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Teil A des Berichtes bietet einen komprimierten Uberblick tiber das gesamte

Gutachten. Zuerst wird in die Hintergriinde des Gutachtens, die Ziele und das
:SVKILIR IMRKIPIMXIX )W [MVH HI“ZRMIVX [IPGLI 4SXIR>
Abschliel3end werden die Ergebnisse dargestellt und Handlungsempfehlungen ftir

HMI 1ISFMPMWMIVYRK HIV 4SXIRXMEPI KIKIFIR



Einflhrung

Ausgangslage

Wohnraum zu schaffen, ist eine stetige Herausforderung der Stadtentwicklung.

Insbesondere in Stadten und Metropolregionen ist der Druck auf den

Wohnungsmarkt hoch und besonders fiir einkommensschwache Haushalte

[MVH IW MQQIV WGL[MIVMKIV FI"ELPFEVIR ;SLRVEYQ Y “RHIR 2EGLHIQ
jahrzehntelang die Siedlungsentwicklung in Deutschland hauptséachlich

HYVGL -RERWTVYGLRELQI ZSR %Y ..IRFIVIMGLW%Z2GLIR EYJ HIV S+V3RIR ;MIWI
FIXVMIFIR [YVHI LEX WIMX IMRMKIR .ELVIR IMR 4EVEHMKQIR[IGLWIP WXEXXK
-R HIV 2EXMSREPIR 2EGLLEPXMKOIMXWWXVEXIKMI [YVHI HEW >MIP JSVQYPMI
Flachenneuinanspruchnahme bis 2030 auf unter 30 ha pro Tag zu senken. Das

OIMXFMPH S-RRIRIRX[MGOPYRK ZSV %Y ..IRIRX[MGOPYRK” YRH HMI HEQMX IMF
Verdichtung des Siedlungsbestandes wurde Thema und wesentliches Ziel einer

nachhaltigen Stadtentwicklung. Vor den vielfaltigen aktuellen Herausforderungen,

der Klimakrise, der Mobilitatswende, der fortschreitenden Urbanisierung und dem

i YRWGL REGL IMRIQ %ZGLIRWGLSRIRHIR 9QKERK QMX HIQ +YX &SHIR XVMXX V
HMI SHSTTIPXI YRH HVIMJEGLI -RRIRIRX[MGOPYRK”™ MR HIR *SOYW -R MLV [M!
SAVHMGLXYRK HIW 7TMIHPYRKWFIWXERHIW MRXIKVMIVX KIHEGLX YRH IMRI 5YE
des Freiraumes und zukunftsfahige Mobilitdétsangebote mitgedacht.

Mainz, mit seiner Lage im Rhein-Main-Gebiet, der Bedeutung als Landeshauptstadt

und den vorhandenen wichtigen Hochschul- und Medienstandorten, gehort

zu den Stadten in Deutschland, die aktuell tberdurchschnittlich wachsen und

weiter wachsen werden. Insbesondere jingere Menschen (Studierende oder

Berufseinsteiger:innen) sowie Menschen aus dem Ausland zieht es nach Mainz.

-Q PIXAXIR .ELVAILRX MWX HMI 7XEHX EYW HMIWIQ +VYRH YQ IX[E 41VWS
gewachsen. Der Druck auf dem Wohnungsmarkt ist hoch und entsprechend

WXIMKIR HMI 1MIX YRH /JEYJTVIMWI J3V -QQSFMPMIR HIYXPMGL ER 7S FIYRH
Mainz, mit Minchen, Stuttgart und Frankfurt unter den zehn Stadten mit den

hdchsten Mietpreisen wieder. In der Folge wird es fur Haushalte mit niedrigem

YRH QMXXPIVIQ &YHKIX MQQIV WGL[MIVMKIV FI"ELPFEVI ;SLRYRKIR Y “RHIF

Um neuen Wohnraum zu schaffen und die Situation auf dem Wohnungsmarkt

zu entspannen, hat die Stadt Mainz bereits grof3e Bemihungen unternommen.

So wurden zwischen 2011 und 2020 bereits 9.000 Wohnungen gebaut. Um

Informationen zur mittelfristigen Entwicklung des Mainzer Wohnungsmarktes bis

MRW .ELV AY FIOSQQIR LEX HMI 7XEHX 1EMR” HIR S;SLRYRKWQEVOXFIVM«
1IEMR" " IVWXIPPIR PEWWIR (EVMR [YVHI YRXIVWYGLX [MI WMGL %RKIFSX
YRH 2EGLJVEKI IRX[MGOIPR YRH )QTJILPYRKIR EYWKIWTVSGLIR [MI HIV

i SLRYRKWQEVOX FIWXQ KPMGL EYJ HMI O3RJIXMKIR 2EGLJVEKIKVYTTIR YRH T
ausgerichtet werden kann. (vgl. Landeshauptstadt Mainz 2021)

Frihzeitig fuhrte die Stadt Mainz nun ihre Anstrengungen, weiteren Wohnraum

zur Verflgung zu stellen, fort und beauftragte zeitgleich zwei Gutachten, um

4SXIRXMEPI J3V ;SLRYRKWRIYFEY Y MHIRXM%“" "MIVIR 1MX HIQ ZSVPMIKIRHIR

wurden die Wohnungspotentiale im Innenbereich durch Geb&udeaufstockung,

&EYP3GOIRWGLPMI..YRK %OXMZMIVYRK IZMHIRXIV O0IIVWXZRHI WS[MI 4SXIRXI
unter- oder ungenutzten und bereits versiegelten Flachen ermittelt. Im zweiten

+YXEGLXIR [YVHIR HMI PERKJVMWXMKIR 4SXIRXMEPI J3V RSX[IRHMKI ;SLRFEY
AuRBenbereich der Stadt untersucht.

Mit den beiden Gutachten intensivierte die Stadt Mainz ihre Bemihungen,
neuen Wohnraum zu schaffen und bereitete die Grundlage, um die
Wohnbauentwicklungen langfristig im Blick zu halten und friihzeitig zu lenken.



Ziele des Gutachtens

4SXIRXMEPI J3V ;SLRYRKWRIYFEY MQ -RRIRFIVIMGL HIV
YRXIVWGLMIHPMGLIR *PZGLIR Y Y“uRHIR &MWLIV YRFIF|
untergenutzte Flachen kénnen bebaut werden. Vorhandene Geb&aude kdnnen

aufgestockt oder durch Anbauten erweitert werden. Bestandsgebéude

transformiert und umgenutzt oder Leerstande aktiviert werden.

-Q ZSVPMIKIRHIR +YXEGLXIRW [IVHIR WIWXIQEXMWGL Z
Wohnungsneubau erhoben und dokumentiert:

- BauliickenschlieRBung

- 2YXAYRK FIVIMXW ZIVWMIKIPXIV *PzZGLIR
- Gebaudeaufstockung

- Aktivierung evidenter Leerstande

 IMXIVIE Q KPMGLI 4SXIRXMEPX]TIR [MI HIV %YRFEY ER F
die Erganzung von Wohngebauden auf einer bereits bebauten Flache oder die
Umnutzung oder Transformation von Bestandsgebduden waren nicht Teil des
Gutachtens.

Die Studie verfolgte zwei Hauptziele. Zum einen erlaubt der nun vorliegende
WIWXIQEXMWGL IVLSFIRI *PZGLIRTSSP IMRIR KIWEQXW?
HMI ZSVLERHIRIR 4SXIRXMEPI HIW ;SLRYRKWRIYFEYW N
als Grundlage fur eine zielgerichtete und strategische Stadtentwicklung und
Entscheidungen genutzt werden. Zum anderen wurde durch die Erstellung

ZSR 7XIGOFVMIJIR J3V NIHIW IMRAMIPRI 4SXIRXMEPI IMRI
JMKRYRK HIV 4SXIRXMEPI [IMXIV ~Y TV3JIR YRH HMI %O
4SXIRXMEPI ERMYKILIR



Uberblick tiber das Vorgehen
Die Erarbeitung des Gutachtens erfolgte in vier aufeinanderfolgenden Schritten:

JVLIFYRK ZSR 4SXIRXMEPIR
2. Uberschlagige Abschatzung des Wohnungspotentials
3. Ableitung von Handlungsempfehlungen
4. Darstellung der Ergebnisse

7GLVMXX )VLIFYRK ZSR 4SXIRXMEPIR

(IV IVWXI 7GLVMXX HMI )VLIFYRK IVJSPKXI WIWXIQEXMWGL 3FIV IMRI /SQFMF
EYW XIMP EYXSQEXMWMWRXIRVFMRWRER]|QYVMX IMRIV SQERYIPPIR"

Uberpriifung anhand von Luftbildern, Ortsbegehungen und Absprachen mit der

Auftraggeberin.

-R HIR +-7 %YREP]WIR [YVHIR ~ & HMI ZSVLERHIR
*PYVWX3GOI YRXIVWYGLX YRH FIXVEGLXIX [MI Z
SFIVFEYX WMRH (YVGL HMIWI %REP]JWI OSRRXIR
MHIRXM¥“A"MIVX [IVHIR

R FEYPMGLIR (MGLXIR HIV
IP 4VSMIRX HIW *PYVWX3GO|

I
M
N& ZSVLERHIRI &EYP3GOIR

-RWKIWEQX JERHIR JSPKIRHI +-7 %REP]JWIR ~YV )VLIFYRK HIV NI[IMPMKIR
4SXIRXMEPX]TIR WXEXX

1. Untersuchung des Uberbauungsgrades und der vorhandenen Dichten (GRZ)
auf Basis der Flurstucke:
- -HIRXM%“AMIVIR ZSR 4SXIRXMEPIR "YV S&EYP3GOIRWGLPMI..YRK"
- -HIRXM%“AMIVIR ZSR 4SXIRXMEPIR ~YV S2YXAYRK ZSR FIVIMXW ZIVWMIKIP)
*PZGLIR™

2. Untersuchung der vorhandenen Vollgeschosse im Vergleich zum Kontext:
- -HIRXM%“"MIVIR ZSR 4SXIRXMEPIR 2YV S+IFZYHIEYJWXSGOYRK"

3. Untersuchung von Geb&uden fur Wirtschaft oder Gewerbe: 5
- -HIRXM%“AMIVIR ZSR 4SXIRXMEPIR "YV S2YXA"YRK ZSR FIVIMXW ZIVWMIKIP>
*PZGLIR™

4. Untersuchung von Adressen ohne gemeldete Einwohner:innen:
- -HIRXM%“AMIVIR ZSR 4SXIRXMEPIR YV S%OXMZMIVYRK IZMHIRXIV 0IIVWX?Z

(M1 ) VKIFRMWWI HIV +-7 %REP]JWIR [YVHIR EYJ HIV &EWMW ZSR OYJXFMPHEYW
Uberpruft und mit sachkundigem stadtplanerischen Blick eingeordnet.

%RWGLPMI...IRH [YVHIR HMI IVLSFIRIR 4SXIRXMEPI HYVGL 3VXWFIKILYRKIR
SFIVTV3IX YRH KKJ 4SXIRXMEPI EYWKIWGLPSWWIR +V3RHI J3V YWWGLP3WW
[EVIR FWT[ HIYXPMGLI %RA"IMGLIR J3V IMRIR &EYFIKMRR MQ 4SXIRXMEPX]TIR
S&EYP3GOIRWGLPMI...YRK™ SHIV HIYXPMGLI %RAIMGLIR IMRIV ;SLRRYX"A"YRK M(
4SXIRXMEPX]T SWOXMZMIVYRK IZMHIRXIV OIIVWXZRHI®™ >YWZXAPMGL [YVHIR F
BVXWFIKILYRK -RIJSVQEXMSRIR 3FIV HMI 4SXIRXMEPI EYJKIRSQQIR ~ & 3FIV }
ZSVLERHIRIR &EYQFIWXERH YRH *SXSKVE%IR HIV 4SXIRXMEPI IVWXIPPX

Die abschliel3ende Einschatzung erfolgte im Austausch mit der Auftraggeberin.
Hier wurden z. B. Informationen zum bestehenden Baurecht, Denkmalschutz oder
IVKZRAIRHI yMR[IMWI EYJKIRSQQIR YRH 4SXIRXMEPI KKJ EYWKIWGLPSWWIR

9Q HMI )VLIFYRKWQIXLSHIR Y XIWXIR YRH HMI 4SXIRXMEPHI“ZRMXMSRIR Y V
wurde zu Beginn zuerst ein Testlauf durchgefuhrt. Daflir wurde der Stadtteil

Marienborn ausgewahlt. Erst im Anschluss daran wurde die Erhebung fur das

gesamte Stadtgebiet durchgefihrt.

+-7 1 +ISKVETLMWGLIW -RIJISVQEXMSRWW]WXIQ QMX HIWWIR ,MPJI VZYQPMGLI (EXIR IVIJEWWX F
EREP]WMIVX [IVHIR O RRIR

JIV[IRHYRK JERHIR WS[SLP HMI ZSVLERHIRIR OYJXFMPHIV HIV (MIRWX 7XVIIX 7TQEVX ZSR G]GPS
Bildern von StralRenbefahrungen in unterschiedlichen Jahren und Google Earth.
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7TGLVMXX "FIVWGLPZKMKI %FWGLZX*"YRK HIW ;SLRYRI

Im zweiten Schritt wurde anhand unterschiedlicher Methoden fir die
4SXIRXMEPX]TIR S&EYP3GOIRWGLPMI...YRK~ S2YX~AYRK
S+IFZYHIEYJWXSGOYRK™ HEW Q KPMGLI ;SLRYRKWTSXIF
LIVEYWAYYRHIR [MI ZMIP ;SLRVEYQ HYVGL HMI %9OXMZ
OERR YRH [IPGLIV 4SXIRXMEPX]T SHIV [IPGLI 4SXIRXME
Beitrag zur Wohnraumgewinnung beitragen koénnten.

Eine detaillierte Beschreibung tber das Vorgehen innerhalb der Schritte eins und
AIM FIYaRHIX WMGBE. 23BR MRVMIRIQ BMI IMRMPRIR 4SXIRXME
ihre Erhebung naher beschrieben werden.

7TGLVMXX %FPIMXYRK ZSR ,ERHPYRKWIQTJILPYRKIR

Im dritten Schritt wurden aus den Ergebnissen tUbergeordnete und
TSXIRXMEPX]TWTI"MYWGLI ,ERHPYRKWIQTJILPYRKIR EF
YQ HMI RZGLWXIR 7GLVMXXI WS[MI HMI %OXMZMIVYRK |
vorzubereiten.

7TGLVMXX (EVWXIPPYRK HIV )VKIFRMWW |

Im letzten Schritt erfolgte die Darstellung der Ergebnisse in Form des vorliegenden
Berichtes. In ihm wird zuerst in Teil A ein Uberblick iiber das Gutachten und die
)JVKIFRMWWI KIKIFIR YRH HERR MR 8IMP & HMI IMRMNIPRI
ZSVKIWXIPPX >YWZXAPMGL [YVHIR 7XIGOFVMIJI J3V EPI

Die Bearbeitung des Gutachtens, insbesondere die Bereitstellung der notwendigen
Datengrundlagen und Informationen, wurde durch eine dezernatsibergreifende
Verwaltungsgruppe begleitet.



ASXIRXMEPHIYRMXMSR

(Ml (1"2RMXMSR HIV 4SXIRXMEPI WXIPPX HIR "IRXVEPIR %YWKERKWTYROX J3V
HEV 7MI FMPHIX HMI &EWMW J3V HMI ERWGLPMI..IRHI WIWXIQEXMWGLI )VLIF®
4SXIRXMEPIR MQ -RRIRFIVIMGL HIV 7XEHX 1EMR” %FLZRKMK ZSR HIV 4SXIRXI
ergeben sich unterschiedliche Kriterien und Suchraume fir die Erhebung.

Im Rahmen des Gutachtens wurden Wohnungspotentiale im Innenbereich der

7XEHX 1EMR” IVLSFIR (EW LIM..X HIV &IKVMJJ S4SXIRXMEP~ MRRIVLEPF HIW
FI"MILX WMGL MQQIV EYJ HEW 4SXIRXMEP J3V IMRI ;SLRRYXAYRK )RXWTVIGLI
(1A RMXMSR PEK HIV *SOYW HIV )VLIFYRK EYJ *PZGLIR HMI MQ *PZGLIRRYX"YI
FIVIMXW EPW ;SLRFEY SHIV KIQMWGLXI| &EY%Z2GLIR HEVKIWXIPPX WMRH *PZ(
+I[IVFI SHIV ERHIVI 2YX*"YRKIR [EVIR RMGLX 8IMP HIW +YXEGLXIRW

%PW [IMXIVI )MRKVIRAYRK HIW 7YGLVEYQIW FA[ HIV 4SXIRXMEPTV3JYRK [YVH
innerhalb dieser Bereiche Flachen oder Geb&dudeausgeschlossen, wenn folgende
Kriterien zutrafen:

- In der Stadtgrundkarte (Stand: April 2022) sind auf einer Flache bereits

geplante Gebaude vermerkt.
- (Ml *PZGLI MWX MQ +V3R%ZGLIROEXEWXIV IRXLEPXIR ~ & [YVHIR "JJIRXPMC(

+V3RY%ZGLIR 4EVOW /PIMRKEVXIRERPEKIR RMGLX YRXIVWYGLX
- Eine Bebauung, Aufstockung bzw. Wohnnutzung ist aufgrund des vorhandenen
Baurechts nicht mdglich.

ASXIRXMEPI J3V ;SLRYRKWRIYFEY MQ -RRIRFIVIMGL HIV 7XEHX WMRH EYJ
YRXIVWGLMIHPMGLIR *PZGLIR *Y Y4aRHIR &MWLIV YRFIFEYX]I FVEGLPMIKIRHI ¢
untergenutzte Flachen kdnnen bebaut werden. Vorhandene Gebéude kénnen

aufgestockt oder durch Anbauten erweitert werden. Bestandsgebaude kénnen

transformiert und umgenutzt oder Leerstande aktiviert werden.

*3V HEW ZSVPMIKIRHI +YXEGLXIR [YVHIR ZMIV 4SXIRXMEPX]TIR JIWXKIPIKX

- BauliickenschlieBung

- 2YX2AYRK FIVIMXW ZIVWMIKIPXIV *PZGLIR
- Gebaudeaufstockung

- Aktivierung evidenter Leerstande

 IMXIVIE Q  KPMGLI 4SXIRXMEPX]TIR [MI FIMWTMIPW[IMWI HIV %YRFEY ER FIVIM:
bestehende Gebaude, die Erganzung von Wohngebauden auf einer

bereits bebauten Flache oder die Umnutzung oder Transformation von

Bestandsgebauden, die bislang nicht fir Wohnzwecke genutzt wurden, waren

nicht Teil des Gutachtens.

Hinweise zu aktuellen Entwicklungen und weiteren Prifungen:

(MI MQ +YXEGLXIR EPW 4SXIRXMEP MHIRXMY" "MIVXIR *PZGLIR SHIV +IFZYHI W.
eine Momentaufnahme zum Erhebungszeitraum (Sommer 2022) dar.

:SVLERHIRI 4PERYRKIR SHIV &EYZSVLEFIR [YVHIR ZIVQIVOX [EVIR EFIV OIMR
%YWWGLPYWWOVMXIVMYQ 7S [YVHIR 4SXIRXMEPI RYV EYWKIWGLPSWWIR [IR
erkennbar bereits bebaut wurden (z.B. Baugrube oder Rohbau vorhanden). War

im Erhebungszeitraum noch kein konkreter Baubeginn erkennbar, wurde das

3FENIOX LMRKIKIR EPW 4SXIRXMEP EYJKIRSQQIR +PIMGLAIMXMK WXIPPIR HMI
4SXIRXMEPI IMRIR *PZGLIRTSSP HEV HIV ERLERH HIV 4SXIRXMEPHIYZRMXMSRI
YRH EFKIKVIRAX [YVHI )MRI SFNIOXWGLEVJlI MRHMZMHYIPPI &IXVEGLXYRK F"
z.B. ob eine Gebaudeaufstockung mit Vorgaben des Denkmalschutzes vereinbar

ist, konnte im Rahmen der vorliegenden Untersuchung nicht geleistet werden.

Sie muss durch die Stadt Mainz in nachfolgenden Schritten erfolgen, wenn

konkrete MaRnahmen fir einzelne Objekte von den jeweiligen Eigentimer:innen

vorgesehen sind.
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Baullickenschliel3ung (detaillierte Beschreibung abS. 25)

Bei der BauliickenschlieRung werden bisher unbebaute und unversiegelte,
aber bereits erschlossene und baurechtlich gesicherte Flurstiicke bebaut. Der
ASXIRXMEPX]T WXIPPX IMRIW HIV OPEWWMWGLIR 4SXIR

Kein Potential sind:

- Flurstiicke auf denen nach dem geltenden
Baurecht keine Wohnnutzung oder
Bebauung mdglich ist.

- Flurstiicke mit erkennbar anderer Funktion
(z.B. Spielplatze oder Kleingartenanlagen).

(M | Flursttcke, die unmittelbar einer
vorhandenen Wohnbebauung zugeordnet
sind (z.B. Teil eines privaten Gartens bzw.
IMRIV TVMZEXIR +V3R¥%zGLI
Flurstiicke die nicht erschlossen sind oder
nur Uber benachbarte private Flurstiicke
erschliel3bar sind.

Flurstiicke, die klar erkennbar bereits

bebaut werden oder bei denen in der
Stadtgrundkarte bereits Gebaude in
4PERYRK ZIVQIVOX WMRH 7X

Abb. 1: & IMWTMIPLEJXIW 4SXIRXMEP J3V IMRI
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A4SXIRXMEPI MRRIVLEPF HMIWIW 4SXIRXMEPX]TW WMRH » & OEKIV¥%ZGLIR HM
genutzt werden, aber anhand des bestehenden Baurechts fiir Wohnungsbau

infrage kommen. Auf diesen Flachen bietet sich die Chance bereits versiegelte

Flachen zu aktivieren, anstatt bisher naturnahen Boden zu versiegeln.

Abb.2: & IMWTMIPLEJXI 4SXIRXMEPI J3V HMI S2YXAYRK FIVIMXW ZIVWMIKIPXIV *P

12



-Q :IVKPIMGL "YV 2EGLFEVFIFEYYRK HIYXPMGL RMIHVM
4SXIRXMEP HYVGL %YJWXSGOYRK RIYIR ;SLRVEYQ Y W
Bestandsgebaude um weitere Vollgeschosse erganzt. Ziel des Gutachtens war es,
4SXIRXMEPI ~Y IVLIFIR QMX HIRIR IMR KIfMWWIV UYER:
Wohnungen) méglich ist. Dies gilt in der Regel nicht bei einer eingeschossigen
Aufstockung oder etwa bei Aufstockungen im Segment von Einfamilien-

SHIV (STTIPLZYWIVR 7MI J3LVIR LZY¥#K RYV ~Y QILV ;SL
wohnenden Haushalt, aber tragen nicht zur Wohnungsversorgung zusatzlicher
,EYWLEPXI FIM %YW HMIWIQ +VYRH [YVHIR EPW 4SXIR>
nur Geb&aude aufgenommen, die um zwei oder mehr Vollgeschosse aufgestockt

werden konnen. Die aktuelle Zahl der Vollgeschosse spielte keine Rolle, d.h. es
[YVHIR EYGL IMRKIWGLSWWMKI +IFzZYHI EYJKIRSQQIR
die um mehr als das doppelte ihrer bisherigen Vollgeschosse aufgestockt werden

O RRIR +KJ MWX FIM HMIWIR +IFZYHIR EYGL IMR %FVN

V Potential sind: X Kein Potential sind:

Einzelne Geschosswohnungs- oder - Gebaude die nicht innerhalb des Baurechts
Gewerbebauten, die, in Bezug auf den um zwei oder mehr Vollgeschosse
ISRXINX 2EGLFEVFIFEYYRK MR R/ VL E R#gesioskt werden kénnen.

bestehenden Baurechts, um mindestens - Dachgeschossaus- oder Dachaufbauten.
zweli Vollgeschosse aufgestockt werden - Einzelne Gebaude die nur ein

kénnen. Vollgeschoss aufgestockt werden kdnnen.
ASXIRXMEP WMRH LMIVEIM EYGL +I+F z3Mddlungdrividie ggf. im Rahmen eines
eingeschossig sind oder um mehr als das stadtebaulichen Gesamtkonzeptes
doppelte ihrer bisherigen Vollgeschosse aufgestockt werden konnten.

aufgestockt werden kénnen sowie - Einfamilien- und Doppelhauser
historische Gebaude. - ein- bis zweigeschossige Gebaude

QMX KIVMRKIV +IFZYHIKVYRHZ2ZGLI
aufgestockt werden kdnnten, aber keinen
grolRen Wohnraumgewinn bedeuten
wirden.
- Hinterhofbebauungen oder Gebaude in
zweiter Reihe.

Abb.3: & IMWTMIPLEJXI 4SXIRXMEPI J3V IMRI -
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Aktivierung evidenter Leerstdnde (detaillierte Beschreibung abS. 77)

Bestehende Wohngebaude kénnen aus unterschiedlichen Griinden dauerhaft leer

stehen und dadurch vorhandener Wohnraum nicht genutzt werden. Aus diesem

Grund werden innerhalb des Gutachtens auch Leerstédnde untersucht. Eine

JVLIFYRK MWX FIM HMIWIQ 4SXIRXMEPX]T EPPIVHMRKW RMGLX OSQTPIXX EFW
IMRHIYXMK Q KPMGL WSHEWW HMI LMIV IVLSFIRIR 4SXIRXMEPI IMRI 1SQIRXE
darstellen. Ausgangspunkt der Untersuchung bildeten Adressen, bei denen

in den letzten sechs Jahren keine Einwohner:innen mehr gemeldet waren.

Geprift wurde im Folgenden, ob die Geb&aude nach optischer Sichtung von auf3en

entweder deutliche Anzeichen flr Leerstand (z.B. zugeklebte Briefkasten) oder

deutliche Anzeichen fir eine vorhandene Wohnnutzung (z.B. Auto in der Einfahrt)

aufwiesen.

Kein Potential sind:

- Leerstande einzelner Wohnungen oder
Gebaudeteile innerhalb eines gréReren
Gebaudekomplexes.

/IPIMRI 2IFIRKIFZYHI HMI IMKIRXP M(
keine Wohngebaude darstellen und nur

zwischenzeitlich zu Wohnzwecken genutzt

wurden.

Gebaude mit deutlichen Anzeichen fur

eine vorhandene Wohnnutzung, z.B.

Sonnensegel, Blumen an den Fenstern,

Auto oder Fahrrad in der Einfahrt...

MWIE WMRH 63EGOFPMGOI

Abb. 4: & IMWTMIPLEJXI 4SXIRXMEPI J3V HMI S%YOXMZMIVYRK IZMHIRXIV O0IIVWXZR
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Ergebnisse

-Q KIWEQXIR 7XEHXKIFMIX [YVHIR MRWKIWEQ X 4SXIRXMEPI MHIRXMYAMIV X
QIMWXIR 4SXIRXMEPI PMIKIR MR HIR 7XEHXXIMPIR 1EMR”" %PXWXEHX 1E
2IYWXEHX YRH )FIVWLIMQ (Ml [IRMKWXIR 4SXIRXMEPI [YVHIR MR HIR
Stadtteilen Marienborn (4), Mainz - Oberstadt und Finthen (jeweils 7) ermittelt.

-RRIVLEPF HIV 4SXIRXMEPX]TIR MWX HMI :IVXIMPYRK HIV 4SXIRXMEPI WILV KI
)W ZIVXIMPIR WMGL NI[IMPW ZLRPMGL ZMIPI 4SXIRXMEPI 3FIV HMI 4SXIRXMEP
S&EYP3GOIRWGLPMI..YRK S%HOXMZMIVYRK IZMHIRXIV OIIVWXZRHI" YRH
S+IFZYHIEYJWXSGOYRK" (IR KIVMRKWXIR %RXIMP RMQQX HIV 4SXIRXMEP)
S2YXAYRK FIVIMXW ZIVWMIKIPXIV *PZGLIR” IMR J3V HIR 4SXIRXMEPI MHIRXI

wurden.

(Ml DIVXIMPYRK HIV 4SXIRXMEPX]TIR 3FIV HEW KIWEQXI 7XEHXKIFMIX LMR[IK |
LIXIVSKIR )W MWX EYJJZPPMK HEWW HIV 4SXIRXMEPX]T S+IFZYHIEYJWXSGO)
ausschlief3lich in den verdichteten Innenstadtbereichen der Mainzer Alt- und

2IYWXEHX Y 2RHIR MWX 2YV ZIVIMRAIPX PMIKIR 4SXIRXMEPI HMIWIW 8]TIR N
sonstigen Stadtteilen wie Bretzenheim, Hartenberg-Munchfeld, Mombach und

(IMWIREY fLRPMGLIW KMPX J3V HIR 4SXIRXMEPX]TIR S2YXAYRK FIVIMXW ZIVW
*PZGLIR™

-Q +IKIRWEXA HEAY ZIVXIMPIR WMGL HMI 4SXIRXMEPI J3V IMRI S&EYP3GOIRWG
YRH HMI S%OXMZMIVYRK ZSR IZMHIRXIR OIIVWXZRHIR™ ZIVQILVX MR HIR ZY .. I\
7XEHXXIMPIR -RRIVLEPF HIW 4SXIRXMEPX]TIR S&EYP3GOIRWGLPMI..YRK" LER
Uberwiegend um einzelne Restpotentiale in den Einfamilienhausgebieten, die nie

FIFEYX [YVHIR (Ml 4SXIRXMEPI J3V HMI S%YOXMZMIVYRK IZMHIRXIV OIIVWXZRH
primér in den historisch gewachsenen Ortskernen, wie z.B. in Gonsenheim oder

Ebersheim. Es handelt sich Giberwiegend um &ltere Ein- und Mehrfamilienh&duser

und Hofstrukturen mit bis zu zwei Vollgeschossen.

9Q LIVEYWAY¥RHIR [MI ZMIP ;SLRVEYQ HYVGL HMI %OXMZMIVYRK HIV 4SXIRX
IRXWXILIR OERR [YVHI J3V HMI 4SXIRXMEPX]TIR S&EYP3GOIRWGLPMI...YRK" S
FIVIMXW ZIVWMIKIPXIV *PZGLIR™ YRH S+IFZYHIEYJWXSGOYRK™ HEW Q KPMGLI
Entwicklungspotential abgeschéatzt. Es wurden zwei unterschiedliche

&IVIGLRYRKWQIXLSHIR KI[ZLPX *3V HMI 4SXIRXMEPX]TIR S&EYP3GOIRWGLPMI.
YRH S2YXAYRK FIVIMXW ZIVWMIKIPXIV *PZGLIR™ [YVHI EFLZRKMK ZSR HIV ZSV
Bebauung in der Umgebung, mit unterschiedlichen Referenzwerten gerechnet,

wodurch sich eine Spannbreite an Wohneinheiten ergibt. Zur Abschatzung

HIV Q KPMGLIR ;SLRIMRLIMXIR HYVGL S+IFZYHIEYJWXSGOYRK" [YVHI QMX HIV
ZSVLERHIRIR +VYRH¥%zGLI HIQ 4SXIRXMEP ER "YWZXA"PMGLIR :SPPKIWGLSWW
und einer durchschnittlichen WohnungsgroRe gerechnet. Fur eine genaue

Erlauterung der verwendeten Methoden siehe auch die Erlauterungen aufS. 68

J3V HIR 4SXIRXMEPX]T S+I1FzY$ bEMENVEXRSBrai¥ RK™ YRH

4SXIRXMEPX]TIR S&EYP3GOIRWGLPMI...YRK” YRH S2YXAYRK FIVIMXW ZIVWMIKI

*3V HMIWI HVIM 4SXIRXMEPX]TIR [YVHIR MRWKIWEQX *PZGLIR YRH +IFzYHI
4SXIRXMEP MHIRXM¥“"MIVX %RLERH HIV %FWGLZX*"YRKIR IVKMFX WMGL HEVE
von etwa 550 bis 740 mdglichen Wohneinheiten. Am meisten Wohneinheiten sind
[ELVWGLIMRPMGL MRRIVLEPF HIV 4SXIRXMEPX]TIR S+IFZYHIEYJWXSGOYRK" Q
;SLRIMRLIMXIR YRH HIW 4SXIRXMEPX]TIR S&EYP3GOIRWGLPMI..YRK" QMX I’
FMW ;SLRIMRLIMXIR Q" KPMGL -RRIVLEPF HIW 4SXIRXMEPX]TIR S2YXAYRK F
ZIVWMIKIPXIV *PZGLIR™ WMRH IX[E FMW ; SLRIMRLIMXIR YQWIXAFEV )W N
FIEGLXIR HEWW HMI %FWGLZX"YRKIR 3FIV %ZGLIRHIGOIRHI XIMP EYXSQEXM
&IVIGLRYRKIR IVLSFIR [YVHIR MR HMI OIMRI IRX[YV¥:MGLIR "FIVPIKYRKIR SHI
[IMXIVI )MR“2ZYWWJEOXSVIR [MI " & HIV %FWXERH "YQ 2EGLFEVKIFZYHI IMRFI
wurden. Das realistisch umsetzbare Entwicklungspotential kann aus diesem
Grund abweichen.

*3V HIR 4SXIRXMEPX]TIR OIIVWXERH [YVHI OIMR )RX[MGOPYRKWTSXIRXMEP |V
bezieht sich auf bereits vorhandene Gebaude. Eine Ermittlung der Wohneinheiten

MWX RYV HYVGL IMRI %REP]WI HIV ZSVLERHIRIR ;SLRIMRLIMXIR Q KPMGL (E
Objekte erfasst wurden und es sich hierbei i.d.R. um Geschosswohnungsbauten

handelt, diirfte die geschétzte Zahl allerdings im dreistelligen Bereich liegen.

-RWKIWEQX "IMKX WMGL HEWW IMR FVIMXIW 7TIOXVYQ ER 4SXIRXMEPIR ZSVI
ermoglichen die Umsetzung eines breit gefacherten Wohnraumangebotes, das
den Bedirfnissen und Anforderungen des Bedarfes angepasst werden kann.
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1:80.000

Baultickenschliel3ung

Aktivierung evidenterer Leerstande

Gebaudeaufstockung

2YXAYRK FIVIMXW ZIVWMIKIPXIV *PZGLIR

=
|
[]
]

Abb.5: "FIVWMGLX EPPIV 4SXIRXMEPI J3
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Handlungsempfehlungen

Aus den Ergebnissen der Erhebung werden im nachfolgenden Kapitel

insbesondere Handlungsempfehlungen zur Aktivierung und Mobilisierung der

IVLSFIRIR 4SXIRXMEPI KIKIFIR 7MI WMRH ~YQ IMRIR EPPKIQIMR YRH ~YQ ERH
EYJ HMI IMRAIPRIR 4SXIRXMEPX]TIR FI"SKIR YRH EPW ,ERHPYRKWERWZX"I NI
EPW EFWGLPMI...IRHI %Y2MWXYRK KIHEGLX

Detaillierte Prtfung der erhobenen Potentiale

-R HIR % FWXMQQYRKIR QMX HIV %YJXVEKKIFIVMR [YVHIR HMI IVLSFIRIR 4SXII
EYJ HEW &EYVIGLX EOXYIPPI 4PERYRKIR Q KPMGLI )MRWGLVZROYRKIR HYVG
Denkmalschutz und die stadtebauliche Einfigung hin eingeschétzt. Eine

HIXEMPPMIVXI 4V3JYRK ~ & SF IMRI &IFEYYRK QMX HIQ ZSVLERHIRIR (IROQE|!
vereinbar ist, konnte im Rahmen der vorliegenden Untersuchung nicht geleistet

[ITIVHIR %YGL +V3RHI J3V O0IIVWXZRHI SHIV HMI 4V3JYRK SF 4EVOTPzX"l HYVGL
Wohnbebauung ersetzt werden kénnen, waren nicht Teil des Gutachtens. Aus

HMIWIR +V3RHIR MWX IMRI HIXEMPPMIVXI] YRH [IMXIVI 4V3JYRK HIV 4SXIRXMEF
Diese muss durch die Stadt Mainz in nachfolgenden Schritten erfolgen, wenn

konkrete MaRnahmen fir einzelne Objekte von den jeweiligen Eigentimer:innen

vorgesehen sind.

Priorisierung der Potentiale

(Ml 4SXIRXMEPI WMRH ZMIPJzZPXMK 3FIV HEW KIWEQXI 7XEHXKIFMIX ZIVXIMP)>
unterschiedliche Entwicklungsoptionen. Eine Ansprache aller Eigentiimer:innen

MWX OEYQ Q KPMGL (EV3FIV LMREYW FMIXIR RMGLX EPPI 4SXIRXMEPI EYW W
Sicht die gleichen Chancen. In den innerstadtischen Lagen und im Kontext von

geschlossener Blockrandbebauung und offenem Geschosswohnungsbau sind

IMRMKI 4SXIRXMEPI ZSVLERHIR YRH IW O RRXIR IRXWTVIGLIRH ZMIPI ;SLRIMR
geschaffen werden. Sie bieten die Mdglichkeit, neuen Wohnraum im Sinne einer

7XEHX HIV OYVAIR ;IKI AY WGLEJJIR -RWFIWSRHIVI HMI S+IFZYHIEYJWXSGOYF
bietet dabei die Chance, auf vorhandenen Geb&udebestand aufzubauen, anstatt

RIYI *PZGLIR Y FIFEYIR 9Q Y IRXWGLIMHIR [IPGLI 4SXIRXMEPI "YIVWX YRH
ZSVVERKMK QSFMPMWMIVX [IVHIR WSPPIR MWX IMRI 4VMSVMWMIVYRK RSXTJIF
insbesondere die Ziele der Stadtentwicklung einbezogen und die erhobenen

4SXIRXMEPI MRXIKVMIVX KIHEGLX [IVHIR 1 KPMGLOIMXIR YV 4VMSVMWMIVY I
HMI OEKI HIV 4SXIRXMEPI ~ & LMRWMGLXPMGL HIV )VWGLPMI...YRK QMX HIQ
2ELZIVOILVY SHIV HIV 2ZLI ~Y "IRXVEPIR OEKIR YRH :IVWSVKYRKWIMRVMGLXYR
das mdogliche Entwicklungspotential und die Wohnraumnachfrage.

Zusammenbringen der vorhandenen Gutachten

Mit dem vorliegenden Gutachten, dem zeitgleich durchgefiihrten Gutachten zu

i SLRYRKWTSXIRXMEPIR MQ %Y..IRFIVIMGL HIR FIOERRXIR 4SXIRXMEP%2GLIR
Stadtmodells sowie dem Wohnungsmarktbericht verfugt die Stadt Mainz Uber

umfangreiches Wissen. Fur eine langfristige und zielgerichtete Entwicklung

der vorhandenen Wohnungspotentiale sind alle vorhandenen Grundlagen

AYWEQQIR 2Y J3LVIR YRH IMRI KERALIMXPMGLI 4IVWTIOXMZI ~Y IRX[MGOIPR +
MWX EYGL IMRI IV[IMXIVX] %REP]WI ZSR 4SXIRXMEPIR Q KPMGL )MRI 1" KPMG
O RRXI ~ & HMI 9RXIVWYGLYRK ZSR KIFMIXWFIASKIRIR 4SXIRXMEPIR [MI HMI
Verdichtungsmadglichkeiten in Siedlungen der 60er und 70er Jahre darstellen (z.B.

Westring in Mombach mittels integrierter Quartiers- oder Stadtteilplanungen).

-RWFIWSRHIVI MR KYX HYVGL HIR "JJIRXPMGLIR 2ELZIVOILV IVWGLPSWWIRIR

Aktivierung und Mobilisierung der erhobenen Potentiale

(Ml %OXMZMIVYRK YRH 1SFMPMWMIVYRK ZSR 4SXIRXMEPIR HIV -RRIRIRX[MGO
IMRJEGLI %YJKEFI (M|l 4SXIRXMEPI WMRH OPIMRXIMPMK LEYTXWZGLPMGL MR
YRH HMI +V3RHI J3V OIIVWXERH SHIV HEW RMGLX IVISPKXI| 2YX"A IR ZSR ZSVLEI
Bauland sind meist komplex. Aus diesen Griinden ist die Aktivierung der

4SXIRXMEPI QIMWXIRW ILIV PERKJVMWXMK EPW OYVAJVMWXMK Q KPMGL (EW
HMI MRRIVLEPF HIV 7XYHMI IVLSFIRIR 4SXIRXMEPI J3V HMI 7XEHX 1EMR” )MR
[MGLXMKWXIR &EYWXIMRI J3V HMI %OXMZMIVYRK HIV 4SXIRXMEPI WXIPPX HM]I
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Uberzeugung der Eigentiimer:innen dar. Mdgliche Vorgehensweisen und wichtige
Aspekte kdnnen dabei die Einrichtung eines Innenentwicklungsmanagements,
Offentlichkeitsarbeit, ein 6ffentlich zugangliches Kataster und die direkte
Ansprache von Eigentiimer:innen sein (vgl. BBSR 2021).

Einrichten eines Innenentwicklungsmanagements

*3V HMI %OXMZMIVYRK HIV 4SXIRXMEPI WMRH EYWVIMG
Ressourcen in der Verwaltung notwendig. Eine Mdéglichkeit, die Bestrebungen

YV %OXMZMIVYRK HIV IVLSFIRIR 4SXIRXMEPI "YWEQQI
der Einrichtung eines Innenentwicklungsmanagements. Dieses kann auch
WTI"MYaWGL EPW &EYPERH SHIV OIIVWXERHWQEREKIQI
Ubergeordneten Innenentwicklungsmanagements umgesetzt werden. Ziel

MWX IW YRXIVWGLMIHPMGLI %YJKEFIRJIPHIV [IPGLI HM
FIXVIJJIR ~Y F3RHIPR (E”Y KIL VIR ~ & HMI 4V3JYRK Y|
Monitoring der Wohnungsbaupotentiale, die Ansprache und Unterstitzung

der Grundstuckseigentimer:innen, die Aufbereitung und die Vermittlung

von Informationen und Hilfestellungen sowie die Koordination innerhalb der

Verwaltung. Studien haben gezeigt, dass dabei insbesondere die Kenntnisse

von immobilienwirtschaftlichem Fachwissen und die Einschatzung der

Wirtschaftlichkeit wichtig sind. Dies hilft speziell bei der Kommunikation mit

den Eigentimer:innen, um z.B. mdgliche Renditen der Investitionen aufzuzeigen.

Wichtig ist dariber hinaus auch die Unterstiitzung aus dem politischen Raum (vgl.

BBSR 2021). Einzelne weitere Beispiele, auch aus einzelnen Stadten, werden in

den folgenden Teilkapiteln aufgefiihrt.

Offentlichkeitsarbeit

(MI %OXMZMIVYRK HIV IVLSFIRIR 4SXIRXMEPI IVISVHIV:
(MI YMKIRX3QIV MRRIR Q3WWIR ZSR IMRIV 2YXAYRK HIV
Uberzeugt, aber auch mehr Akzeptanz fur Entwicklungen im Innenbereich,

speziell in den innerstéadtischen Bereichen, geschaffen werden. Zusatzlich ist

ZMIPIR Y)MKIRX3QIV MRRIR HEW 4VSFPIQ IMRIW 0IIVWXE
Innenentwicklungspotentials und der Wert der Flachen fir die Kommune nicht

bewusst. Einen wichtigen Baustein stellt deshalb die Offentlichkeitsarbeit

dar. Hilfreich ist die Erarbeitung einer Kommunikationsstrategie, die sowohl

HMI "JJIRXPMGLI (EVWXIPPYRK HIV 4SXIRXMEPI WMILI
Beratungsangebote, Veranstaltungen und Informationsmaterial beinhaltet.

JMR %WTIOX OERR EYGL HMI IV JJIRXPMGLYRK YQKIWI
%YWAIMGLRYRK FIMWTMIPLEJXIV 4VSNIOXI HEVWXIPPIR
Erfolge aufgezeigt und zum anderen positive Bilder erzeugt. Einzelne weitere

Beispiele, auch aus einzelnen Stadten, werden in den folgenden Teilkapiteln

aufgefihrt.

Einrichten eines o6ffentlich zuganglichen Katasters

Die Einrichtung eines 6ffentlich zuganglichen Katasters bietet eine gute und

einfache Moglichkeit Bauinteressent:innen, Eigentimer:innen und potenzielle

IMIXIV MRRIR "YWEQQIRFVMRKIR YRH HEW 4VSFPIQFI[Y
(EXIRWGLYXAKV3RHIR QYWW ZSVEF KITV3JIX [IVHIR [IPG
Inhalte 6ffentlich zuganglich gemacht werden kénnen und eine Verdoffentlichung

OERR IVWX REGL HIV EYWJ3LVPMGLIR 4V3JYRK HIV 4SXI

Direkte Ansprache von Eigentiimer:innen

(MI YMKIRX3QIV MRRIR WMRH HIV 7GLP3WWIP XM %KM
2MGLX EPPI IVKVIMJIR WIPFWX HMI -RMXMEXMZI YRH W
oder ein Kataster zu erreichen oder zu Uiberzeugen. Deshalb ist insbesondere

eine direkte Ansprache von Eigentiimer:innen notwendig. Eine Ansprache aller
JMKIRX3QIV MRRIR MWX OEYQ Q KPMGL HIWLEPF WSPP
werden (siehe auch Kapitel davor). Es ist z.B. zu empfehlen, zuerst die
MRRIVWXZHXMWGLIR SHIV KYX ERKIFYRHIRIR 4SXIRXME
Wichtig ist ein gutes Vertrauensverhéltnis aufzubauen, Informationen
FIVIMX*"YWXIPPIR YRH HMI 4VSFPIQIl YRH 7SVKIR MRWF
aufzunehmen und Lésungen und Moglichkeiten aufzuzeigen. Hier kdnnen
Referenzprojekte, Wirtschaftlichkeitsberechnungen sowie die Unterstitzung

durch die kommunalpolitische Ebene resp. Stadtspitze helfen. Einzelne weitere

Beispiele, auch aus einzelnen Stadten, werden in den folgenden Teilkapiteln

aufgefihrt.
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TTI"MYZ2WGLI ,ERHPYRKWIQTJILPYRKIR J3V HMI IMRMIPRIR 4SXIRXMEPX]TIR

Potentialtyp ,Bauliickenschlieung*

(Ml IVLSFIRIR *PZGLIR MQ 4SXIRXMEPX]T S&EYP3GOIRWGLPMI...YRK" WMRH ZS
im Kontext von Einfamilien- und Doppelhaussiedlungen verortet und stellen

Restpotentiale innerhalb bestehender Bebauungspléane dar. Griinde fir die

JILPIRHI % YWRYXAYRK HIV ZSVLERHIRIR 4SXIRXMEPI O RRIR HMI 2YXA"YRK EP
TTIOYPEXMSRWSFNIOX JILPIRHI “#RER"MIPPI 61 WWSYVGIR )VFWXVIMXMKOIM)
HIV *PZGLIR J3V HMI *EQMPMI WSKIRERRXI S)ROIPKVYRHWX3GOI~ SHIV HIV %
2EGLFEVKVYRHWX3GOIR "YV 2YXA"YRK EPW 4VMZEXKEVXIR SHIV :IVLMRHIVYRK
2EGLFEVFIFEYYRK HEVWXIPPIR ZKP ,EYJI 1 KPMGLOIMXIR HMIWI 4SXIR)
mobilisieren kénnen sein:

- 7GLEJJIR Y“"RER"MIPPIV %RVIM"*l ~ & OSWXIRPSWI &EYWGLYXXIRXWSVKYRK
OSQQYREPI *VHIVTVSKVEQQ!I YRH “RER~AMIPPI 9RXIVWX3XA"YRK FIM HIV
Durchfiihrung).

- 2YXMIR JSVQIPPIV -RWXVYQIRXI ~ & &EYKIFSX i &EY+& WMILI HE”Y EYGL
Bunzel et al. 2023)

- Beobachtung und Implementierung neuer Instrumente des Baurechts (z.B.
der Vorschlag der Einfihrung des Innenentwicklungsmalinahmengebietes als
RIYIW WXZHXIFEYPMGLIW -RWXVYQIRX YV 1SFMPMWMIVYRK ZSR 4SXIRXME
dazu auch BBSR 2018))

Potentialtyp ,Nutzung bereits versiegelter Flachen*

(Ml IVLSFIRIR *PZGLIR HIW 4SXIRXMEPX]TW S2YXAYRK FIVIMXW ZIVWMIKIPXIV

*PZGLIR®” PMIKIR TVMQzV EYJ 7XIPPTPZX~IR )MRI &IFEYYRK HIV *PZGLIR WXIP
2YXA"YRKWZRHIVYRK HEV (EQMX IMRI 9QWIXA"YRK KIPMRKX QYWW IMRI 9QRY X
der Stellplatze fur den oder die Eigentimer:in ausreichend wirtschaftlich attraktiv

sein, d.h. das Wohnen muss lukrativer sein als die Stellplatze. Gleichzeitig stehen

Umnutzungen vor einem doppelten Dilemma. Es muss zum einen, der mdgliche

Verlust der vorhandenen Stellplatze kompensiert und zum anderen die Stellplatze

J3V HIR 2IYFEY WMGLIVKIWXIPPX [IVHIR ZKP 7XEHX ;3VAFYVK (MIW 1VJSs'
intelligente Lésungen und eine gute Anbindung der Flachen an den 6ffentlichen

4IVWSRIRRELZIVOILVY 1 KPMGLOIMXIR HMIWI 4SXIRXMEPI "Y QSFMPMWMIVIR (

- (Ml %VFIMX QMX KIPYRKIRIR &IMWTMIPTVSNIOXIR ~ & HEW 4VSNIOX
4EVOTPEXM3FIVFEYYRK EQ (ERXIFEH MR 13RGLIR FIM HIQ IMR 4EVOTPEX" Y
JVLEPX HIV ZSVLERHIRIR 4EVOTPZX"I 3FIVFEYX [YVHI (&>

- Durchfuhrung von Wettbewerben, Modellprojekten (z.B. Aufkauf einer Flache
und Durchfuihrung eines Modellprojektes).

- +KJ EYGL JSVQIPPI -RWXVYQIRXI N~ & &EYKIFSX i &EY+& WMILI HE”Y EY!
Bunzel et al. 2023)

- Beobachtung und Implementierung neuer Instrumente des Baurechts (z.B.
der Vorschlag der Einfihrung des Innenentwicklungsmalinahmengebietes als
RIYIW WXZHXIFEYPMGLIW -RWXVYQIRX YV 1SFMPMWMIVYRK ZSR 4SXIRXME
dazu auch BBSR 2018))

Potentialtyp ,Gebaudeaufstockung”

Die Gebaudeaufstockung bietet insbesondere in der bereits dicht bebauten

IEMRMYV %PX YRH 2IYWXEHX IMR KVS...IW 4SXIRXMEP
WMI FIHIYXIX J3V HMI )MKIRX3QIV MRRIR LZY¥»K IMRIR |
Aufwand, meist hohe Kosten und gesetzliche Hindernisse, die oft zum

Kostentreiber werden (vgl. BBSR 2016). Anreize und Erleichterungen kénnen hier
unterstitzend wirken, z.B.:

IVWXZHXMWGL

MR MRR
VLIFPMGLIR TPERIVM\

- 3IVFIR J3V 7]RIVKMIR IMRIV SLRILMR ERWXILIRHIR IRIVKIXMWGLIR 7TERMIVYF
oder einer Erneuerung des Daches (vgl. BBSR 2016).

- Erleichterungen gesetzlicher Hindernisse, z.B. Erleichterungen bei der
JMRLEPXYRK HIV %FWXERHW¥%Z2GLIR ZKP &&76

- 7TI"MYWGLIW &IVEXYRKWERKIFSX ~ & Y KIIMKRIXIR %VXIR HIV %YJWXSG(
statischen Voraussetzungen, realistischen Kostenkalkulationen (vgl. BBSR
2016).

- +KJ EYGL JSVQIPPI -RWXVYQIRXI &EYKIFSX i &EY+& WMILI HEAY EYGL
Bunzel et al. 2023)

- Beobachtung und Implementierung neuer Instrumente des Baurechts (z.B.
der Vorschlag der Einfihrung des Innenentwicklungsmalinahmengebietes als
RIYIW WXZHXIFEYPMGLIW -RWXVYQIRX YV 1SFMPMWMIVYRK ZSR 4SXIRXME
dazu auch BBSR 2018))
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Potentialtyp ,Aktivierung evidenter Leerstande”

Die Grunde fur Leerstadnde konnen vielféltig sein und im Rahmen der Studie

nicht eindeutig benannt werden. Sie kdnnen sowohl bei den Eigentimer:innen,

der Immobilie selbst oder dulReren Faktoren wie z.B. dem Standort liegen.
Handlungsbedarf besteht, insbesondere wenn die Leerstédnde zu sogenannten
4VSFPIQMQQSFMPMIR [IVHIR HL MRWFIWSRHIVI EYGL
ZSVPMIKX 1" KPMGLOIMXIR HMIWI 4SXIRXMEPI "Y QSFM|

- Einsatz hoheitlicher Instrumente (z.B. aus dem Bauplanungs- und
Bauordnungsrecht, siehe dazu auch BBSR 2019)

- Zusammenbringen von Eigentimer:innen und Interessenten, z.B. Uber das
Einrichten einer Online-Immobilienbédrse als stadtische Homepage, die eine
unkomplizierte Moglichkeit bietet, die eigene Immobilie anzubieten und
Kontakt zu Interessenten aufzubauen (siehe dazu z.B. das Beispiel aus der
Stadt Wemding (Region Hesselberg 2019)).

- Schaffen von Anreizen: z.B. Wiedervermietungspramie, bei der
sMIHIVZIVQMIXYRK [MVH IMRI 4VvzQMI KI"ELPX WMILI
aus der Stadt Metzingen (Rittgeroth 2019) oder die glinstige Vermietung
teilsanierter Leersténde, bei denen Leerstande durch die Kommunen erworben
YRH XIMPWERMIVX YRH K3RWXMKIV ER S&EWXPIV"™ ZI\
4VSNIOX S/PYWLYMAIR™ HIV 7XEHX &VIQIVLEZIR
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Teil B des Berichtes bietet eine detaillierte Beschreibung der einzelnen
ASXIRXMEPX]TIR .1 8]T [IVHIR HMI 4SXIRXMEPHI¥%“ZRMXM
Erhebung und Abschatzung des Wohnungspotentials erlautert sowie die

Ergebnisse und dargestellt.






Potentialtyp ,Baultckenschlie3ung*
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Einordnung Potentialtyp
,BaulickenschlielRung*

(EW JSPKIRHI /JETMXIP [MHQIX WMGL MRRIVLEPF HIW +Y
ZSR ;SLRYRKWTSXIRXMEPIR MQ -RRIRFIVIMGL HIV 7XEH
A4SXIRXMEPX]TIR S&EYP:GOIRWGLPMI...YRK"

-RWKIWEQX [YVHIR ZMIV YRXIVWGLMIHPMGLI 4SXIRXME

- BauliickenschlieBung

- 2YXAYRK FIVIMXW ZIVWMIKIPXIV *PzZGLIR
- Gebaudeaufstockung

- Aktivierung evidenter Leerstande

(MI ) VEVFIMXYRK HIW +YXEGLXIRW IVIJSPKXI J3V NIHIR -
aufeinanderfolgenden Schritten:

JVLIFYRK ZSR 4SXIRXMEPIR
2. Uberschlagige Abschéatzung des Wohnungspotentials
3. Darstellung der Ergebnisse

Der erste Schritt, dieErhebung, IVIJSPKXI WIWXIQEXMWGL 3FIV IMRI
EYW XIMP EYXSQEXMWMMWMRXIR/FMRWRER]QNVX IMRIV SQ
Uberpriifung anhand von Luftbildern, Ortsbegehungen und Abstimmungen mit der
Auftraggeberin.

-Q M"NIMXIR 7GLVMXX [YVHI ERLERH YRXIVWGLMIHPMGLI
das mogliche Wohnungspotential abgeschéatzt >MIP [EV IW LIVEYW2AY YR/
[MI ZMIP ;SLRVEYQ HYVGL HMI %OXMZMIVYRK HIV 4SXIF
[IPGLIV 4SXIRXMEPX]T SHIV [IPGLI 4SXIRXMEPI IMRIR F
Wohnraumgewinnung beitragen kdnnten.

Im dritten Schritt erfolgte die Darstellung der Ergebnisse im vorliegenden Bericht,
Karten und Steckbriefen.

-Q ZSVPMIKIRHIR /JETMXIP [IVHIR J3V HIR 4SXIRXMEPX]T
wichtigsten Informationen, Methoden und Ergebnisse zusammengefasst. Ab S.

28 [MVH HIV 4SXIRXMEPX]T S&EYP3GOIRWGLPMI..YRK"™ H
werdenabS.30 HMI 1IXLSHIR HMI ~YV )VLIFYRK HIW 4SXIRXI
Abschatzung des Wohnungspotentials verwendet wurden, erlautert. Zum Schluss
werdeninab$S.34 HMI ) VKIFRMWWI J3V HIR 4SXIRXMEPX]T HE\

+-7 ! +ISKVETLMWGLIW -RISVQEXMSRWW]JWXIQ QMX HIWWIR ,MPJI V7
EREP]WMIVX [IVHIR O RRIR
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ASXIRXMEPHIY4ZRMXMSR
,Baultickenschlie3ung*

(Ml (1"%2RMXMSR HIV 4SXIRXMEPI WXIPPX HIR "IRXVEPIR %YWKERKWTYROX J3V
HEV 7MI FMPHIX HMI &EWMW J3V HMI ERWGLPMI..IRHI WIWXIQEXMWGLI )VLIF®
4SXIRXMEPIR MQ -RRIRFIVIMGL HIV 7XEHX 1EMR” %FLZRKMK ZSR HIV 4SXIRXI
ergeben sich unterschiedliche Kriterien und Suchraume fir die Erhebung.

Im Rahmen des Gutachtens wurden Wohnungspotentiale im Innenbereich der

7XEHX 1EMR” IVLSFIR (EW LIM..X HIV &IKVMJJ S4SXIRXMEP~ MRRIVLEPF HIW
FI"MILX WMGL MQQIV EYJ HEW 4SXIRXMEP J3V IMRI ;SLRRYXAYRK )RXWTVIGLI
(14" RMXMSR PEK HIV *SOYW HIV )VLIFYRK EYJ *PZGLIR HMI MQ *PZGLIRRYX"YI
FIVIMXW EPW ;SLRFEY SHIV KIQMWGLXI| &EY%Z2GLIR HEVKIWXIPPX WMRH *PZ(
+I[IVFI SHIV ERHIVI 2YX*"YRKIR [EVIR RMGLX 8IMP HIW +YXEGLXIRW

%PW [IMXIVI )MRKVIRAYRK HIW 7YGLVEYQIW FA[ HIV 4SXIRXMEPTV3JYRK [YVH
innerhalb dieser Bereiche Flachen oder Geb&dude ausgeschlossen, wenn folgende
Kriterien zutrafen:

- In der Stadtgrundkarte (Stand: April 2022) sind auf einer Flache bereits
geplante Gebaude vermerkt.

- (Ml *PZGLI MWX MQ +V3R%ZGLIROEXEWXIV IRXLEPXIR ~ & [YVHIR "JJIRXPMC(
+V3RY%ZGLIR 4EVOW /PIMRKEVXIRERPEKIR RMGLX YRXIVWYGLX

- Eine Bebauung, Aufstockung bzw. Wohnnutzung ist aufgrund des vorhandenen
Baurechts nicht mdglich.

Siehe dazu auch den Abschnitt S% FKVIRAYRK HIW 7YGLVEYQIW" EYJ 7IMXI

Hinweise zu aktuellen Entwicklungen und weiteren Prifungen:

(MI MQ +YXEGLXIR EPW 4SXIRXMEP MHIRXMY" "MIVXIR *PZGLIR SHIV +IFZYHI W,
eine Momentaufnahme zum Erhebungszeitraum (Sommer 2022) dar.

:SVLERHIRI 4PERYRKIR SHIV &EYZSVLEFIR [YVHIR ZIVQIVOX [EVIR EFIV OIMR
NBYWWGLPYWWOVMXIVMYQ 7S [YVHIR 4SXIRXMEPI RYV EYWKIWGLPSWWIR [IR
erkennbar bereits bebaut wurden (z.B. Baugrube oder Rohbau vorhanden). War

im Erhebungszeitraum noch kein konkreter Baubeginn erkennbar, wurde das

3FENIOX LMRKIKIR EPW 4SXIRXMEP EYJKIRSQQIR +PIMGLAIMXMK WXIPPIR HMI
4SXIRXMEPI IMRIR *PZGLIRTSSP HEV HIV ERLERH HIV 4SXIRXMEPHIYZRMXMSRI
YRH EFKIKVIRAX [YVHI )MRI SFNIOXWGLEVJlI MRHMZMHYIPPI &IXVEGLXYRK F*
z.B. ob eine Gebaudeaufstockung mit Vorgaben des Denkmalschutzes vereinbar

ist, konnte im Rahmen der vorliegenden Untersuchung nicht geleistet werden.

Sie muss durch die Stadt Mainz in nachfolgenden Schritten erfolgen, wenn

konkrete MaRnahmen fir einzelne Objekte von den jeweiligen Eigentimer:innen

vorgesehen sind.
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Baullickenschliel3ung

Bei der BauliickenschlieRung werden bisher unbebaute und unversiegelte,
aber bereits erschlossene und baurechtlich gesicherte Flurstiicke bebaut. Der
ASXIRXMEPX]T WXIPPX IMRIW HIV OPEWWMWGLIR 4SXIR

Kein Potential sind:

- Flurstiicke auf denen nach dem geltenden
Baurecht keine Wohnnutzung oder
Bebauung mdglich ist.

- Flurstiicke mit erkennbar anderer Funktion
(z.B. Spielplatze oder Kleingartenanlagen).

(M | Flurstiicke die unmittelbar einer
vorhandenen Wohnbebauung zugeordnet
sind (z.B. Teil eines privaten Gartens bzw.

IMRIV TVMZEXIR +V3R¥%LzGLI
Flurstiicke, die nicht erschlossen sind oder

nur Uber benachbarte private Flurstiicke
erschliel3bar sind.

Flurstiicke, die klar erkennbar bereits

bebaut werden oder bei denen in der
Stadtgrundkarte bereits Gebaude in
4PERYRK ZIVQIVOX WMRH 7X

Abb.6: & IMWTMIPLEJXIW 4SXIRXMEP J3V IMRI
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Methoden zur Erhebung des
Potentialtypen ,Baultickenschlieung*

Erhebung von Potentialen zur ,Baultiickenschliel3ung*®

Abgrenzung des Suchraumes

JMR [MGLXMKIV *EOXSV J3V HMI )VLIFYRK ZSR 4SXI IW HIR 7YGL)
AY HIaRMIVIR %PWS HIR &IVIMGL HIV 7XEHX 1EM MR HIQ REGL 4SXIRXMEPI

Wohnungsbau gesucht werden sollte.

-RRIVLEPF HIW +YXEGLXIRW [YVHIR 4SXIRXMEPI MQ -RRIRFIVIMGL HIV 7XEHX
YRH EYWWGLPMI...PMGL 4SXIRXMEPI J3V ;SLRYRKWFEY IVLSFIR (IQA"YJSPKI C
*PZGLIR EPW 4SXIRXMEP MRJVEKI HMI MRRIVLEPF ZSR ;SLRFEY%Z2GLIR YRH
&EY¥%Z2GLIR HIW *PZGLIRRYXA"YRKWTPERIW PMIKIR 7MI WXIPPXIR HMI KVYRHI
Flachenkulisse dar (siehe auch Abb. 7 unten). Innerhalb dieser Bereiche wurden

Flachen ausgeschlossen, wenn in der Stadtgrundkarte bereits Gebaude in

4PERYRK ZIVQIVOX WMRH SHIV +IFZYHI QMX JJIRXPMGLIV 2YXAYRK ZSVLERH
WS[MI *PZGLIR HMI MQ +V3R%Z7ZGLIROEXEWXIV ZSVLERHIR WMRH WMILI HE"Y
JVPZYXIVYRKIR YV 4S5 X | RBX29) EStetstendr e SBebRudg

nicht zur Verfigung.

Als Grundlage fur die nachfolgenden Untersuchungen wurde der Datensatz der
Flurstiicke so aufbereitet, dass jedes Flurstiick Uber die Information verfugte, ob
es innerhalb oder auf3erhalb des Suchraumes liegt (siehe auchAbb. 8 unten).

Abb. 7: Kriterien fur die Abgren-

zung des Suchraumes

(Ausschnitt Gonsenheim)

Grundlegende Flachenkulisse
;SLRFEY%ZGLIR *24
+IQMWGLXI &EY%2GLIR *24

Ausschlusse

Il Gebaude fur offentliche Zwecke

- geplante Gebaude (Stadtgrundkarte)
+V3R%ZGLIROEXEWXIV

Abb. 8: Aufbereiteter Flurstiicksda-
XIRWEX” 7YGLVEYQ J3V 4SXIRXM
(Ausschnitt Gonsenheim)

Flurstticke innerhalb des Suchraumes
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Erhebung von mdglichen Potentialen durch die Untersuchung des
Uberbauungsgrades von Flurstiicken

4SXIRXMEPI J3V IMRI S&EYP3GOIRWGLPMI...YRK" PMIKIR
RSGL RMGLX FIFEYX WMRH (ELIV [YVHI J3V HMI )VLIFYF
&GIFEYYRKWKVEH HIV *PYVWX3GOI IVQMXXIPX HEW LIM..
*PYVWX3GOIW FIVIMXW FIFEYX WMRH HMI WSKIRERRXI

Dafur wurden folgende Datengrundlagen verwendet:

1. Aufbereiteter Flurstiicksdatensatz mit Informationen Uber die Lage im
Suchraum
2. Die vorhandenen Gebaudé

*3V HMI &IVIGLRYRK HIV +6> [YVHI "YIVWX HMI| ZSVLERH
Gebaude auf die jeweiligen Flurstiicke Ubertragen. Daran anschlieend wurde die
ZSVLERHIRI +VYRHY%ZzGLI HIV +IFZYHI HYVGL HMI *PzGLI
und auf diese Weise die vorhandene GRZ der Flurstiicke berechnet (siehe auch

Abb. 9 unten).

*3V HMI )VLIFYRK ZSR 4SXIRXMEPIR J3V IMRI S&EYP3GOI
MRXIVIWWERX HMI IMRI +6> ZSR 2YPP SHIV RELI 2YPP
RMGLX SHIV RYV KIVMRKJ3KMK FIFEYX YRH O RRXIR Q'
einem ersten Schritt wurden daher Flurstiicke mit einer sehr niedrigen GRZ, also

IMRIQ WILV KIVMRKIR %RXIMP ER 3FIVFEYXIV +VYRHW X"
%FF >YV )VLIFYRK HIV 4SXIRXMEPI [YVHIR EPPI *PY)
bis 0,01 (rot-braune Einfarbung) oder eine GRZ zwischen 0,01 bis 0,05 (dunkelrote
Einfarbung) aufweisen, ausgewahit.

Abb. 9: Vorhandene GRZ auf den
Flurstiicken innerhalb des Suchraw
mes (Ausschnitt Gonsenheim)

GRz

o oo

I 0.0:-005

P 0,05-01
01-0.2
02-1

Uberpriifung der mdglichen Potentiale

(MI EYWKI[ZLPXIR Q KPMGLIR 4SXIRXMEPI [YVHIR MQ R?
untersucht. Sie wurden zuerst anhand der vorhandenen Luftbilder, des

(MIRWXIW 7XVIIX TQEVX ZSR G]GPSQIHME QMX &MPHIV
unterschiedlichen Jahren und Google Earth tiberprift und mit sachkundigem
WXEHXTPERIVMWGLIR &PMGO IMRKISVHRIX 4V3JOVMXI\
untersucht wurden, waren:

- Ist die Flache wirklich unbebaut oder nicht genutzt?
- Ist die ErschlieBung gesichert?
- Ist der Zuschnitt und die Gré3e geeignet?

+VYRHPEKI WXIPPXI HIV %0/-7 +IFZYHIHEXIRWEX”" HEV HIV YQ JSPKI
7XEHXKVYRHOEVXI IVKZRAX [YVHI SIVKZRAIRHI +IFZYHI” YRH S+IFzY
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Flurstiicke, die diesen Kriterien nicht entsprachen, wurden ausgeschlossen. Alle

ERHIVIR *PYVWX3GOI [YVHIR HYVGL 3VXWFIKILYRKIR [IMXIV EYJ MLV 4SXIRXM
SFIVTV3IX (EFIM [YVHI YRXIVWYGLX SF HEW 4SXIRXMEP EYGL ZSV 3VX IVWM(
In manchen Fallen wurden Flurstlicke, die inzwischen bereits bebaut werden

oder deutlich einem benachbarten Flurstiick als privater Garten zugeordnet und

HYVGL HMI )MKIRX3QIV KIRYX~AX [IVHIR MQ ~[IMXIR 4V3JWGLVMXX EYWKIWGLP
>SYWZXA"PMGL [YVHIR ZSV 3VX *SXSKVE¥IR HIV 4SXIRXMEPI IVWXIPPX YRH -RJ!
z.B. Uber den vorhandenen Baumbestand, aufgenommen.

%FWGLPMI...IRH [YVHIR HMI 4SXIRXMEPI EYGL HYVGL HMI %YJXVEKKIFIVMR 3F
KITV3JX (EFIM [YVHIR 4SXIRXMEPI LEYTXWZGLPMGL EYJKVYRH HIW &EYVIGLX
(Lage aul3erhalb eines bebaubaren Bereiches) ausgeschlossen und zusatzliche

Hinweise aufgenommen.

Abschatzung des Entwicklungspotentials fir den Potentialtypen

~BaullickenschlieRung”

>MIP HIV %FWGLZX*"YRK HIV )RX[MGOPYRKWUYERXMXZXIR [EV IW LIVEYW"Y¥.R
[MI ZMIP ;SLRVEYQ HYVGL HMI %OXMZMIVYRK HIV 4SXIRXMEPI IRXWXILIR OER
[IPGLIV 4SXIRXMEPX]T SHIV [IPGLI 4SXIRXMEPI IMRIR FIWSRHIVW KVS..IR &IM
Wohnraumgewinnung beitragen konnten.

>YV %FWGLZXA"YRK HIW )RX[MGOPYRKWTSXIRXMEPW [YVHI J3V HMI 4SXIRXMEPF
S&EYP3GOIRWGLPMI..YRK” YRH S2YXAYRK FIVIMXW ZIVWMIKIPXIV *PZGLIR” HM
Methode angewendet. Sie basiert auf der Annahme von Referenzwerten, die

EYW HIV ZSVLERHIRIR &IFEYYRK MQ /SRXI\X HIV IVLSFIRIR 4SXIRXMEPI EFKIP

wurden.

Zur Festlegung der Referenzwerte wurde zuerst der Bebauungskontext der

NI[IMPMKIR 4SXIRXMEPI HIV A"[IM 4SXIRXMEPX]TIR YRXIVWYGLX YRH /EXIKSVM
gebildet. Insgesamt wurden drei Kategorien ausgemacht: geschlossene

Blockrandbebauung, offener Geschosswohnungsbau und Einfamilienhausgebiet.

Bei der geschlossenen Blockrandbebauung handelt es sich um mehrgeschossige

Wohngebaude, die am Rande eines Blockes errichtet werden und deren Mitte

QIMWX JVIM FPIMFX SHIV RYV PSGOIV FIFEYX MWX 7MI MWX X]TMWGL J3V HM
%PX YRH 2IYWXEHX 3JJIRIV +I WGLSWW[SLRYRKWFEY MWX HYVGL JVIMWXILII
+IWGLSWW[SLRYRKWFEYXIR SLRI HMVIOXI| 2EGLFEVFIFEYYRK GLEVEOXIVMWM
"N& MR 1SQFEGL Y “RHIR

Fur jede Kategorie wurden Referenzwerte (Wohneinheiten pro Hektar) ermittelt.
Es wurde jeweils ein hoherer und ein niedrigerer Referenzwert bzw. eine héhere
und niedrigere bauliche Dichte ausgewahlt. Dadurch kann eine Spannbreite
ermittelt werden, innerhalb derer sich die mdglichen Entwicklungspotentiale
voraussichtlich bewegen werden.

Abb.10: 8IMPFIVIMGL MR HIV 9QKIFYRK AWRIWSE48 R FRXMEPWMRWIV 9QKIFYRK IMR|
HMI S2YXAYRK FIVIMXW ZIVWMIKIPXIWHWIz&E2YR™ QRKX HIWRMXWMVZXVWMIKIPXIV *P
von 160 WE/ha in der Dominikanerstral3e. von 225 WE/ha in der Boppstral3e.
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Zur Ermittlung der Referenzwerte wurden aus der Umgebung der drei Kategorien
beispielhafte Teilbereiche ausgewahlt (siehe auch Abb. 10 und Abb. 11 S.

32 am Beispiel der Kategorie geschlossene Blockrandbebauung). Fir jeden
Teilbereich wurden die vorhandenen Wohneinheiten je Hektar, bezogen auf die
Flurstiicke, berechnet. Dabei wurden die Wohneinheiten anhand von Luftbildern
abgeschéatzt. Anhand der Untersuchungen wurden folgende Referenzwerte je
Kategorie ausgewabhilt:

Einfamilienhausgebiet: 20 und 50 WE/ha
Offener Geschosswohnungsbau: 70 und 100 WE/ha
Geschlossene Blockrandbebauung: 160 und 225 WE/ha

Es ist zu beachten, dass sich die Werte auf das Flurstuck, also auf die
2IXXSFEY¥%zGLI FI"MILIR (MI 61JIVIRA[IVXI WXIPPIR HMI
Entwicklungspotentiale bei der Annahme einer Entwicklung innerhalb der

bestehenden baulichen Dichte der Umgebung dar. Eine Diskussion tber die
ERKIQIWWIRI (MGLXI FIM IMRIV &IFEYYRK HIV 4SXIRXME
ERHIVIR 8]TSPSKMIR MWX RMGLX +IKIRWXERH HIV 9RXI'
am vorhandenen Bestand orientieren, ist Uberwiegend davon auszugehen, dass

sich diese entsprechend einfligen.

(Ml FWGLZX*"YRKIR WXIPPIR IMRI %2GLIRHIGOIRHI XINM

HEV MR HMI OIMRI IRX[YV-MGLIR "FIVPIKYRKIR IMRFI~":
umsetzbare Entwicklungspotential kann aus diesem Grund abweichen.
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Uberblick Uber die Ergebnisse des
Potentialtypen ,Baultickenschlie3ung*

-RWKIWEQX OSRRXIR 4SXIRXMEPI HIW 4SXIRXMEPX]TW S&EYP3GOIRWGLPMI,
MHIRXMYAMIVX [IVHIR (Ml QIMWXIR 4SXIRXMEPI [YVHIR MR HIR 7XEHXXIMPIR

(VEMW YRH ,IGLXWLIMQ KIJYRHIR 4SXIRXMEPI OSRRXIR MR JEWX
Stadtteilen, aul3er der Oberstadt und der Mainzer Altstadt, erhoben werden.

Aufféllig ist die Haufung von Baultickenpotentialen in den auf3eren Stadtteilen. Am
LZY“KWXIR WMRH HMI 4SXIRXMEPI MR HIR )MRJEQMPMIRLEYWKIFMIXIR Y %R
handelt es sich Gberwiegend um einzelne Restpotentiale, die nie bebaut wurden.

+V3RHI J3V HMI JILPIRHI %YWRYXAYRK HIV ZSVLERHIRIR 4SXIRXMEPI O RRIR H
2YX*"YRK EPW 7TIOYPEXMSRWSFNIOX JILPIRHI “4RER"MIPPI 6IWWSYVGIR )VF)
Vorhalten der Flachen fur die Familie (sogenannte Enkelgrundstticke) oder

HIV %YJOEYJ ZSR 2EGLFEVKVYRHWX3GOIR YV 2YXA"YRK EPW 4VMZEXKEVXIR S
S IVLMRHIVYRK ZSR HMVIOXIV 2EGLFEVFIFEYYRK HEVWXIPPIR -R HIR LSGL ZIV
&IVIMGLIR OSRRXI RYV MR HIV 1IEMR”MIV 2IYWXEHX IMR 4SXIRXMEP MHIRXMYs"|

Die Abschétzung des Entwicklungspotentials ergibt insgesamt eine Spannbreite

von etwa 140 bis 280 Wohneinheiten. Die meisten Wohneinheiten sind in den

Stadtteilen Hartenberg-Munchfeld (etwa 40 bis 60), Ebersheim (etwa 20 bis

50) sowie Hechtsheim (etwa 20 bis 40) mdglich. Der Uberwiegende Teil der

A4SXIRXMEPI PMIKX MQ YMRJEQMPMIRLEYWOSRXI\X -RWKIWEQX WMRH MR HMI
etwa je nach Referenzwert etwa 80 bis maximal 195 Wohneinheiten moglich.

3F[SLP RYV IMRI KIVMRKI %RM"ELP ER 4SXIRXMEPIR MQ /SRXI\X HIW EYJKIPSG(
Geschosswohnungsbaus und der Blockrandbebauung liegen, kénnten hier

aufgrund der hoheren Dichte eine hohere Anzahl an Wohneinheiten (etwa 60

bis 90) umgesetzt werden. Es ist zu beachten, dass die Abschétzungen Uber

%ZGLIRHIGOIRHI XIMP EYXSQEXMWMIVXI| &IVIGLRYRK IVLSFIR [YVHIR YRH HE
realistisch umsetzbare Entwicklungspotential abweichen kann.

Hinweise zu den folgenden Kartenausschnitten:

Je nach Ausschnitt besitzen die Karten einen anderen Maf3stab. Aus diesem
Grund kdnnen die GroRen der Flurstlicke auf den Karten nicht miteinander
verglichen werden.
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1:15.500

Abb. 12: "FIVWMGLX 4SXIRXMEPI J3V HMI S&EYP3GOIRWGLPMI.. Y}
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	TEIL A:
Überblick über das Gutachten und 
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