Landeshauptstadt
Beschlussvorlage fiir Ausschiisse Mainz

Drucksache Nr.
offentlich 0285/2026
Amt/Aktenzeichen Datum TOP
61/6131/Bre/ M/ 190 17.02.2026

Behandlung in der Verwaltungsbesprechung am 24.02.2026

Beratungsfolge Gremium Zustandigkeit Datum Status
Ortsbeirat Mainz-Bretzenheim Anhoérung 05.03.2026 0
Bau- und Sanierungsausschuss Entscheidung 05.03.2026 0
Betreff:

Bauvoranfrage betreffend einer Nutzungsanderung eines Betriebsgebdudes (Autohaus) in ein
Mikroapartment-Haus (Wohnen), "Marienborner StraBe 49", Mainz-Bretzenheim, Gemarkung
Bretzenheim, Flur 9, Flurstiick 193/13, 193/9

hier: Zustimmung der Gemeinde gemaf} § 36a BauGB fiir Bauvorhaben

Mainz, 18.02.2026

gez.
Ludwig Holle
Beigeordneter

Beschlussvorschlag:

In Kenntnis der Verwaltungsvorlage versagt der Bau- und Sanierungsausschuss die Zustimmung
der Gemeinde gemaf3 § 36a BauGB.



Sachverhalt:
1. Inhalt des Bauantrages

Der Antragsteller beabsichtigt, das bestehende dreigeschossige Autohaus um zwei Vollge-
schosse aufzustocken und in eine Anlage mit Mikroapartments umzuwandeln. Derartige
Mikroapartments ermoglichen eine eigenstandige und unabhangige Haushaltsfiihrung, so-
dass es sich um Wohnnutzung im bauplanungsrechtlichen Sinne handelt.

Mit Datum vom 13.06.2022 erteilte das Bauamt diesbezliglich einen negativen Bauvorbe-
scheid. Gegen diesen negativen Bauvorbescheid wurde Widerspruch erhoben, dieser liegt
derzeit dem Stadtrechtsausschuss der Stadt Mainz vor.

Da von Seiten des Stadtrechtsausschusses noch kein Widerspruchsbescheid erlassen wurde,
ist die Erteilung bzw. Versagung der Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB erforder-
lich.

2. Planungsrechtliche Priifung

2.1 Priifung nach § 30 BauGB

Das Baugrundstlick befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
"Zwischen Essenheimer StraBe und Marienborner Straf3e (B 118)". Die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit beurteilt sich daher gemafld §§ 30 und 31 BauGB.

Das geplante Bauvorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes "B118" hin-
sichtlich der Art und Maf’ der Baulichen Nutzung. Die im Bebauungsplan festgelegte maximal
zulassige Anzahl der Vollgeschosse auf dem Baugrundstiick betragt 2 Vollgeschosse. Zudem
wurde eine maximal Gebdaudehohe von 12 m festgesetzt.

Im Jahr 2001 wurde die Errichtung eines dritten Vollgeschosses mit einer Gebdaudehéhe von
11,60 m genehmigt, hierfliir wurde eine entsprechende Befreiung erteilt.

Die zuldssige Gebaudehdhe soll nun um 5,74 m auf 17,75 m Uberschritten werden.
Ferner legt der Bebauungsplan "B118" fiir das Grundstlick die Nutzung als Gewerbegebiet
(GE) gemal § 8 BauNVO fest, eine Wohnnutzung ist unzulassig.

2.2 Ergebnis der Priifung nach § 30 BauGB

Das beantragte Bauvorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsicht-
lich der Art und dem MaR der baulichen Nutzung. Die Erteilung einer Baugenehmigung ware
demnach nur unter Erteilung einer Befreiung gemald § 31 Abs. 2 BauGB moglich.
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2.3 Priifung nach § 31 Abs. 2 BauGB
Gemal § 31 Abs. 2 BauGB kann von den Festsetzungen des Bebauungsplanes befreit werden,
wenn die Grundziige der Planung nicht berihrt werden und
1. Grinde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung erfordern oder
2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder
3. die Durchfihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte
fihren wiirde und die Abweichung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen
mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

2.4 Ergebnis der Priifung nach § 31 Abs. 2 BauGB

Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung stellen regelmaRig einen Grundzug der Planung
dar. Zudem ware eine Befreiung von der festgesetzten Art der baulichen Nutzung vor Hinter-
grund des Gebietserhaltungsanspruchs nicht mit den nachbarlichen Interessen vereinbar.

Eine Befreiung von der Zahl der Vollgeschosse und die Gebaudehéhe ware aufgrund des Um-
fangs der Abweichung vorliegend stadtebaulich nicht vertretbar.

Durch das beantragte Bauvorhaben werden die Grundziige der Planung beriihrt. Indem der
Bebauungsplan "B 118" Gewerbegebietsflachen festsetzt, werden die jeweiligen Gewerbebe-
triebe als solche geschiitzt und deren stadtebauliche Entwicklung gesteuert. Die Sicherung
des Gewerbestandortes stellt vorliegend einen Grundzug der Planung dar, so dass eine Be-
freiung nach § 31 Abs. 2 BauGB ausscheidet.

Zudem ist die festgesetzte maximale Gebdaudehohe und die damit einhergehende stadtebau-
liche Homogenitat innerhalb der Gewerbegebietsflichen ein wesentliches Ziel des Bebau-
ungsplanes. Bei der geplanten Uberschreitung von 2,30 m handelt es sich stidtebaulich nicht
mehr um eine geringfiigige Uberschreitung. Die geplante Aufstockung des Bestandsgebiudes
widerspricht somit ebenfalls den Grundzligen der Planung.

Selbst wenn die Grundziige der Planung nicht beriihrt waren, ware eine Befreiung im Ge-
samtgeflige des maRgebenden Bebauungsplanes stadtebaulich nicht vertretbar. Auch Grinde
des Wohls der Allgemeinheit wiirden eine Befreiung nicht erfordern und die Durchfiihrung
des Bebauungsplanes wiirde auch nicht zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren.

Somit sind die tatbestandlichen Voraussetzungen des § 31 Abs. 2 BauGB nicht erfllt, so dass
die erforderlichen Befreiungen

e zur festgesetzten Art der Nutzung und

e zur Uberschreitung der festgesetzten Gebiudehohe
auf dieser Grundlage nicht erteilt werden kénnen.
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3. Planungsrechtliche Priifung nach § 31 Abs. 3 BauGB

Da das Vorhaben dem Wohnungsbau dient, konnte es im Wege der Befreiung gemaR
§ 31 Abs. 3 BauGB zugelassen werden, sofern die Zustimmung der Gemeinde gemaR
§ 36a BauGB erfolgt und die Gbrigen Voraussetzungen dieser Vorschrift erfillt sind.

Mit Zustimmung der Gemeinde kann hierbei im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren
Fallen von den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus befreit
werden, wenn die Befreiung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentli-
chen Belangen vereinbar ist. Die Befreiung nach Satz 1 ist mit 6ffentlichen Belangen insbe-
sondere dann nicht vereinbar, wenn sie aufgrund einer Gberschlagigen Priifung voraussicht-
lich zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat.

Nach § 36a BauGB erteilt die Gemeinde ihre Zustimmung, wenn das Vorhaben mit ihren Vor-
stellungen von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist. Die stadtebauli-
che Entwicklung hat nachhaltig, zukunftsfahig und sozial vertraglich zu erfolgen. Vor dem Hin-
tergrund der aktuellen Herausforderungen u.a. durch den Klimawandel, die Mobilitatswende,
steigende Miet- und Kaufpreise und die Energiewende, gilt es, auf den Flachen nachhaltige,
zukunftsfahige und sozial vertragliche Planungen umzusetzen.

3.1 Priifung zur stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung

Die im Juni 2022 eingereichte Bauvoranfrage zur Umnutzung und Aufstockung eines Auto-
hauses zu einem Wohngebdude mit 82 Wohneinheiten in einem Gewerbegebiet ist aus stad-
tebaulicher Sicht nicht vertretbar.

Der geltende Bebauungsplan "B 118" gibt eine klare stadtebauliche Struktur vor, indem er
unterschiedliche Nutzungskategorien wie Wohn-, Misch-, Sonder- und Gewerbegebietsfla-
chen nach dem Trennungsgrundsatz gemal} § 50 BImSchG deutlich voneinander trennt. Diese
Zonierung gewahrleistet eine funktionale und harmonische stadtebauliche Struktur.

Ein Ziel des Bebauungsplanes ist der planungsrechtliche Schutz des bereits bei Aufstellung
bestehenden Gewerbegebiets sowie die Sicherstellung dessen Erweiterungsmaoglichkeiten.

Das Gebiet dient der Unterbringung von Gewerbebetrieben, weshalb Wohnnutzungen (mit
Ausnahme von Betriebsleiterwohnungen) nicht zuldssig sind. Die Etablierung von Wohnnut-
zungen im Gewerbegebiet kdnnte potenzielle Konflikte mit den bestehenden Gewerbebe-
trieben verursachen, deren Betriebstatigkeit beeinflussen und letztlich zu deren Verdrangung
flihren kdnnte.

Zudem wurde in der Bauvoranfrage eine mogliche Uberschreitung der zuldssigen maximalen
Gebdudehdhe durch die geplante Aufstockung des Bestandsgebdudes thematisiert. Die im
Bebauungsplan festgesetzten Vorgaben sichern jedoch auch die raumliche Gliederung und
Proportionen innerhalb des Gewerbegebietes.
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Durch die Regelungen des Bebauungsplanes "B 118" soll die charakteristische Struktur des
Gewerbestandorts in Mainz-Bretzenheim geschitzt und seine stadtebauliche Entwicklung
gesteuert werden. Die Umsetzung des geplanten Vorhabens konnte aufgrund der geltenden
Abwehranspriiche gegeniuiber den Gewerbebetrieben die Gegebenheiten des Gebiets erheb-
lich gefahrden und widerspricht somit den grundlegenden Planungszielen des Bebauungs-
plans.

Das geplante Vorhaben ist daher mit den Vorstellungen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung der Stadt Mainz in diesem Bereich des Stadtgebietes nicht vereinbar.

3.2 Priifung zu den Auswirkungen auf Griin- und Freirdume sowie Umweltbelange im Stddte-
bau

Bei dem beantragten Vorhaben handelt es sich um die Nutzungsanderung eines bestehenden
gewerblichen Gebiudes in ein Wohngebiude. Eine Anderung der Gebaudehiille und eine
Aufstockung um 2 Geschosse ist geplant. Informationen zur Begrinung auf dem Gebaude
(Dachbegriinung) oder an dem Gebaude (Fassadenbegriinung) liegen nicht vor. Informatio-
nen zur Gestaltung der Griin- und Freiflachen auf dem Grundstiick liegen nicht vor. Ein Nach-
weis der Einhaltung der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes "B 118" Nr. 1.7.3
(Dachbegriinung) liegt nicht vor. Ein zeichnerischer Nachweis (Freiflaichenplan gem. § 3 Abs 1
der Begriinungs- und Gestaltungssatzung) und ein rechnerischer Nachweis (Berechnungshilfe)
der Einhaltung der Begriinungs- und Gestaltungssatzung liegt nicht vor.

Erhebliche Beeintrachtigungen der 6ffentlichen Belange Griin und Umwelt kbnnen nicht aus-
geschlossen werden.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Wohnnutzung in erheblichem Umfang in einem
durch Bebauungsplan festgesetzten Gewerbegebiet. Es handelt sich nicht um eine die be-
triebliche erganzende, mitgefiihrte Nutzung, sondern um eine eigenstandige Wohnnutzung.
Durch eine derartige Wohnnutzung kann der Gebietscharakter des Gewerbegebietes zu ei-
nem Mischgebiet kippen, wodurch Einschrankungen der Betriebstatigkeit fiir ansdssige Ge-
werbetreibende ausgelost werden kénnen.

Der Stadtrat hat sich mit Beschluss vom 26.11.2025 einen einheitlichen Orientierungsrahmen
zur Beurteilung von Bauantragen im Rahmen des Zustimmungsverfahrens nach dem Gesetz
zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung gegeben. Danach sollen
keine Abweichungen von der Art der Nutzung in Gebieten mit Bebauungsplan erfolgen zur
Vermeidung von Nutzungskonflikten. Dies wird in der zugehorigen Beschlussvorlage (Druck-
sache Nr. 1776/2025) Ziffer 3.1.1 nadher ausgefiihrt. Dieser Orientierungsrahmen ist vorlie-
gend in Bezug zu nehmen. Durch das Vorhaben kann es zu Nutzungskonflikten kommen.

3.3 Priifung zur Vereinbarung von sozial geférdertem Wohnraum, Infrastrukturkosten und der
Verpflichtung zu einem ziigigen Baubeginn

Entsprechend der Beschlussfassung des Stadtrates vom 26.11.2025 zum "Gesetz zur Be-
schleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung - Orientierungsrahmen bei
Zustimmungsverfahren gemall § 36a BauGB" hat die Stadt Mainz beschlossen, eine Zustim-
mung davon abhangig zu machen, dass fir das beantragte Bauvorhaben bestimmte Rahmen-
bedingungen erflllt werden.
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Hierzu zahlen:

e Eine Verpflichtung des Vorhabentragers zur Umsetzung von 33% sozial geférderten
Wohnraums, sofern mindestens 10 Wohneinheiten (WE) geschaffen werden,

e Eine angemessene Beteiligung des Vorhabentragers an den Kosten fir Infrastruktur-
malnahmen der Stadt, die Voraussetzung oder Folge des zustimmungsbedirftigen
Vorhabens sind, sofern der Stadt solche Kosten entstehen,

e eine Verpflichtung des Vorhabentragers zu einem zligigen Baubeginn.

Wenn das Vorhaben mit den Vorstellungen der Stadt von der stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung vereinbar ware, kdnnte die Zustimmung unter der Bedingung erteilt werden,
dass der Vorhabentrager einen stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Uber die oben darge-
stellten Inhalte abschlieft.

3.4 Ergebnis der Priifung nach § 31 Abs. 3 BauGB

Da das beschriebene Vorhaben mit den Vorstellungen der Stadt Mainz von der stadtebauli-
chen Entwicklung und Ordnung in diesem Teil des Stadtgebiets nicht vereinbar ist, kann die
fir die beantragte Befreiung gemalR § 31 Abs. 3 BauGB erforderliche Zustimmung der Stadt
nicht erteilt werden.

Sofern fiir Vorhaben keine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB erteilt werden kann, sieht die
gesetzlich vorgeschriebene Priifkaskade vor, dass die Verwaltung ohne eigenes Ermessen ei-
ne erweiterte Prifung der Zuldssigkeit nach § 31 Abs. 3 BauGB durchzufiihren hat. Flihrt auch
diese Priifung zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben aufgrund der fehlenden Vereinbarkeit mit
den stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen der Stadt Mainz nicht nach § 36a BauGB zu-
stimmungsfahig ist, hat die Priifung der Zustimmung gemal § 246e BauGB zu erfolgen.

4. Planungsrechtliche Priifung nach § 246e BauGB

Mit Zustimmung der Gemeinde kann von den Vorschriften dieses Gesetzbuchs oder den auf-
grund dieses Gesetzbuchs erlassenen Vorschriften abgewichen werden, wenn die Abwei-
chung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist
und einem der folgenden Vorhaben dient:

e der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebaude,

e der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zuldssigerweise errichteter Gebiude,
wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder
nutzbar wird oder

e der Nutzungsanderung zuldssigerweise errichteter baulicher Anlagen zu Wohnzwecken,
einschlieRlich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung.
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4.1 Ergebnis der Priifung nach § 246e BauGB

Der Gesetzgeber sieht auch fir diese Abweichungsmaoglichkeit eine Zustimmung der Gemein-
de nach § 36a BauGB vor. Eine stadtebauliche Veranderung im geplanten Umfang entspricht
nicht den Zielvorstellungen der Stadt Mainz von einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung in diesem Teil des Stadtgebietes.

Die durch das beantragte Vorhaben entstehenden stadtebaulichen Verhaltnisse wiirden auch
im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens nicht in der beantragten Form herbeigefiihrt werden.
Die Prifung nach § 246e BauGB kommt daher zu dem gleichen Ergebnis wie die Priifung nach
§ 31 Abs. 3 BauGB.

5. Analyse und Bewertung geschlechtsspezifischer Folgen

Geschlechtsspezifische Folgen sind beim vorliegenden Antrag nicht erkennbar.

6. Ergebnis der Priifung des Orientierungsrahmens zum beantragten Vorhaben

Der Bau- und Sanierungsausschuss versagt die Zustimmung der Gemeinde gemaR § 36a

BauGB.

Anlage:
Auszug Planzeichnungen Antrag Vorhaben
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