Beschlussvorlage fiir Ausschiisse

% Landeshauptstadt
Mainz

Drucksache Nr.
offentlich 1158/2026
Amt/Aktenzeichen Datum TOP
61/6131/Wei/A/300 23.07.2026
Behandlung in der Verwaltungsbesprechung am 11.08.2026
Beratungsfolge Gremium Zustandigkeit Datum Status
Ortsbeirat Mainz-Weisenau Anhérung 29.09.2026 o)
Bau- und Sanierungsausschuss Entscheidung 29.09.2026 o)

Betreff:

Bauvoranfrage zur Errichtung eines Wohngebdudes mit 7 Wohneinheiten, "Am Huhlchen 2",
Mainz-Weisenau, Gemarkung Weisenau, Flur 4, Flurstiick 7/169

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

Mainz, 04.08.2026

gez.
Ludwig Holle
Beigeordneter

Beschlussvorschlag:

Die Verwaltungsbesprechung und der Ortsbeirat Mainz-Weisenau empfehlen, der Bau- und Sanie-
rungsausschuss beschliet in Kenntnis der Verwaltungsvorlage:

- die Erteilung der Zustimmung der Gemeinde gemaf § 36a BauGB.




Sachverhalt:
1. Inhalt des Bauantrages

Der Antragsteller beabsichtigt die Errichtung eines zweigeschossigen Wohngebdudes mit Staf-
felgeschoss und 7 Wohneinheiten anstelle des aktuell dort befindlichen Wohngebaudes mit
zwei Wohneinheiten.

Eine vorherige Planung fiir dieses Grundstiick war bereits Gegenstand einer am 16.06.2025
eingereichten Bauvoranfrage, fir welchen im Rahmen der Sitzung des Bau- und Sanierungs-
ausschusses am 22.01.2026 die Zustimmung der Gemeinde gemaR § 36a BauGB versagt wur-
de.

Nach umfangreichen Umplanungen sowie Beratungsgesprachen wurde am 21.04.2026 eine
Bauvoranfrage eingereicht. Diese Neuplanung ist Gegenstand der vorliegenden Beschlussvor-
lage.

2. Planungsrechtliche Priifung
2.1 Priifung nach § 34 Abs. 1 BauGB

Das Bauvorhaben liegt im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes "GrolRbergsied-
lung - Erweiterung (W 74)". Dieser gelangt aufgrund formaler Mangel nicht zur Anwendung.
Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit ist daher nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu beur-
teilen.

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

Das geplante Bauvorhaben fligt sich bezliglich des MaRes der baulichen Nutzung nicht in die
Eigenart der naheren Umgebung ein. Insbesondere die Grundflache sowie die tatsachliche
Hohe der baulichen Anlage Gberschreiten den Rahmen dessen, was in der Eigenart der nahe-
ren Umgebung vorhanden ist.

Die nahere Umgebung wird durch die Grundstiicke entlang der Stichstralle "Am Huhlchen"
gebildet.

Die StichstralRe "Am Huhlchen" wird durch einen begriinten Erdwall, der eine topographische
und optische Abgrenzung darstellt, von der angrenzenden "Bodenheimer Stralle" raumlich
getrennt, folglich sind die - vom Baugrundstiick aus betrachtet - hinter diesem Erdwall liegen-
den Gebaude nicht Bestandteil des malRgebenden Einfligungsrahmens.
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Die Bebauung entlang der "Bodenheimer StraRe" weist zudem andere Kubaturen und Gebau-
dehohen im Vergleich zur Bebauung entlang der StraBe "Am Huhlchen" auf. lhnen kommt
aufgrund der unmittelbaren Lage an der "Bodenheimer StraRe" eine ganzlich andere Wirkung
zu. Diese Bebauung kann daher nicht als Teil der naheren Umgebung des Baugrundstiickes
betrachtet werden.

MaBgeblich fiir den Umgebungsrahmen ist demnach nur die Bebauung in der StichstralRe "Am
Huhlchen". Diese wird durch ein- bis zweigeschossige Gebaude gepragt. Die umliegenden
Traufhohen liegen zwischen ca. 4,5 m und 7 m, die Firsth6hen zwischen ca. 8 m und 9,5 m.

Geplant ist ein zweigeschossiges Gebdaude mit Staffelgeschoss. Die Attika lGiber dem 2. Ober-
geschoss weist eine Hohe von 7,20 m im Mittel auf.

Im Vergleich zum Bauantrag vom 16.06.2025 tritt das Treppenhaus nicht mehr aus der Fassa-
denebene hervor, es wurde in das Gebaudeinnere verschoben. Infolgedessen entfillt die
Anmutung eines dritten Geschosses.

Die Gebaudehohe (Oberkante Staffelgeschoss) betrdgt straRenseitig zwischen ca. 10 m und
10,40 m. Das geplante Bauvorhaben Uberschreitet die in der naheren Umgebung vorhande-
nen Gebdudehohen.

Das geplante Wohngebaude verfligt Gber eine Grundflache von 201 m2. In der ndheren Um-
gebung befindet sich ein Wohngebidude mit einer Grundfliche von maximal 182 m? ("Am
Huhlchen 19").

Im Vergleich zur vorherigen Planung wurde die Grundflache des geplanten Gebaudes um 15
m? reduziert, Gberschreitet aber dennoch die in der ndheren Umgebung vorhandenen Grund-
flachen.

2.2 Ergebnis der Priifung nach § 34 Abs. 1 BauGB

Das beantragte Bauvorhaben fligt sich nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.

Eine Baugenehmigung kdnnte demnach nur erteilt werden, wenn vom Erfordernis des Einfu-
gens in die Eigenart der ndheren Umgebung gemald § 34 Abs. 3a oder Abs. 3b BauGB abgewi-
chen wird.

2.3 Priifung nach § 34 Abs. 3a BauGB
Nach § 34 Abs. 3a BauGB kann vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der ndaheren
Umgebung im Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung einem der nachfolgend

genannten Vorhaben dient:

1. der Erweiterung, Anderung, Nutzungsinderung oder Erneuerung eines zulissigerweise
errichteten Gewerbe- oder Handwerksbetriebs,
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2. der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zuldssigerweise errichteter Gebiude,
wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder
nutzbar wird, oder

3. der Nutzungsanderung einer zulassigerweise errichteten baulichen Anlage zu Wohn-
zwecken, einschlieRlich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung,

stadtebaulich vertretbar ist und auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6f-
fentlichen Belangen vereinbar ist.

2.4 Ergebnis der Priifung nach § 34 Abs. 3a BauGB

Es liegt kein Anwendungsfall des § 34 Abs 3a BauGB (Erweiterung, Anderung oder Nutzungs-
anderung bestehender Gebaude) vor. Eine weitergehende Priifung der Voraussetzungen des
§ 34 Abs. 3b BauGB hat zu erfolgen.

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

Da das Vorhaben dem Wohnungsbau dient, konnte es im Wege der Abweichung nach § 34
Abs. 3b BauGB zugelassen werden, sofern die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB
erfolgt und die Gbrigen Voraussetzungen dieser Vorschrift erfllt sind.

Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall / in mehreren vergleichbaren Fallen vom
Erfordernis des Einfligens in die ndhere Umgebung abgewichen werden, wenn das Vorhaben
der Errichtung eines Wohngebaudes dient und auch unter Wirdigung nachbarlicher Interes-
sen mit den offentlichen 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 Mehrfamilienhaus fir sieben Parteien dar. Wie
bereits unter Punkt 2.1 dargelegt, ist die StichstraRe "Am Huhlchen" gepragt durch Einfamili-
enhaduser mit 1 bis 2 Geschossen und einem hohen Anteil an Griinflachen.

Durch die Errichtung des beantragten Vorhabens tberschreitet die Grundflache das maRgeb-
liche Referenzobjekt ("Am Huhlchen 19") im Einflgerahmen um ca. 19 m?. Der fir das Merk-
mal des Einfligens maRgebliche stadtebauliche Rahmen enthalt kein Vorbild fiir eine Grund-
flache dieser GrolRe.
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Weiter wirde der Versiegelungsanteil aufgrund der zusatzlichen baulichen Nebenanlagen
oberirdisch auf dem Grundstiick ansteigen. Durch die geplanten Kfz- und Fahrrad-Stellplatze,
Zuwegungen, Terrassen sowie die Planung einer Garage und eines Lichthofes zur Belichtung
der Kellergeschosse wird zusétzlich eine Flache von ca. 215 m? versiegelt. Fir den Lichthof ist
allerdings ist eine Begriinung mit Strauchern und fiir das Staffelgeschoss und die Garage eine
extensive Begriinung vorgesehen. In Summe sollen somit durch die Hauptanlage (ca. 201 m?)
sowie die Nebenanlagen (ca. 215 m?) ca. 69 % des 604 m? groRen Grundstiickes bebaut wer-
den.

Dieser Grad an Versiegelung wurde im Vergleich zur vorangegangenen Planung (Sitzung des
BSA am 22.01.2026) um ca. 40 m? und somit 6 % reduziert. Damit geht eine im Vergleich zur
bisherigen Planung ,,angemessene” freiraum- und griinplanerische Nutzung einher. Boden-
rechtliche Spannungen werden nicht ausgelost.

Das geplante Bauvorhaben lberschreitet weiter die in der naheren Umgebung vorhandenen
Gebiudehshen (siehe Punkt 2.1). Die Uberschreitung der Firsthéhe belduft sich auf ca. 0,8 m,
orientiert sich aber grundsatzlich an der Gebaudehdhe des bestehenden Wohngebaudes. Die
Uberschreitung der Traufhéhe (Umgebung zwischen ca. 4,5 m und 7 m) beziffert sich auf ca.
0,4 m. Die Uberschreitungen sind vor dem Hintergrund eines angespannten Wohnungsmark-
tes in Mainz zur Ausbildung eines Staffelgeschosses stadtebaulich vertretbar. Wie bereits un-
ter Punkt 2.1 beschrieben, entfallt die Anmutung eines dritten Geschosses im Vergleich zum
Bauantrag vom 16.06.2025 infolge der Verschiebung des Treppenhauses in das Gebaudeinne-
re.

Die Anzahl und Anordnung der Stellplatze und Zuwegungen entlang der Strale wurde im Ver-
gleich zum vorherigen Planstand deutlich zuriickgenommen. Nunmehr werden vier Zufahrten
und eine Zuwegung mit einer Gesamtbreite von ca. 13 m vorgesehen. Vormals wurde nahezu
die gesamte Grundsticksbreite (ca. 21 m) in Anspruch genommen. Die ndahere Umgebung ist
aufgrund der bestehenden Einfamilienhausstruktur gepragt durch einzeln oder paarweise
aufeinanderfolgende Stellplatze. Diese wechseln sich in regelmaRigen Abstanden mit Baum-
und Heckenpflanzungen ab. Die Planung entspricht demzufolge der stadtebaulichen Pragung
der ndaheren Umgebung.

Die geplante Errichtung des Wohngebaudes und die hiermit einhergehende Erhéhung der
Grundflache und Gebaudehohen ist stadtebaulich vertretbar. Mit der Umsetzung des Vorha-
bens ist Gberdies die Schaffung von ca. 7 neuen Wohnungen verbunden. Vergleichbare Vor-
haben konnen im nahen stadtebaulichen Umfeld des Vorhabens aufgrund des durch das Vor-
haben dauerhaft veranderten Einfligerahmens entstehen. Dieses Mal} der Veranderungen
des Einfligungsrahmens entspricht den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Mainz.

Aufgrund dieser Beurteilung wird der Rahmen zur Bemessung weiterer Bauantrage im hiesi-
gen Einfligerahmen gesetzt und ist auch fiir andere Vorhaben anzuwenden.

Das geplante Vorhaben ist mit den Vorstellungen einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung der Stadt Mainz in diesem Bereich des Stadtgebietes vereinbar.
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3.2 Priifung zu den Auswirkungen auf Griin- und Freirume sowie Umweltbelange im Stéidte-
bau

Der Uiberarbeitete Freiflachenplan zeigt geplante Dachbegriinungen auf dem Wohnhaus und
auf der Garage, sowie geplante Griinflachen, Strauchflaichen und 2 Baumpflanzungen. Die
Fahrspuren zur Garage sind aufgeldst und liegen in einer Grinflache, der Milltonnenstellplatz
ist eingegriint. Nicht dargestellt ist der aktuelle Vegetationsbestand auf dem Grundstiick,
auch nicht in Bezug auf die nach der Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestands ge-
schiitzten Baume. Der rechnerische Nachweis der Einhaltung der Begriinungs- und Gestal-
tungssatzung liegt nicht vor. Durch die vorgenommene Umplanung wurde jedoch die Versie-
gelung reduziert und der Griinflachenanteil erhéht. Es ist davon auszugehen, dass der Nach-
weis im Baugenehmigungsverfahren gefiihrt werden kann bzw. die Einhaltung der Begri-
nungs- und Gestaltungssatzung durch Nebenbestimmungen im Bauschein sichergestellt wer-
den kann.

Hinweis:

Die Errichtung des Doppelparkers fiir die Stellplatze 1 und 2 erfolgt unmittelbar angrenzend
an die offentliche Griinflache. Eine Inanspruchnahme des stadtischen Grundstiicks kann, auch
fur die Bauphase, nicht in Aussicht gestellt werden. Der Plan "Straflenansicht Nord" deutet
einen Eingriff in den begriinten Wall an. Schaden an der Vegetation und insbesondere am
Baumbestand sind zu vermeiden bzw. auszugleichen.

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.

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 Vorhabentragers an den Kosten fiir Infrastruktur-
maRnahmen 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.

Wenn das Vorhaben mit den Vorstellungen der Stadt von der stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung vereinbar ware, kann die Zustimmung unter der Bedingung erteilt werden, dass
der Vorhabentrager einen stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt tber die oben dargestellten
Inhalte abschliel3t.
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Da das Bauvorhaben Uber weniger als 10 Wohneinheiten verfigt, bestehen keine Verpflich-
tungen zur Herstellung von geférdertem Wohnraum.

3.4 Ergebnis der Priifung nach § 34 Abs. 3b BauGB

Da das Vorhaben die Errichtung eines Wohngebaudes vorsieht und auch unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar ist, kann die fir das bean-
tragte Abweichen vom Erfordernis des Einfligens in die ndhere Umgebung nach § 34 Abs. 3b
BauGB erforderliche Zustimmung der Stadt erteilt werden.

4. Analyse und Bewertung geschlechtsspezifischer Folgen

Geschlechtsspezifische Folgen sind beim vorliegenden Antrag nicht erkennbar.

5. Ergebnis der Priifung des Orientierungsrahmens zum beantragten Vorhaben

Der Bau- und Sanierungsausschuss erteilt die Zustimmung der Gemeinde gemall § 36a
BauGB.

Anlage:
Auszug Planzeichnungen Antrag Vorhaben
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