt, bleibt abschlieBende Beurteilung des
konkreten Vorhabens und seiner stadtebaulichen Einfligung hiervon unberthrt und ist im Geneh-
migungsverfahren vorzunehmen.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass eine positive Entscheidung Auswirkungen auf die Beurteilung
zuklnftiger vergleichbarer Vorhaben haben kann. Dem Gleichbehandlungsgrundsatz ist daher
Rechnung zu tragen.

Beschlussempfehlung:

1. Die Stadtverordnetenversammlung beschlieBt, die Anwendung des § 246e BauGB fiir das
Vorhaben in der Gemarkung Melsungen, Flur 12, Flurstlick 249/2 grundsétzlich zu ermogli-
chen. Voraussetzung hierfr ist die rechtliche Sicherung der Baufreihaltung des angrenzenden
Flurstlcks 248/1, vorzugsweise durch die Eintragung einer Grunddienstbarkeit

2. Die abschlieBende Entscheidung Uber die erforderliche Zustimmung der Gemeinde nach §
36a BauGB zu diesem Vorhaben erfolgt auf Grundlage des noch auszuarbeitenden Grund-
satzbeschlusses Uber die Anwendung des Bauturbos sowie der Leitlinie. Beide Regelungen



sollen den politischen Gremien in der nachsten Sitzungsrunde zur Beratung und Beschluss-
fassung vorgelegt werden.

3. Fuir die finale Zustimmung des beschriebenen Bauvorhabens in der Rotenburger StraBe ist
unter Einhaltung der Rahmenbedingungen der Leitlinie (vgl. 2.) der Magistrat zustandig.

Melsungen, 08.10.2026
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Timo Riedemann
Blrgermeister
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