Landeshauptstadt
Beschlussvorlage fiir Ausschiisse Mainz

Drucksache Nr.
offentlich 0292/2026
Amt/Aktenzeichen Datum TOP
61/31/Go/C/ 71 17.02.2026

Behandlung in der Verwaltungsbesprechung am 24.02.2026

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

Bauvoranfrage betreffend die Planung von einem Wohngebdude (1 WE)
"Carlo-Mierendorff-Strafle 1", Gemarkung Mainz-Gonsenheim, Flur 18, Flurstiicke 49/3

hier: Zustimmung der Gemeinde gemaf} § 36a BauGB

Mainz, 18.02.2026

gez.
Ludwig Holle
Beigeordneter

Beschlussvorschlag:
In Kenntnis der Verwaltungsvorlage versagt der Bau- und Sanierungsausschuss die Zustimmung
der Gemeinde gemaf} § 36a BauGB.



Sachverhalt:
1. Inhalt des Bauantrages

Das Bestandsgebdude auf dem Flurstlick 49/3 wird zum Teil (im sudlichen Bereich) abgeris-
sen.
Auf dem 1.469 m? groRen Grundsttick soll ein weiteres Wohngeb&dude (1 WE) errichtet wer-
den.

Das Bauvorhaben liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit beurteilt sich daher gemal § 34 BauGB.

Gemal § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Bauvorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die liberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

2. Planungsrechtliche Priifung

2.1 Priifung nach § 34 Abs. 1 BauGB
Das Bauvorhaben fligt sich bezliglich des Malies der baulichen Nutzung; hier: Grundflache
nicht in die Eigenart der naheren Umgebung ein.

Den Einfligungsrahmen bilden die Grundstiicke, Carlo-Mierendorff-Stralle 1, Carlo-
Mierendorff-Strae 1A und 1B, Herderplatz 9.

In diesem Einfligungsrahmen befinden sich Gebdude mit einer Grundflache von 137 m? bis
204 m2.

Die Grundflache Ubersteigt bei einer Flache von 220 m? um 16 m? das Bestandsgebaude.

2.2 Ergebnis der Priifung nach § 34 Abs. 1 BauGB

Das geplante Vorhaben fligt sich daher gemalR § 34 Abs. 1 BauGB nicht ein die Eigenart der
ndaheren Umgebung ein. Weiter ware das Vorhaben auch nicht gemaR § 34 Abs. 3a BauGB
zulassig.

2.3 Priifung sowie Ergebnis der Priifung nach § 34 Abs. 3a BauGB

Vorliegend liegt ein Anwendungsfall des § 34 Abs. 3a vor. Demnach kdnnte vom Erfordernis
des Einfigens im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fallen abgewichen werden, so-
fern die Ubrigen Voraussetzungen des § 34 Abs. 3a Satz 1 BauGB erfillt sind und die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans nicht erforderlich ist.

Diese Grenze ist regelmaBig dann Uberschritten, wenn durch die Erteilung der Befreiung ein
Interessenkonflikt entstehen wiirde, welcher nur durch die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes vermieden werden konnte.
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Es darf also nicht um stadtebauliche Situationen gehen, die in dem Gebiet nahezu beliebig
haufig auftreten kénnen. Dies ware vorliegend jedoch der Fall. Insofern kann das Vorhaben
nicht gemalk § 34 Abs. 3a BauGB zugelassen werden.

Da das Vorhaben der Errichtung eines Wohngebaudes dient und auch unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar ist, kdnnte das geplante
Vorhaben jedoch gemald § 34 Abs. 3b BauGB als zuldssig angesehen werden, sofern die Zu-
stimmung der Gemeinde gemal § 36a BauGB erteilt wird.

3. Planungsrechtliche Priifung nach & 34 Abs. 3b BauGB

Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fallen
vom Erfordernis des Einfligens in die ndhere Umgebung abgewichen werden, wenn das Vor-
haben der Errichtung eines Wohngebaudes dient und auch unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

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 stéddtebaulichen Ordnung und Entwicklung

Das hier beantragte Gebaude stellt sich als Einfamilienhaus mit Doppelgarage dar. Das im Be-
stand vorhandene Gebaude soll riickgebaut werden, das Grundstlick soll geteilt und die neu
entstehenden Grundstiicke mit jeweils einem Gebdude neu bebaut werden. Die "Carlo-
Mierendorff-StraRe" ist gepragt durch eine kleinteilige Bebauungsstruktur.

Durch die Errichtung des beantragten Vorhabens wiirde sich die Grundflache im Vergleich zu
dem bestehenden Gebaude deutlich erh6hen. Die beantragte Gebaudegrundflache von 220
m? findet sich in der Eigenart der ndheren Umgebung nicht wieder.

Weiter wiirde der Versiegelungsanteil aufgrund des Hauptgebaudekorpers sowie der zusatzli-
chen baulichen Nebenanlagen oberirdisch auf dem Grundstlick ansteigen. Der hohe Grad an
Versiegelung lasst im Vergleich zum Bestand nur eine untergeordnete freiraum- bzw. grin-
planerische Nutzung zu. Durch das beantragte Vorhaben werden bodenrechtliche Spannun-
gen ausgelost.
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Das Vorhaben weicht durch die Erhohung der Grundflache erheblich von den bestehenden
Strukturen im maligeblichen Einfligungsrahmen ab. Es entfaltet eine negative Vorbildwirkung
fir die Grundstlicke in der ndheren Umgebung aufgrund des durch das Vorhaben dauerhaft
veranderten Einfligerahmens. Entsprechend ist zu erwarten, dass sich die stadtebauliche
Struktur des Bereiches aufgrund der geplanten Umsetzung nachhaltig verandert. Damit geht
auch der Verlust der vorhandenen Griin- und Freiflachenanteile einher.

Die geplante Errichtung des Wohngebdudes und die hiermit einhergehende deutliche Erho-
hung der Grundflache ist stadtebaulich nicht vertretbar. Ebenso wird das Strallenbild in ei-
nem stadtebaulich nicht vertraglichen Mal verandert. Vergleichbare Vorhaben kénnen im
nahen stadtebaulichen Umfeld des Vorhabens entstehen. Die beschriebenen negativen Fol-
geerscheinungen kénnten hierdurch iibertragen und wiederholt werden. Uberdies wird der
Einflgungsrahmen erheblich in einem MaR verandert, das nicht den stadtebaulichen Zielvor-
stellungen entspricht.

Das geplante Vorhaben ist mit den Vorstellungen einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung 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 Vorhaben handelt es sich um eine Bauvoranfrage fiir die Errichtung eines Wohnge-
bdaudes im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB. Die gestellten Fragen beziehen sich
auf die Grundflache, die Trauf- und Firsthohe und die Uberbauten Nebenflachen. Griin- und
Umweltbelange finden sich in einer Frage zur Fallung von 5 Baumen. Gemal der Rechtsver-
ordnung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Mainz (§ 5, Abs. 1b), ist flir geschitzte
Baume eine Fallgenehmigung zu erteilen, sofern eine nach den baurechtlichen Vorschriften
zulassige Nutzung sonst nicht verwirklicht werden kann. Im Rahmen der Fallgenehmigung
werden Ersatzpflanzungen festgesetzt. Der 6kologische Ausgleich fur die Fallung von ge-
schiitzten Baumen kann sichergestellt werden. Der Nachweis der Einhaltung der Begriinungs-
und Gestaltungssatzung ist nicht Bestandteil der Bauvoranfrage und liegt demnach aktuell
nicht vor. Ebenso wurden keine Vorschldage fiir gleichwertige dkologische Alternativen auf
dem Baugrundstiick vorgelegt.

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

gemalk § 36a BauGB" hat die Stadt Mainz beschlossen, eine Zustimmung unter der Vorausset-
zung zu erteilen, dass fiir das beantragte Bauvorhaben bestimmte Rahmenbedingungen er-
fallt werden.
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Hierzu zahlen:

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

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

e eine Verpflichtung des Vorhabentragers zu einem ziigigen Baubeginn.

Da das Bauvorhaben lber weniger als 10 Wohneinheiten verfligt, bestehen keine Verpflich-
tungen zur Herstellung von geférdertem Wohnraum.

3.4 Ergebnis der Priifung nach § 34 Abs. 3b 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 das beantragte Abweichen vom Erfordernis des Einfligens in die ndhere Umgebung gemaR
§ 34 Abs. 3b BauGB erforderliche Zustimmung der Stadt nicht erteilt werden.

Sofern fiir Vorhaben keine Befreiung nach § 34 Abs. 3a erteilt werden kann, sieht die gesetz-
lich vorgeschriebene Priifkaskade vor, dass die Verwaltung ohne eigenes Ermessen eine er-
weiterte Prifung der Zuldssigkeit nach & 34 Abs. 3b BauGB durchzufiihren hat. Fihrt auch
diese Prifung 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 gemaR § 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 Wiirdigung 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 Geb&ude,
wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder
nutzbar wird, oder

e der Nutzungsanderung zulassigerweise errichteter baulicher Anlagen zu Wohnzwecken,
einschlieRlich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

Seite 5 von 6



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 die Planung moglicherweise entstehenden stadtebaulichen Verhaltnisse wirden
auch im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens nicht in der beantragten Form festgesetzt wer-

den.
Die Prifung nach § 246e BauGB kommt daher zu dem gleichen Ergebnis wie die Prifung nach

§ 34 Abs. 3b 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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