Landeshauptstadt
Beschlussvorlage fiir Ausschiisse Mainz

Drucksache Nr.
offentlich 0120/2026
Amt/Aktenzeichen Datum TOP
61/2 604012 14.01.2026

Behandlung in der Verwaltungsbesprechung am 20.01.2026

Beratungsfolge Gremium Zustandigkeit Datum Status
Ortsbeirat Mainz-Oberstadt Kenntnisnahme 20.01.2026 0
Ortsbeirat Mainz-Altstadt Kenntnisnahme 21.01.2026 0
Bau- und Sanierungsausschuss Kenntnisnahme 22.01.2026 o
Betreff:

Sachstandsbericht zu Antrag 0238/2021:

hier: Priifung der Voraussetzungen fiir den Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung
(Milieuschutzsatzung) gemaR § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB in der Mainzer
Innenstadt

1) Kenntnisnahme der Ergebnisse der vertiefenden Untersuchung im Untersuchungsgebiet
"Mainz-Altstadt-Siid" fiir eine soziale Erhaltungssatzung gemaf § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer
2 BauGB

2) Kenntnisnahme der empfohlenen Genehmigungskriterien bei baulichen Vorhaben gemaf3 §
172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB fiir das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet "Mainz-
Altstadt-Siid (A 276 S)"

Dem Oberbiirgermeister und dem Stadtvorstand vorzulegen
Mainz, 20.01.2026
gez.

Marianne Grosse
Beigeordnete

Beschlussvorschlag:
1) Der Stadtvorstand, die Ortsbeirite Mainz-Oberstadt und Mainz-Altstadt und der Bau- und Sanierungs-

ausschuss nehmen die Ergebnisse der vertiefenden Untersuchung im Untersuchungsgebiet "Mainz-
Altstadt-Sud" fur eine soziale Erhaltungssatzung gemall § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB zur
Kenntnis.



2) Der Stadtvorstand, die Ortsbeirite Mainz-Oberstadt und Mainz-Altstadt und der Bau- und Sanierungs-
ausschuss nehmen die empfohlenen Genehmigungskriterien bei baulichen Vorhaben gemal3 § 172 Absatz

1 Satz 1 Nummer 2 BauGB fiir das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet "Mainz-Altstadt-Sud (A 276 S)"
zur Kenntnis.
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Sachverhalt:
1. Anlass, Ziele und Methodik

Eine soziale Erhaltungssatzung (Milieuschutzsatzung) gemal3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB hat
das Ziel die Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung zu erhalten und diese somit vor Verdringungspro-
zessen zu schutzen. Sie dient somit nicht unmittelbar dem individuellen Mieter:innenschutz oder beste-
hender Mietverhiltnisse. Die soziale Erhaltungssatzung entfaltet eine gebietsbezogene Schutzwirkung fir
bauliche Ma3nahmen, welche der sozial vertriglichen und behutsamen Umsetzung von Modernisierungen
im Gebiet dient, um die nachbarschaftliche Stabilitit zu sichern und damit negative stidtebauliche Folgen
zu vermeiden.

Mit dem Stadtratsbeschluss 0238/2021 vom 10. Februar 2021 wurde die Verwaltung beauftragt, gutachter-
lich zu priifen, wo die Voraussetzungen fiir eine soziale Erhaltungssatzung in der Mainzer Innenstadt ge-
geben sind und dabei insbesondere die Stadtteile Mainz-Neustadt und Mainz-Altstadt in den Blick zu
nehmen.

Stadtrat:

Feststell gsf. Erlas:
Pr?]eéjﬁgl:?n!;er Aus- Vorbereitende Aufstellungs- Aus- Vertiefende eEs'ge:nl:: 5 o derweitesre
Milieuschutz- schreibung Untersuchung beschluss schreibung Untersuchung Tt Moglichkeiten

Satzung

Der erste Verfahrensschritt zur Prifung der Voraussetzungen fiir eine soziale Erhaltungssatzung ist die
vorbereitende Untersuchung (Grobscreening). Diese wurde fiir die Mainzer Innenstadt zwischen Juni
2023 und Mai 2024 durchgefiihrt. Im ausgewahlten Untersuchungsgebiet aus Bereichen der Mainzer Alt-
stadt, Neustadt und Oberstadt wurde mit Hilfe von Sekundirdaten geprift, ob die Anwendungsvorausset-
zungen Aufwertungspotenzial, Aufwertungsdruck und Verdringungspotenzial und die Verdnderungsbe-
wegungen grundsitzlich vorliegen. Im Ergebnis der vorbereitenden Untersuchung wurden zwei Ver-
dachtsgebiete fiir eine soziale Erhaltungssatzung identifiziert, fir die eine vertiefende Untersuchung sei-
tens des beauftragten Gutachterbiiros ,,Landesweite Planungsgesellschaft mbh* empfohlen wurde. Der
Stadtrat hat in seiner Sitzung am 15. Mai 2024 (Vorlage 0607/2024) die Ergebnisse der vorbereitenden
Untersuchung zur Kenntnis genommen, die Beauftragung der vertiefenden Untersuchung beschlossen
sowie die Aufstellungsbeschliisse fir zwei soziale Erhaltungssatzungen in den Untersuchungsgebieten
"Mainz-Neustadt/Altstadt-Nord" und "Mainz-Altstadt-Stid" gefasst. Mit der Bekanntmachung der Auf-
stellungsbeschlisse am 22. August 2025 ist es gemal3 § 172 Absatz 2 BauGB in Verbindung mit § 15 Ab-
satz 1 BauGB moglich, Baugesuche fiir einen Zeitraum bis zu zwolf Monate zurtickzustellen.
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Der zweite Verfahrensschritt stellt die vertiefende Untersuchung fir die beiden ermittelten Verdachts-
gebiete (Untersuchungsgebiete) dar. Fur diese wurde im August 2024 erneut das Gutachterbiiro ,,LLandes-
weite Planungsgesellschaft mbH* beauftragt. In der vertiefenden Untersuchung wurde das Vorliegen der
Anwendungsvoraussetzungen Aufwertungspotenzial, Aufwertungsdruck und Verdringungspotenzial so-
wie zu erwartende negative stidtebauliche Folgen bei einer Verinderung der Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung fir die beiden ermittelten Untersuchungsgebiete "Mainz-Neustadt/Mainz-Altstadt-
Nord" sowie "Mainz-Altstadt-Stid" detailliert gepriift, so dass Rechtssicherheit beim Vollzug der Satzung
geschaffen wird. Es wurden die Wirkungszusammenhinge zwischen dem Gebidude- und Wohnungsbe-
stand, dem lokalen Wohnungsmarkt, dem Angebot und der Nachfrage nach sozialer Infrastruktur sowie
der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung in den beiden Untersuchungsgebieten ermittelt. Neben ei-
ner Sekundirdatenanalyse zur Beschreibung der Wohnbevolkerung, des Gebiaudebestands und des Woh-
nungsmarktes, wurde eine Infrastrukturanalyse zur Auflistung der Kapazititen, Bedarfe und Prognosen
der sozialen, grinen und verkehrlichen Infrastruktur, Gespriache mit Expertiinnen zur qualitativen Ein-
schitzungen der Entwicklung der Untersuchungsgebiete sowie eine reprasentative Haushaltsbefragung zur
Erhebung von Daten zur Wohn- und Lebenssituation durchgefithrt. Die Ergebnisse geben zudem Auf-
schluss tber den gegenwirtigen Ausstattungszustand der Wohngebdude und Wohnungen der Untersu-
chungsgebiete. In einer Biirgerinformationsveranstaltung am 11. Februar 2025 wurde tiber das soziale Er-
haltungsrecht sowie die Vorgehensweise der vertiefenden Untersuchung informiert.

Die Vorgehensweise der vertiefenden Untersuchung war fir beide Untersuchungsgebiete "Mainz-
Neustadt/Mainz-Altstadt-Nord" und "Mainz-Altstadt-Std" gleich. Der Sachstandsbericht fir das Untet-
suchungsgebiet "Mainz-Neustadt/Altstadt-Nord" erfolgt separat.

2. Ergebnisse der vertiefenden Untersuchung

Die vertiefende Untersuchung ergab, dass im Untersuchungsgebiet "Mainz-Altstadt-Sud" ein Aufwer-
tungspotenzial, ein Aufwertungsdruck sowie ein Verdringungspotenzial vorliegen. Zudem sind aus der
Verinderung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung negative stidtebauliche Folgen zu erwarten:

Aufwertungspotenzial

Es bestehen vielfaltige bauliche Aufwertungspotenziale, die insbesondere die energetische Modernisierung
und den Ein- oder Anbau zusitzlicher, den Wohnwert erhéhender Merkmale umfassen. Die Nutzung der
vorhandenen Aufwertungspotenziale kann zu Verdnderungen der Wohnungsstruktur und des Wohnwerts
fihren, wodurch Auswirkungen auf die Bewohner:innen in den betroffenen Bestinden entstehen. Die
identifizierten baulichen Aufwertungspotenziale belegen, dass noch ein hohes Steuerungspotenzial fiir das
soziale Erhaltungsrecht im empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet besteht. Daneben besteht fiir mehr als
zwei Drittel des Wohnungsbestands noch ein Potenzial fur die Umwandlung von Miet- in Eigentumswoh-
nungen.

Aufwertungsdruck

Es ist zudem ein ansteigender wohnungswirtschaftlicher Aufwertungsdruck festzustellen. Zwar ist im Un-
tersuchungsgebiet Mainz-Altstadt-Siid bereits ein hohes Mietniveau festzustellen, der Wohnungsbestand
bietet jedoch auch noch gunstigen Mietwohnraum und trigt damit zur Versorgung der Bevolkerung mit
gunstigem Wohnraum in zentraler stidtischer Lage bei. Dennoch ist ein kontinuierlicher Anstieg des An-
gebotsmietniveaus zu verzeichnen. Daneben belegen insbesondere die rege bauliche Modernisierungstitig-
keit und die Nutzung von Potenzialen zur Umwandlung von Miet- in FEigentumswohnungen einen hohen
Aufwertungsdruck.
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Verdringungspotenzial

Insbesondere aufgrund der Einkommenssituation, der bereits hohen Warmmietbelastung und des bedarfs-
gewichteten Aquivalenzeinkommens wird ein haushaltsspezifisch ausgeprigtes Verdringungspotenzial
festgestellt. Das vorhandene Wohnraumangebot trigt zur Versorgung verschiedener Einkommensgruppen
und Haushaltstypen bei, die Wohnungsbelegung ist nachfragegerecht. Das Untersuchungsgebiet iiber-
nimmt zudem die Funktion eines ,,Ankommensquartiers” fir junge Erwachsene. Verdringungsgefihrdete
Haushalte sind insbesondere einkommensarme Haushalte und Haushalte mit geringen Einkommen,
Haushalte mit einer hohen Warmmietbelastung, junge Erwachsene, Haushalte mit Kindern, insbesondere
Alleinerziehende sowie Mehr-Erwachsenen-Haushalte.

Im Ergebnis der vertiefenden Untersuchung wird daher das in der Anlage 2 dargestellte Gebiet fiir die
Festsetzung als soziales Erhaltungsgebiet empfohlen.

3. Mogliche negative stidtebauliche Folgewirkungen und Erhaltungsziele

Bei Nichterlass der sozialen Erhaltungssatzung gemil3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB mit den
damit verbundenen Genehmigungsvorbehalten sind folgende teils erhebliche negative stidtebauliche Fol-
gen fiir das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet "Mainz-Altstadt-Stid" zu erwarten, die durch eine Verin-
derung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung entstehen. Aus der baulichen und soziodemografi-
schen sowie soziobkonomischen Struktur leiten sich in Kombination mit den zu erwartenden negativen
stadtebaulichen Folgewirkungen verschiedene Ziele fir die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohn-
bevolkerung ab.

1. Verlust eines vielfiltigen Wohnungsangebotes fiir verschiedene Haushaltsformen und Bevélkerungsgruppen in
zentraler stidtischer Lage

Das Erhaltungsziel: Die nachfragegerechte Wohnungsbelegung soll durch die sozialvertragliche Umset-

zung von Modernisierungsmafinahmen im Rahmen der bauordnungsrechtlichen und energetischen Min-

destanforderungen und unter Wahrung der Anforderungen an die Herstellung eines zeitgemiBen Ausstat-

tungszustands erhalten werden. Damit kénnen auch Folgeinvestitionen an anderer Stelle zur Schaffung

von ginstigem Mietwohnraum vermieden werden.

2. Verlust nachbarschaftlicher Stabilitit und sozialer Mischung

Das Erhaltungsziel: Die gegenwirtige Struktur des Wohnungsangebots soll erhalten werden, um ein viel-
taltiges Wohnungsangebot fiir verschiedene Haushalts- und Einkommenstypen zu sichern und die be-
darfsgerechte Versorgung der Quartiersbevolkerung zu gewihrleisten. Die Erhaltung des gegenwirtigen
Wohnungsangebots und der Wohnungsgrof3e dient als wesentliche stidtebauliche Voraussetzung zur Er-
haltung der im Gebiet vorhandenen Haushalts- und Bewohner:innenzusammensetzung. Dies beinhaltet
die Versagung von Wohnungsteilungen und -zusammenlegungen sowie Grundrissinderungen. Dazu ge-
hért auch die Erhaltung der stidtebaulichen Strukturen durch Untersagung des Riickbaus von Wohnge-
biuden.

3. Veridnderte Wohnraumnachfrage und Gebietsinfrastruktur

Das Erhaltungsziel: Zur Sicherung der Sanierungserfolge und der eingesetzten Stidtebauférdermittel ist
der Einsatz einer sozialen Erhaltungssatzung sinnvoll, um das Wirkungsgeftige zwischen Bewohnerschatft,
Gebietsinfrastruktur und Wohnbestand zu erhalten.

Die soziale Erhaltungssatzung ist das geeignete stidtebauliche Instrument, um die Intensitit von Verinde-

rungsprozessen zu begrenzen und einen aus stadtplanerischer Sicht addquaten behutsamen und allmahli-
chen Wandel zu gestalten bzw. steuern zu kénnen.
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4. Anwendung einer sozialen Erhaltungsatzung
Genehmigungsvorbehalt

Das Instrument der sozialen Erhaltungssatzung hat eine zweiphasige Wirkungsweise. Mit Erlass der Sat-
zung fir einen bestimmten raumlichen Geltungsbereich (Schritt 1) wird die Schutz- und Erhaltungswiir-
digkeit des Gebietes begriindet, eine konkrete Rechtsverbindlichkeit fiir das Vorhaben ergibt sich daraus
jedoch noch nicht. Erst mit der Einreichung des konkreten Bauantrags bzw. des erhaltungsrechtlichen
Genehmigungsantrags in Schritt 2 findet eine Entscheidung iiber das betreffende Vorhaben statt.

Im Rahmen dieser Einzelfallpriifung wird begutachtet, ob von dem Vorhaben eine Gefihrdung fiir die
aufgestellten Erhaltungsziele ausgeht.

In einem sozialen Erhaltungsgebiet stehen der Riickbau, die Anderung und Nutzungsinderung baulicher
Anlagen, die ganz oder teilweise einem Wohnzweck dienen, unter einem Genehmigungsvorbehalt (gemal3
§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB). Aus den Bestimmungen des BauGB, der nachfolgenden Recht-
sprechung und den daraus abgeleiteten stidtebaulichen Griinden ergibt sich, dass die Eigentiimer:innen
einen Rechtsanspruch auf die Genehmigung von Vorhaben in sozialen Erhaltungsgebieten haben, wenn

e die Anderung einer baulichen Anlage der Herstellung des zeitgemien Ausstattungszustands einer durch-
schnittlichen Wohnung unter Beriicksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen dient
(gemil § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB),

e die Anderung einer baulichen Anlage der Anpassung an die baulichen oder anlagentechnischen Mindestan-
forderungen des Gebidudeenergiegesetzes oder der Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. I S.
1519), die zuletzt durch Artikel 257 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. I S. 1328) gedndert worden
ist, wenn diese nach § 111 Absatz 1 des Gebdudeenergiegesetzes weiter anzuwenden ist, dient (gemal3 § 172
Absatz 4 Satz 3 Nummer 1la BauGB)

e oder auch unter Beriicksichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung der baulichen Anlage wirtschaftlich
nicht mehr zumutbar ist (gemil § 172 Absatz 4 Satz 2 BauGB).

Keiner Genehmigungspflicht unterliegen die Errichtung von baulichen Anlagen, Erhaltungsma3nahmen
im Sinne des § 555a Absatz 1 Birgerliches Gesetzbuch (BGB) sowie Verinderungen der Ausstattung von
Wohnungen, die nicht mit Anderungen baulicher Anlagen verbunden sind.

Genehmigungskriterien bei baulichen Vorhaben

Fir die Genehmigungspraxis der unteren Bauaufsichtsbeh6rde hat das Gutachterbtro ,,Landesweite Pla-
nungsgesellschaft mbH* einen Orientierungsrahmen fir die Genehmigungskriterien bei baulichen Vorha-
ben gemal3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB fir das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet "Mainz-
Altstadt-Std (A 276 S)" erarbeitet (siche Anlage 3). Diesen kann die untere Bauaufsichtsbehorde bereits
bei der Zurtickstellung von Baugesuchen gemill § 15 Absatz 1 BauGB anwenden.

Die Ableitung der Genehmigungskriterien erfolgte durch die fachliche Beurteilung des Gutachterbiiros auf
Basis der Ergebnisse der vertiefenden Untersuchung. Zur Bestimmung des gegenwirtigen Ausstattungszu-
stands der Wohnungen und Gebiude im Untersuchungsgebiet wurden Ausstattungsmerkmale im Rahmen
der Haushaltsbefragung erhoben. Die Priifung des baulichen Vorhabens im Einzelfall durch die untere
Bauaufsichtsbehorde bleibt unberihrt.
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Im Fall eines Beschlusses der sozialen Erhaltungssatzung kénnten fiir MaBinahmen zur Energieeinsparung, die tber
die Anpassung an die baulichen oder anlagentechnischen Mindestanforderungen des Gebidudeenergiegesetzes hin-
ausgehen, Vereinbarungen zwischen Antragsteller und der Stadt getroffen werden, wenn der Antragsteller nach-
weist, dass durch diese MaBnahmen keine héhere Belastung fir die Mieter:innen entsteht als bei einer energetischen
MafBnahme im Rahmen der Mindestanforderungen, beispielsweise durch die Inanspruchnahme von Férdermitteln.

Allgemeines Vorkaufsrecht

Mit Erlass der sozialen Erhaltungssatzung kénnte die Landeshauptstadt Mainz das allgemeine Vorkaufs-
recht bei Verkauf eines bebauten Grundstiicks im Geltungsbereich einer sozialen Erhaltungssatzung ge-
mil} § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4, Absatz 3 BauGB austiben, wenn das Wohl der Allgemeinheit es
rechtfertigt. Kaufinteressent:innen hatten die Moglichkeit die Ausiibung des Vorkaufrechts abzuwenden,
wenn sie sich im Rahmen einer Abwendungsvereinbarung gemil} § 27 BauGB dazu verpflichten, die auf-
gestellten Erhaltungsziele zu wahren. Auf Antrag eines Beteiligten erteilt die Stadt gemidl3 § 28 Absatz 1
Satz 3 und 4 BauGB ein Negativzeugnis, welches als Verzicht auf die Austibung des Vorkaufsrechts gilt.

5. Weiteres Vorgehen

Die Verwaltung bereitet entsprechend des Antrags 0238/2021 sowie der Empfehlung des Gutachterbiiros
den Satzungsbeschluss fiir das soziale Erhaltungsgebiet "Mainz-Altstadt-Sid (A 276 S)" vor und wird diese
den Gremien zur Entscheidung vorlegen. Erginzend erstellt die Verwaltung leicht verstindliches Informa-
tionsmaterial zum Genehmigungsverfahren und den baulichen MaBBnahmen (digitaler Flyer) fir die An-
tragstellenden im Geltungsbereich der sozialen Erhaltungssatzung.

Im Fall der Beschlussfassung der sozialen Erhaltungssatzung wiren die erhobenen Daten regelmal3ig zu
Uberprifen, um die weitere Aufrechterhaltung der Satzung zu rechtfertigen. In der Verwaltungspraxis wi-
ren die sozialen Erhaltungsgebiete regelmillig — in der Regel alle fiinf bis sechs Jahre nach Rechtskraft —
Uberpruft. Bei Erlass der Satzung wiren die Anwendungsvoraussetzungen im sozialen Erhaltungsgebiet
"Mainz-Altstadt-Sud (A 276 S)" regelmiBig in geeigneter Form zu Uberpriifen. Eine Evaluation des Krite-
rienkatalogs kénnte ein Jahr nach Rechtskraft der Satzung erfolgen. Im Rahmen dieser wiirde auch der
Klimaschutzbeirat eingebunden werden.

6. Alternativen

Bei Nichterlass der sozialen Erhaltungssatzung gemal3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB werden
die folgenden negativen stidtebaulichen Folgewirkungen einer Verinderung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung auf Umfang und bedarfsgerechte Ausstattung der Wohnungen, auf den stidtebaulichen
Charakter sowie die sozialriumlichen Gebietsstrukturen im empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet
"Mainz-Altstadt-Stud (A 276 S)" als erheblich eingeschitzt. Sie konnen zu einem Verlust glinstigen Wohn-
raums in zentraler stidtischer Lage, Verlust nachbarschaftlicher Stabilitit und sozialer Mischung sowie
Verlust der bedarfsgerechten Nachfrage sozialer Infrastruktur fihren.

7. Kosten
Die Kosten der vertiefenden Untersuchung beider Untersuchungsgebiete liegen bei ca. 90.000 €. Die Fi-
nanzierung dieser wurde in den Haushaltsjahren 2023/2024 und 2025 abgebildet. Fur die Umsetzung bzw.

den Vollzug der Satzung hat das Bauamt, Abteilung Bauaufsicht, entsprechende personelle Stellen geschaf-
fen. Diese wurden bereits im Stellenplan fir 2025 genehmigt.
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Anlagen
1. Gutachten: Vertiefende Untersuchung zur Priifung der Anwendungsvoraussetzungen fiir eine soziale Erhaltungssatzung gemafs §

172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BanGB ur Erbaltung der Zusammensetzung der Wobnbevilkerung fiir das Untersuchungsge-
biet Mainzg-Altstadt-Siid in der Stadt Mainz,

2. Geltungsbereich des empfoblenen sozialen Erbaltungsgebiets "Mainzg-Altstadt-Siid (A 276 S)" gemaf§ § 172 Absarz 1 Sarz 1
Nummer 2 BanGB

3. Genehmigungskriterien bei banlichen Vorbaben gemafs § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB fiir das empfoblene
soziale Erbaltungsgebiet "Mainz-Altstadt-Siid (A 276 S)"
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