% Landeshauptstadt
Mainz

Beschlussvorlage fiir Ausschiisse

Drucksache Nr.
offentlich 1115/2026
Amt/Aktenzeichen Datum TOP
61/6131/Mz/A /278 05.08.2026

Behandlung in der Verwaltungsbesprechung am 18.08.2026

Beratungsfolge Gremium Zustandigkeit Datum Status
Ortsbeirat Mainz-Oberstadt Anhorung 27.08.2026 0
Bau- und Sanierungsausschuss Entscheidung 27.08.2026 0
Betreff:

Bauvorhaben Wohngeb&dude (eine Wohneinheit) innerhalb einer Denkmalzone (bauliche
Gesamtanlage); "Am Klostergarten 3", Gemarkung Mainz, Flur 23, Flurstiick 24:

1. Umbau und Herstellung von weiteren zwei Wohneinheiten zu insgesamt drei Wohneinheiten
2. Fassadenanderungen sowie Errichtung von zwei Dachgauben

hier: Zustimmung der Gemeinde gemaf} § 36a BauGB

Mainz, 11.08.2026

gez.
Ludwig Holle
Beigeordneter

Beschlussvorschlag:
Die Verwaltungsbesprechung und der Ortsbeirat Mainz-Oberstadt empfehlen, der Bau- und
Sanierungsausschuss erteilt in Kenntnis der Verwaltungsvorlage

- die Zustimmung der Gemeinde gemald § 36a BauGB.



1. Inhalt des Bauantrages

Beantragt werden der Umbau eines bestehenden Einfamilienhauses sowie die Herstellung
von weiteren zwei Wohneinheiten zu insgesamt drei Wohneinheiten. Die Herstellung von
zwei zusatzlichen Wohneinheiten stellt sich in der antragsgegenstandlichen Planung wie folgt
dar:

a) Umnutzung von bestehenden Kellerraumen im Untergeschoss zu einer Wohneinheit.

b) Herstellung einer Wohneinheit im Dachgeschoss durch internen Umbau. Fir die
Wohneinheit im Dachgeschoss ist seitlich von auen ein separater Hauseingang zum
Treppenraum geplant.

Dariiber hinaus sind Fassadenanderungen sowie die Errichtung von zwei Dachgauben ge-
plant.

2. Planungsrechtliche Priifung
2.1 Priifung nach § 30 BauGB

Das Bauvorhaben befindet sich im raumlichen Geltungsbereich des erst seit 04.12.2020
rechtskraftigen Bebauungsplanes "Villengebiete Oberstadt — 1. Anderung (O 43/1. A)". Der
Bebauungsplan "O 43/1. A" setzt fiir den Bereich des Baugrundstiicks ein Allgemeines Wohn-
gebiet "WA" fest. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit beurteilt sich daher gemaR §§ 30, 31
BauGB.

Das Bauvorhaben widerspricht den folgenden Festsetzungen des Bebauungsplanes
"0 43/1.A":

a) Zeichnerische und textliche Festsetzung Ziffer 6 des Bebauungsplanes "O 43/1. A":
“In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sind pro Wohngebdude maximal zwei
Wohneinheiten zuléssig."

Geplant sind insgesamt drei Wohneinheiten (WE):
o 1 WE im Kellergeschoss
o 1 WE im Erd- und Obergeschoss
o 1 WE im Dachgeschoss

b) Zeichnerische und textliche Festsetzung Ziffer 2.2 des Bebauungsplanes "0 43/1. A":
"Zuldssig ist eine GFZ von 0,4. Bei der Ermittlung der Geschossfliche sind die Fldchen
von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschliefSlich der zu ihnen gehérenden
Treppenrdume und einschlieflich ihrer Umfassungswiéinde ganz mitzurechnen."
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Das Wohngebadude weist bereits im Bestand eine Grundflachenzahl (GFZ) von 0,48 auf.
Im Zuge der Planung einer Wohneinheit im Kellergeschoss erhoht sich die GFZ auf
0,56. Das Dachgeschoss ist bereits im Bestand ausgebaut.

2.2 Ergebnis der Priifung nach § 30 BauGB

Das beantragte Bauvorhaben widerspricht somit den Festsetzungen des Bebauungsplanes

"0 43/1.A", da

a) die hochstzuldssige Zahl von Wohneinheiten je Wohngebdude um eine Wohneinheit
Uberschritten werden soll und

b) die zuladssige GFZ von 0,4 um 0,16 Uberschritten bzw. auf 0,56 erhéht werden soll.

Die Erteilung einer Baugenehmigung ware demnach nur unter Erteilung einer Befreiung ge-
mald § 31 Abs. 2 BauGB moglich.

2.3 Priifung nach § 31 Abs. 2 BauGB

GemalR § 31 Abs. 2 BauGB kann von den Festsetzungen des Bebauungsplanes befreit werden,
wenn die Grundzige der Planung nicht bertihrt werden und

1.
2.
1.

Grinde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung erfordern oder

die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

die Durchfihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte
fihren wirde und die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit
den offentlichen Belangen vereinbar ist.

2.4 Ergebnis der Priifung nach § 31 Abs. 2 BauGB

Zu a): Uberschreitung der zuldssigen Anzahl der Wohneinheiten von 2 Wohneinheiten um 1

Wohneinheit auf insgesamt 3 Wohneinheiten:

Die Zahl der hochstzulassigen Wohneinheiten stellt vorliegend einen Grundzug der
Planung dar, so dass eine Befreiung von den Festsetzungen nicht in Betracht kommt.
Ausweislich der Begriindung des Bebauungsplanes "O 43/1. A" ist die Begrenzung der
Wohneinheiten von maximal zwei Wohneinheiten je Gebaude auch deshalb geboten,
weil mit jeder zusatzlichen Wohneinheit die Flachenanspriiche auf dem Grundsttick fir
Stellplatze, Garagen und ihre Zufahrten steigen, wodurch es regelmaRig zu einem Ver-
lust der stadtebaulich pragenden Griinsubstanz kommt, die den Charakter des Villen-
gebietes maRgeblich mitbestimmt. Demzufolge ist die Erteilung der Befreiung auch
stadtebaulich nicht vertretbar.
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Zu b): Uberschreitung der zuldssigen GFZ von 0,4 um 0,16 auf 0,56:

Das Wohngebiude weist bereits im Bestand eine GFZ von 0,48 auf. Eine weitere Uber-
schreitung der GFZ auf 0,56 ist stadtebaulich nicht vertretbar, da sie mit einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung nicht vereinbar ist.

Da die tatbestandlichen Voraussetzungen des § 31 Abs. 2 BauGB nicht erfillt sind, kénnen die
beantragten Befreiungen gemald § 31 Abs. 2 BauGB nicht erteilt werden.

3. Planungsrechtliche Priifung nach § 31 Abs. 3 BauGB

Da das Vorhaben dem Wohnungsbau dient, konnte es im Wege der Befreiung nach
§ 31 Abs. 3 BauGB als zuldssig angesehen werden, sofern die Zustimmung der Gemeinde nach
§ 36a BauGB erteilt wird. 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 Wirdigung nachbarlicher In-
teressen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Die Befreiung nach Satz 1 ist mit o6ffent-
lichen Belangen insbesondere dann nicht vereinbar, wenn sie aufgrund einer Gberschlagigen
Prifung voraussichtlich 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 stdadtebaulichen Ordnung und Entwicklung

Ziel des erst seit 2020 rechtskraftigen Bebauungsplanes "O 43/1. A" ist es, den Charakter des
bestehenden Villengebietes zu erhalten und damit eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung sicherzustellen. Stadtebauliche Kennzeichen des Villengebiets sind groRe Grundstiicke,
freistehende Einfamilien- und Doppelhduser, eine geringe Dichte und ein groBer Grinanateil
mit pragendem Baumbestand. Der Bebauungsplan "O 43/1. A" fiihrt dabei die bereits 1977
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "0 43" verfolgten Ziele fort.
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Die im Bebauungsplan "0 43/1. A" getroffenen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nut-
zung entsprechen dem zu erhaltenden Charakter des Villengebietes. Die Anzahl der maximal
zuldssigen Wohneinheiten wird im Bebauungsplan "0 43/1. A" begrenzt auf zwei Wohnein-
heiten je Gebdude, da mit jeder zusatzlichen Wohneinheit die Flachenanspriiche auf dem
Grundstuck fir Stellplatze, Garagen und ihre Zufahrten sowie Zuwegungen fiir zusatzliche
Hauseingange steigen und damit in der Regel einen Verlust der stadtebaulich pragenden
Grinsubstanz nach sich ziehen, die den Charakter des Villengebietes malRgeblich mitbe-
stimmt.

Durch eine mogliche Befreiung fiir die Errichtung einer zusatzlichen Wohneinheit sowie mit
der weiteren Folgebefreiung von der festgesetzten Geschossflachenzahl (GFZ) konnen ver-
gleichbare Bauvorhaben mit den beschriebenen stadtebaulich negativen Folgewirkungen in-
nerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "O 43/1. A" entstehen. Auch wenn mit
dem hier in Rede stehenden Vorhaben nach der Modifikation der Planung keine zusatzliche
Versiegelung des Grundstiicks durch zum Beispiel einen weiteren Stellplatz im Vorgarten oder
an anderer Stelle des Grundstlicks vorgesehen sind, konnte bei einer Befreiung von der fest-
gesetzten Anzahl der maximal zuldassigen Wohneinheiten ein Prazedenzfall geschaffen wer-
den. Die Folge ist, dass mit jeder nachtraglich beantragten Wohneinheit die Flachenanspri-
che auf den einzelnen Grundstilicken des Plangebiets fiir Stellplatze, Garagen und ihren Zu-
fahrten sowie Zuwegungen fir z.B. zusatzliche Hauseingdnge in zusatzliche Wohneinheiten
steigen. Dies zieht in der Regel einen Verlust der stadtebaulich pragenden Griinsubstanz nach
sich, die den Charakter des Villengebietes mafigeblich verandern.

Die mit Implementierung einer weiteren Wohneinheit im Untergeschoss sowie im Oberge-
schoss einhergehende Uberschreitung der festgesetzten Geschossflichenzahl "GFZ" ist eben-
falls ein wichtiger stadtebaulicher Planungsparameter, mit dem die Zielsetzungen zur Siche-
rung der pragenden Griinsubstanz fir das Plangebiet gesteuert werden sollen. Ein grundsatz-
liches Mehr an zuldssigen Geschossflachen (hier: GFZ 0,48 auf GFZ 0,56, zuldssig: GFZ 0,4)
birgt ebenfalls die Gefahr, dass in Kombination mit der Abweichung zur zuldssigen Anzahl an
Wohneinheiten die Flachenanspriiche auf den einzelnen Grundstlicken stetig steigen werden.

Bei dem hier in Rede stehenden Vorhaben und der beantragten Realisierung einer zusatzli-
chen Wohneinheit im Untergeschoss und einer zusatzlichen Wohneinheit im Dachgeschoss
handelt es sich jedoch um eine MaRnahme innerhalb des bereits vorhandenen Gebaudes und
damit um einen atypischen Einzelfall. Mit dem geplanten Vorhaben gehen — bis auf die bean-
tragte Treppe in das Dachgeschoss - keine nach auflen hin stadtebaulich wirksamen Verande-
rungen der Kubatur und der vorhandenen Griinsubstanz einher. Das Dachgeschoss ist bereits
ausgebaut, eine geringfiigige Uberschreitung der zuldssigen Geschossflichenzahl liegt auf-
grund der Bestandsnutzung bereits vor. Die durch das beantragte Vorhaben aufgrund der
erforderlichen Abweichungen entstehenden stadtebaulichen Verhaltnisse auf dem Grund-
stiick verandern sich gegeniiber dem jetzigen Zustand insgesamt nicht.
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Die im Bestand vorhandenen Griin- und Freiflaichen kénnen erhalten werden und werden
durch zusatzliche Strauchpflanzungen gezielt erganzt. Die geplanten MalRnahmen zum Schutz
vor Vogelschlag an Glas im Wintergarten, die als hochwirksam einzustufen sind, werden be-
grifdt.

Zusammenfassend wird daher festgestellt, dass das geplante Vorhaben mit den Vorstellungen
einer geordneten, nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Mainz in diesem Be-
reich des Stadtgebietes vereinbar ist.

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

Die Planung fiihrt nicht zu erheblichen Veranderungen der nicht Gberbauten Grundstiicksfla-
chen. Die im Bestand vorhandenen Griin- und Freiflachen kénnen erhalten bleiben und wer-
den durch zusatzliche Strauchpflanzungen gezielt erganzt. Dies ist ebenso zu begrilien, wie
die geplanten MaRnahmen zum Schutz vor Vogelschlag an Glas im Wintergarten, die als
hochwirksam einzustufen sind.

Die Mindestbegriinung gemals den Vorgaben der Satzung liber die Begriinung und Gestaltung
von bebauten Grundstiicken innerhalb der Stadt Mainz werden einhalten, der Nachweis er-
folgt durch einen qualifizierten Freiflachenplan und durch die Berechnungshilfe zur Satzung.
Geplant sind demnach mehr Strauchflichen und mehr Baumpflanzungen.
Der Nachweis einer 6kologisch gleichwertigen Alternative auf dem Baugrundstiick im Sinne
des Orientierungsrahmens bei Zustimmungsverfahren wird somit gefiihrt, die Umsetzung
kann gesichert werden.

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 nach § 36a BauGB" hat die Stadt Mainz beschlossen, eine Zustim-
mung davon abhangig zu machen, dass fiir das beantragte Bauvorhaben bestimmte Rahmen-
bedingungen erflllt werden.

Da das Bauvorhaben liber weniger als 10 Wohneinheiten verfiigt, bestiinden keine Verpflich-
tungen zur Herstellung von geférdertem Wohnraum.
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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 vereinbar ist, kann fiir die be-
antragten Befreiungen nach § 31 Abs. 3 BauGB zur Errichtung der dritten Wohneinheit sowie
zur Uberschreitung der Geschossflichenzahl die erforderliche Zustimmung der Stadt erteilt
werden.

Eine bauaufsichtliche Priifung der ibrigen Veranderungen auf dem Grundstlick, die nicht Ge-
genstand dieser Befreiung sind, erfolgt unabhangig davon im bauaufsichtlichen Genehmi-
gungsverfahren.

4. Riickmeldung des Vorhabentragers

Die Verwaltung hat dem Antragsteller zundchst mitgeteilt, dass der Antrag nicht den Vorstel-
lungen der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung der Stadt Mainz entspricht. Durch Be-
ratungen des Bauherrn im Rahmen eines Zustimmungsverfahrens nach § 36a BauGB ist es
gelungen, eine genehmigungsfahige Losung zu erarbeiten. Daraufhin wurde der Antrag abge-
andert. Auf die geplante Errichtung eines Stellplatzes aulSerhalb der festgesetzten liberbau-
baren Grundstiicksflachen im Bereich des Vorgartens wurde verzichtet.

Der Vorhabentrager wurde zudem dariber informiert, dass das Vorhaben gegebenenfalls un-
ter Anwendung des § 31 Abs. 3 BauGB bauplanungsrechtliche Zulassigkeit erlangen kénnte.
Voraussetzung hierflir ware unter anderem, dass die Gemeinde ihre Zustimmung zu dem
Vorhaben gemald § 36a BauGB erteilt. Der Vorgang ist daher dem Bau- und Sanierungsaus-
schuss zur Entscheidung Giber die Zustimmung der Gemeinde vorzulegen.

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 erteilt die Zustimmung der Gemeinde gemaR § 36a
BauGB.

Anlage:
Antragspldne zum geplanten Vorhaben "Am Klostergarten 3"
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