Gutachten zur Ermittlung von
Wohnungspotentialen im
Innenbereich der Stadt Mainz

- Abschlussbericht







Vorwort

Die Stadt Mainz gehort als westliches Eingangstor zum Rhein-Main-Gebiet, als Landeshauptstadt
sowie als bedeutender Hochschul- und Medienstandort zu den tberdurchschnittlich wachsenden
Stadten im Bundesgebiet. In der vergangenen Dekade hat die Einwohnerzahl um knapp 20.000 auf
nunmehr rund 226.000 Menschen zugenommen. Die Miet- und Kaufpreise fir Immobilien haben, nicht
zuletzt aufgrund der stark gestiegenen Grundstlckspreise, in den vergangenen Jahren deutlich ange-
zogen. Seit langerer Zeit findet sich die Stadt Mainz daher auf der Rangliste der deutschen Stadte mit
den teuersten Mietpreisen wieder. Insbesondere Haushalte mit niedrigem und mittlerem Budget haben
Schwierigkeiten eine bezahlbare Wohnung zu finden.

Bereits seit Jahren unternimmt die Landeshauptstadt Mainz grofe Anstrengungen um den Wohnungs-
markt zu entspannen und weiteren Wohnraum zu schaffen. So konnten in der vergangenen Dekade
insgesamt mehr als 10.000 neue Wohnungen fertiggestellt werden.

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innen-
entwicklung erfolgen (,Innen- vor AuRenentwicklung®). In den vergangenen Jahren ist es gelungen
den Wohnungsbau trotz des erheblichen Bevélkerungszuwachses auf Flachen im Siedlungsbestand,
also im Innenbereich, zu konzentrieren und damit dem gesetzlichen Auftrag zu folgen. Hilfreich waren
hierbei die gro3en militarischen und gewerblichen Konversionsflachen (u.a. Zollhafenquartier und
Heiligkreuzviertel als gréfite Projekte).

Mit dem vorliegenden ,Gutachten zur Ermittiung von Wohnungspotentialen im Innenbereich der Stadt
Mainz* wurden nun erstmals systematisch weitere noch bestehende Potentiale im Siedlungsbestand
erfasst, die fur eine weitere Aktivierung von Wohnraum genutzt werden kénnen.

Erhoben wurden Wohnungspotentiale in den folgenden vier Potentialtypen: BaultuckenschlieRungen,
Gebaudeaufstockungen, Nutzung bereits versiegelter Flachen (z.B. un- oder untergenutzte Lager-/
Stellplatzflachen) sowie die Aktivierung evidenter leerstehender Wohngebaude.

Es handelt sich um Kategorien, bei denen erkennbar das Potential eines Grundstlcks nicht bzw. nur
teilweise (Aufstockung) genutzt wird und deren Aktivierung sinnvoll und mit einer gewissen Wahr-
scheinlichkeit gegeben ist. Zudem erfolgte hiermit eine Fokussierung auf Objekte, bei denen jeweils
nicht nur eine oder zwei Wohnungen neu geschaffen werden kénnen, sondern deren Aktivierung auch
wirtschaftlich attraktiv(er) ist.

Im Ergebnis konnten insgesamt rund 270 Objekte (Baulticken oder Wohngeb&ude) ermittelt werden, in
denen zwischen 700 und 900 zuséatzliche Wohnungen geschaffen werden kénnten. Fir jedes erfasste
Objekt wurde ein detaillierter Objektsteckbrief mit den wichtigsten Informationen erstellt.

Mit dem Gutachten liegt nun der Grundstock fur ein erweitertes ,Baullickenkataster” resp. ,Innenent-
wicklungskataster” vor, so dass eine vertiefte Priifung und Aktivierung der erhobenen Objekte durch
die Verwaltung angegangen werden kann.

Eine Aktivierung lohnt sich dabei mehrfach: Sie schafft nicht nur zusatzlichen Wohnraum im bestehen-
den Siedlungsgeflige mit vorhandener Infrastruktur und guter verkehrlicher Anbindung, sondern dient
in vielen Fallen auch der Stadtreparatur, etwa mit Blick auf heute noch eingeschossige Nachkriegs-
bebauung oder leerstehende und langsam verfallende Wohngebaude.



Bedanken méchten wir uns an dieser Stelle zum einen beim Biro ,berchtoldkrass space & options*
(Karlsruhe), welches mit der systematischen Erhebung und Aufbereitung der Potentiale im Innenbereich
eine hervorragende Basis fur die weitere Bearbeitung geschaffen hat. Mit den Ergebnissen dieses
sowie des parallel erstellten ,Gutachtens zur Ermittlung von langerfristigen Wohnbauflachenpotentialen
im AuRenbereich* liegen nunmehr die Grundlagen vor um die Wohnraumentwicklung der Stadt Mainz in
einem gesamtstadtischen Kontext langerfristig und strategisch anzugehen.

Unser Dank gilt darliber hinaus dem Land Rheinland-Pfalz, speziell dem Ministerium der Finanzen,
das die Erstellung des Gutachtens im Rahmen des ExWoSt-Programms ,Investitionsvorbereitende
Maflnahmen von Gemeinden zur Starkung des geférderten Mietwohnungsbaus" maRgeblich finanziell

unterstitzt hat.
/(/L\ . %Mq'
anuela M

Oberblrgermeister Beigeordnete

Mair?z, im Juni 2024
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TEIL A:

Uberblick iiber das Gutachten und
die Ergebnisse




Einfliihrung

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

wird es immer schwieriger bezahlbaren Wohnraum zu finden. Nachdem
jahrzehntelang die Siedlungsentwicklung in Deutschland hauptséachlich

durch Inanspruchnahme von AuBenbereichsflichen auf der ,Griinen Wiese"
betrieben wurde, hat seit einigen Jahren ein Paradigmenwechsel stattgefunden.
In der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie wurde das Ziel formuliert, die
Flachenneuinanspruchnahme bis 2030 auf unter 30 ha pro Tag zu senken. Das
Leitbild ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung” und die damit einhergehende
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
Wunsch nach einem flichenschonenden Umgang mit dem Gut Boden tritt speziell
die ,doppelte und dreifache Innenentwicklung” in den Fokus. In ihr wird die
Verdichtung des Siedlungsbestandes integriert gedacht und eine Qualifizierung
des Freiraumes und zukunftsfahige Mobilitdtsangebote 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 iberdurchschnittlich wachsen und
weiter wachsen werden. Insbesondere jiingere Menschen (Studierende oder
Berufseinsteiger:innen) sowie Menschen aus dem Ausland zieht es nach Mainz.
Im letzten Jahrzehnt ist die Stadt aus diesem Grund um etwa 18.000 Personen
gewachsen. Der Druck auf dem Wohnungsmarkt ist hoch und entsprechend
steigen die Miet- und Kaufpreise fiir Immobilien deutlich an. So befindet sich
Mainz, mit Miinchen, Stuttgart und Frankfurt unter den zehn Stadten mit den
hochsten Mietpreisen wieder. In der Folge wird es fiir Haushalte mit niedrigem
und mittlerem Budget immer schwieriger, bezahlbare Wohnungen zu finden.

Um neuen Wohnraum zu schaffen und die Situation auf dem Wohnungsmarkt

zu entspannen, hat die Stadt Mainz bereits grole Bemiihungen unternommen.

So wurden zwischen 2011 und 2020 bereits 9.000 Wohnungen gebaut. Um
Informationen zur mittelfristigen Entwicklung des Mainzer Wohnungsmarktes bis
ins Jahr 2030 zu bekommen, hat die Stadt Mainz den ,Wohnungsmarktbericht
Mainz 2020 erstellen lassen. Darin wurde untersucht, wie sich Angebot

und Nachfrage entwickeln und Empfehlungen ausgesprochen, wie der
Wohnungsmarkt bestmaoglich auf die kiinftigen Nachfragegruppen und -prioritdten
ausgerichtet werden kann. (vgl. Landeshauptstadt Mainz 2021)

Friihzeitig flhrte die Stadt Mainz nun ihre Anstrengungen, weiteren Wohnraum

zur Verfligung zu stellen, fort und beauftragte zeitgleich zwei Gutachten, um
Potentiale fiir Wohnungsneubau zu identifizieren. Mit dem vorliegenden Gutachten
wurden die Wohnungspotentiale im Innenbereich durch Gebaudeaufstockung,
BaullickenschlieBung, Aktivierung evidenter Leerstande sowie Potentiale auf
unter- oder ungenutzten und bereits versiegelten Flachen ermittelt. Im zweiten
Gutachten wurden die langfristigen Potentiale fiir notwendige Wohnbauflachen im
Aullenbereich der Stadt untersucht.

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



Ziele des Gutachtens

Potentiale fiir Wohnungsneubau im Innenbereich der Stadt sind auf
unterschiedlichen Flachen zu finden. Bisher unbebaute, brachliegende oder
untergenutzte Flachen konnen bebaut werden. Vorhandene Gebaude kénnen
aufgestockt oder durch Anbauten erweitert werden. Bestandsgebaude
transformiert und umgenutzt oder Leersténde aktiviert werden.

Im vorliegenden Gutachtens werden systematisch vier Potentialtypen fir
Wohnungsneubau erhoben und dokumentiert:

- BaullickenschlieBung

- Nutzung bereits versiegelter Flachen
- Gebaudeaufstockung

- Aktivierung evidenter Leerstande

Weitere mogliche Potentialtypen, wie der Anbau an bereits bestehende Gebaude,
die Ergdnzung 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
systematisch erhobene Flachenpool einen gesamtstadtischen Uberblick tber

die vorhandenen Potentiale des Wohnungsneubaus im Innenbereich. Er kann

als Grundlage fiir eine zielgerichtete und strategische Stadtentwicklung und
Entscheidungen genutzt werden. Zum anderen wurde durch die Erstellung

von Steckbriefen fiir jedes einzelne Potentiale eine Grundlage geschaffen, die
Eignung der Potentiale weiter zu priifen und die Aktivierung und Mobilisierung der
Potentiale anzugehen.



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

1. Erhebung von Potentialen

2. Uberschlagige Abschatzung des Wohnungspotentials
3. Ableitung von Handlungsempfehlungen

4. Darstellung der Ergebnisse

1. Schritt: Erhebung von Potentialen:

Der erste Schritt, die Erhebung, erfolgte systematisch (iber eine Kombination
aus (teil-)automatisierten GIS-Analysen’ in Verbindung mit einer ,manuellen”
Uberpriifung anhand von Luftbildern, Ortsbegehungen und Absprachen mit der
Auftraggeberin.

In den GIS-Analysen wurden z. B. die vorhandenen baulichen Dichten der
Flurstiicke untersucht und betrachtet, wie viel Prozent des Flurstiickes bereits
Uberbaut sind. Durch diese Analyse konnten z.B. vorhandene Bauliicken
identifiziert werden.

Insgesamt fanden folgende GIS-Analysen zur Erhebung der jeweiligen
Potentialtypen statt:

1. Untersuchung des Uberbauungsgrades und der vorhandenen Dichten (GRZ)
auf Basis der Flurstiicke:
- Identifizieren von Potentialen zur ,BauliickenschlieBung".
- Identifizieren von Potentialen zur ,Nutzung von bereits versiegelten
Flachen”.

2. Untersuchung der vorhandenen Vollgeschosse im Vergleich zum Kontext:
- Identifizieren von Potentialen zur ,Gebdudeaufstockung”.

3. Untersuchung von Gebauden fiir Wirtschaft oder Gewerbe:
- Identifizieren von Potentialen zur ,Nutzung von bereits versiegelten
Flachen”

4. Untersuchung von Adressen ohne gemeldete Einwohner:innen:
- Identifizieren von Potentialen zur ,Aktivierung evidenter Leerstéande”

Die Ergebnisse der GIS-Analysen wurden auf der Basis von Luftbildauswertungen?
Uberprift und mit sachkundigem stadtplanerischen Blick eingeordnet.
Anschliefend wurden die erhobenen Potentiale durch Ortsbegehungen

Uberprift und ggf. Potentiale ausgeschlossen. Griinde fiir Ausschliisse

waren bspw. deutliche Anzeichen fiir einen Baubeginn im Potentialtypen
,BaullickenschlieBung” oder deutliche Anzeichen einer Wohnnutzung im
Potentialtyp ,Aktivierung evidenter Leerstande”. Zusatzlich wurden bei der
Ortsbegehung Informationen tber die Potentiale aufgenommen (z.B. liber den
vorhandenen Baumbestand) und Fotografien der Potentiale erstellt.

Die abschlieRende Einschatzung erfolgte im Austausch mit der Auftraggeberin.
Hier wurden z. B. Informationen zum bestehenden Baurecht, Denkmalschutz oder
erganzende Hinweise aufgenommen und Potentiale ggf. ausgeschlossen.

Um die Erhebungsmethoden zu testen und die Potentialdefinitionen zu schéarfen,
wurde zu Beginn zuerst ein Testlauf durchgefiihrt. Daflir wurde der Stadtteil
Marienborn ausgewahlt. Erst im Anschluss daran wurde die Erhebung fiir das
gesamte Stadtgebiet durchgefihrt.

1 GIS = Geographisches Informationssystem mit dessen Hilfe rdumliche Daten erfasst, bearbeitet und
analysiert werden konnen.

2 Verwendung fanden sowohl die vorhandenen Luftbilder, der Dienst Street Smart von cyclomedia, mit
Bildern von Stralenbefahrungen in unterschiedlichen Jahren und Google Earth.
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2. Schritt: Uberschlidgige Abschitzung des Wohnungspotentials:

Im zweiten Schritt wurde anhand unterschiedlicher Methoden fiir die
Potentialtypen ,BauliickenschlieBung”, ,Nutzung bereits versiegelter Flachen" und
,Gebdudeaufstockung” das mogliche Wohnungspotential abgeschatzt. Ziel war es
herauszufinden, wie viel Wohnraum durch die Aktivierung der Potentiale entstehen
kann und welcher Potentialtyp oder welche Potentiale einen besonders groen
Beitrag zur Wohnraumgewinnung beitragen konnten.

Eine detaillierte Beschreibung liber das Vorgehen innerhalb der Schritte eins und
zwei befindet sich in Teil B ab S. 23, in dem die einzelnen Potentialtypen und
ihre Erhebung naher beschrieben werden.

3. Schritt: Ableitung von Handlungsempfehlungen:

Im dritten Schritt wurden aus den Ergebnissen iibergeordnete und
potentialtypspezifische Handlungsempfehlungen abgeleitet. Sie sind wichtig,
um die nachsten Schritte sowie die Aktivierung der identifizierten Potentiale
vorzubereiten.

4. Schritt: Darstellung der Ergebnisse:

Im letzten Schritt erfolgte die Darstellung der Ergebnisse in Form des vorliegenden
Berichtes. In ihm wird zuerst in Teil A ein Uberblick tiber das Gutachten und die
Ergebnisse gegeben und dann in Teil B die einzelnen Potentialtypen detailliert
vorgestellt. Zusétzlich wurden Steckbriefe fiir alle Potentiale erstellt.

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



Potentialdefinition

Die Definition der Potentiale stellt den zentralen Ausgangspunkt fiir die Erhebung
dar. Sie bildet die Basis fiir die anschlieBende systematische Erhebung von
Potentialen im Innenbereich der Stadt Mainz. Abhangig von der Potentialdefinition
ergeben sich unterschiedliche Kriterien und Suchrdume fiir die Erhebung.

Im Rahmen des Gutachtens wurden Wohnungspotentiale im Innenbereich der
Stadt Mainz erhoben. Das hei3t der Begriff ,Potential” innerhalb des Gutachtens
bezieht sich immer auf das Potential fiir eine Wohnnutzung. Entsprechend dieser
Definition lag der Fokus der Erhebung auf Flachen, die im Flachennutzungsplan
bereits als Wohnbau- oder gemischte Bauflachen dargestellt sind. Flachen fir
Gewerbe oder andere Nutzungen waren nicht Teil des Gutachtens.

Als weitere Eingrenzung des Suchraumes bzw. der Potentialpriifung wurden
innerhalb dieser Bereiche Flachen oder Gebadude ausgeschlossen, wenn folgende
Kriterien zutrafen:

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

- Die Flache ist im Griinflichenkataster enthalten (z.B. wurden &ffentliche
Griinflachen, Parks, Kleingartenanlagen nicht untersucht)

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

Potentiale fiir Wohnungsneubau im Innenbereich der Stadt sind auf
unterschiedlichen Flachen zu finden. Bisher unbebaute, brachliegende oder
untergenutzte Flachen konnen bebaut werden. Vorhandene Gebaude kénnen
aufgestockt oder durch Anbauten erweitert werden. Bestandsgebaude kénnen
transformiert und umgenutzt oder Leersténde aktiviert werden.

Fir das vorliegende Gutachten wurden vier Potentialtypen festgelegt:

- Bauliickenschlieung

- Nutzung bereits versiegelter Flachen
- Gebaudeaufstockung

- Aktivierung evidenter Leerstande

Weitere mogliche Potentialtypen, wie beispielsweise der Anbau an bereits
bestehende Gebaude, die Ergdnzung von Wohngebauden auf einer

bereits bebauten Flache oder die Umnutzung oder Transformation von
Bestandsgebauden, die bislang nicht fiir Wohnzwecke genutzt wurden, waren
nicht Teil des Gutachtens.

Hinweise zu aktuellen Entwicklungen und weiteren Priifungen:

Die im Gutachten als Potential identifizierten Flachen oder Geb&ude stellen

eine Momentaufnahme zum Erhebungszeitraum (Sommer 2022) dar.
Vorhandene Planungen oder Bauvorhaben wurden vermerkt, waren aber kein
Ausschlusskriterium. So wurden Potentiale nur ausgeschlossen, wenn sie
erkennbar bereits bebaut wurden (z.B. Baugrube oder Rohbau vorhanden). War
im Erhebungszeitraum noch kein konkreter Baubeginn erkennbar, wurde das
Objekt hingegen als Potential aufgenommen. Gleichzeitig stellen die erhobenen
Potentiale einen Flachenpool dar, der anhand der Potentialdefinitionen tberpriift
und abgegrenzt wurde. Eine objektscharfe individuelle Betrachtung bzw. Priifung,
z.B. ob eine Gebadudeaufstockung 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 MalRnahmen fiir einzelne Objekte von den jeweiligen Eigentiimer:innen
vorgesehen sind.
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BauliickenschlieBung (detaillierte Beschreibung ab S. 25)

Bei der BauliickenschlieBung werden bisher unbebaute und unversiegelte,
aber bereits erschlossene und baurechtlich gesicherte Flurstiicke bebaut. Der
Potentialtyp stellt eines der klassischen Potentiale zur Innenentwicklung dar.

Kein Potential sind:

/ Potential sind:

- Bisher unbebaute Flurstiicke mit

gesicherter ErschlieBung und Baurecht.
Dazu gehoren auch Flurstiicke auf

denen Baumbestand vorhanden ist oder
die derzeit z.B. landwirtschaftlich oder
als Lagerflache genutzt werden. Die
Bebaubarkeit dieser Flachen muss weiter
gepriift werden.

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

Flurstiicke mit erkennbar anderer Funktion

(z.B. Spielplatze oder Kleingartenanlagen).

Flursticke, die unmittelbar einer
vorhandenen Wohnbebauung zugeordnet
sind (z.B. Teil eines privaten Gartens bzw.
einer privaten Griinflache).

Flurstiicke die nicht erschlossen sind oder
nur Uber benachbarte private Flurstiicke
erschlieBbar sind.

Flurstlcke, die klar erkennbar bereits
bebaut werden oder bei denen in der
Stadtgrundkarte bereits Gebadude in
Planung vermerkt sind (Stand: April 2022)

Abb. 1: isp|e haftes Potential flr eine BaullickenschlieBung
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Potentiale innerhalb dieses Potentialtyps sind z.B. Lagerflachen, die heute nicht
genutzt werden, aber anhand des bestehenden Baurechts fir Wohnungsbau
infrage kommen. Auf diesen Flachen bietet sich die Chance bereits versiegelte
Flachen zu aktivieren, anstatt bisher naturnahen Boden zu versiegeln.

« Potential sind:

- Offenkundig erkennbare bereits
versiegelte ungenutzte oder untergenutzt
Lager- bzw. Betriebsflachen, die fir eine
Wohnbebauung anhand des bestehenden
Baurechtes infrage kommen.

- GroRere Parkplatze oder Garagenhofe
im direkten Bezug zu Wohnbebauungen,
die fiir eine Wohnbebauung anhand des

bestehenden Baurechtes infrage kommen.

Kein Potential sind:

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

- Parkplatze oder Garagen im Kontext von
Einfamilien- und/oder Doppelhausern.

- Parkplatze oder Garagen mit vielen,
einzelnen Flurstiicken.

- Tiefgaragen oder halbversenkte
Parkflachen.
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Im Vergleich zur Nachbarbebauung deutlich niedrigere Gebaude, bieten das
Potential durch Aufstockung neuen Wohnraum zu schaffen. Dabei wird das
Bestandsgebaude um weitere Vollgeschosse erganzt. Ziel des Gutachtens war es,
Potentiale zu erheben, mit denen ein gewisser quantitativer Effekt (Neubau von
Wohnungen) mdglich ist. Dies gilt in der Regel nicht bei einer eingeschossigen
Aufstockung oder etwa bei Aufstockungen im Segment von Einfamilien-

oder Doppelhdusern. Sie fiihren haufig nur zu mehr Wohnflache fiir den dort
wohnenden Haushalt, aber tragen nicht zur Wohnungsversorgung zusatzlicher
Haushalte bei. Aus diesem Grund wurden als Potential innerhalb des Gutachtens
nur Gebaude aufgenommen, die um zwei oder mehr Vollgeschosse aufgestockt
werden konnen. Die aktuelle Zahl der Vollgeschosse spielte keine Rolle, d.h. es
wurden auch (eingeschossige) Gebaude aufgenommen (z.B. Nachkriegsbauten),
die um mebhr als das doppelte ihrer bisherigen Vollgeschosse aufgestockt werden
konnen. Ggf. ist bei diesen Gebduden auch ein Abriss und Neubau mdglich.

V Potential sind:

Einzelne Geschosswohnungs- oder
Gewerbebauten, die, in Bezug auf den
Kontext/Nachbarbebauung, innerhalb des
bestehenden Baurechts, um mindestens
zwei Vollgeschosse aufgestockt werden
konnen.

Potential sind hierbei auch Gebaude, die
eingeschossig sind oder um mehr als das
doppelte ihrer bisherigen Vollgeschosse
aufgestockt werden kénnen sowie
historische Gebaude.

X Kein Potential sind:

- Gebaude die nicht innerhalb des Baurechts
um zwei oder mehr Vollgeschosse
aufgestockt werden konnen.

- Dachgeschossaus- oder Dachaufbauten.

- Einzelne Gebaude die nur ein
Vollgeschoss aufgestockt werden konnen.

- Siedlungen, die ggf. im Rahmen eines
stadtebaulichen Gesamtkonzeptes
aufgestockt werden kénnten.

- Einfamilien- und Doppelhduser

- ein- bis zweigeschossige Gebaude
mit geringer Gebaudegrundflache, die
aufgestockt werden konnten, aber keinen
gro3en Wohnraumgewinn bedeuten
wirden.

- Hinterhofbebauungen oder Gebaude in
zweiter Reihe.

y

Ve, A

% o S il -
Abb. 3: Beispielhafte Potentiale fiir eine Gebdudeaufstockung
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Bestehende Wohngebaude kdnnen aus unterschiedlichen Griinden dauerhaft leer
stehen und dadurch vorhandener Wohnraum nicht genutzt werden. Aus diesem
Grund werden innerhalb des Gutachtens auch Leerstéande untersucht. Eine
Erhebung ist bei diesem Potentialtyp allerdings nicht komplett abschlieRend und
eindeutig moglich, sodass die hier erhobenen Potentiale eine Momentaufnahme
darstellen. Ausgangspunkt der Untersuchung bildeten Adressen, bei denen

in den letzten sechs Jahren keine Einwohner:innen mehr gemeldet waren.
Gepriift wurde im Folgenden, ob die Gebdude nach optischer Sichtung von auf3en
entweder deutliche Anzeichen fiir Leerstand (z.B. zugeklebte Briefkasten) oder
deutliche Anzeichen fiir eine vorhandene Wohnnutzung (z.B. Auto in der Einfahrt)
aufwiesen.

/ Potential sind:

Adressen, bei denen in den letzten 6
Jahren keine Einwohner:innen mehr
gemeldet waren und die deutliche
Anzeichen fiir einen Leerstand aufweisen,
z.B. sind die Gardinen oder Rollladen

in den zur Verfligung stehenden
StraRenbefahrungen iiber mehrere Jahre
gleich® oder die Briefkasten zugeklebt.
Gebaude die als Leerstande bereits
innerhalb der Verwaltung oder durch
Anwohner:innen bekannt sind.

3 Grundlage waren die StraBenbefahrungen von
StreetSmart von cyclomedia. Teilweise sind Riickblicke
bis ins Jahr 2016 vorhanden.

X

Kein Potential sind:

- Leerstande einzelner Wohnungen oder
Gebaudeteile innerhalb eines groReren
Gebaudekomplexes.

- Kleine Nebengebaude, die eigentlich
keine Wohngebaude darstellen und nur
zwischenzeitlich zu Wohnzwecken genutzt
wurden.

- Gebaude mit deutlichen Anzeichen fiir
eine vorhandene Wohnnutzung, z.B.
Sonnensegel, Blumen an den Fenstern,
Auto oder Fahrrad in der Einfahrt...
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Abb. 4: Beispielhafte Potentiale fir die ,Aktivierung evidenter Leerstande”






Ergebnisse

Im gesamten Stadtgebiet wurden insgesamt 269 Potentiale identifiziert. Die
meisten Potentiale liegen in den Stadtteilen Mainz - Altstadt (48), Mainz -
Neustadt (43) und Ebersheim (29). Die wenigsten Potentiale wurden in den
Stadtteilen Marienborn (4), Mainz - Oberstadt und Finthen (jeweils 7) ermittelt.

Innerhalb der Potentialtypen ist die Verteilung der Potentiale sehr gleichmaRig.
Es verteilen sich jeweils ahnlich viele Potentiale Gber die Potentialtypen
,BauliickenschlieBung (88), ,Aktivierung evidenter Leerstande” (81) und
,Gebdudeaufstockung” (80). Den geringsten Anteil nimmt der Potentialtyp
,Nutzung bereits versiegelter Flachen” ein, fir den 20 Potentiale identifiziert
wurden.

Die Verteilung der Potentialtypen liber das gesamte Stadtgebiet hinweg ist sehr
heterogen. Es ist auffallig, dass der Potentialtyp ,Gebaudeaufstockung” fast
ausschlieflich in den verdichteten Innenstadtbereichen der Mainzer Alt- und
Neustadt zu finden ist. Nur vereinzelt liegen Potentiale dieses Typen in den
sonstigen Stadtteilen wie Bretzenheim, Hartenberg-Miinchfeld, Mombach und
Weisenau. Ahnliches gilt fiir den Potentialtypen ,Nutzung bereits versiegelter
Flachen".

Im Gegensatz dazu verteilen sich die Potentiale fiir eine ,BauliickenschlieBung”
und die ,Aktivierung von evidenten Leerstanden” vermehrt in den dufReren
Stadtteilen. Innerhalb des Potentialtypen ,BauliickenschlieBung” handelt es sich
Uberwiegend um einzelne Restpotentiale in den Einfamilienhausgebieten, die nie
bebaut wurden. Die Potentiale fiir die ,Aktivierung evidenter Leerstéande”, liegen
primar in den historisch gewachsenen Ortskernen, wie z.B. in Gonsenheim oder
Ebersheim. Es handelt sich liberwiegend um altere Ein- und Mehrfamilienhauser
und Hofstrukturen mit bis zu zwei Vollgeschossen.

Um herauszufinden, wie viel Wohnraum durch die Aktivierung der Potentiale
entstehen kann, wurde fiir die Potentialtypen ,BauliickenschlieRung”, ,Nutzung
bereits versiegelter Flachen” und ,Gebdudeaufstockung” das mogliche
Entwicklungspotential abgeschatzt. Es wurden zwei unterschiedliche
Berechnungsmethoden gewahlt. Fiir die Potentialtypen ,BaullickenschlieRung”
und ,Nutzung bereits versiegelter Flachen” wurde, abhangig von der vorhandenen
Bebauung in der Umgebung, mit unterschiedlichen Referenzwerten gerechnet,
wodurch sich eine Spannbreite an Wohneinheiten ergibt. Zur Abschatzung

der moglichen Wohneinheiten durch ,Geb&dudeaufstockung” wurde mit der
vorhandenen Grundflache, dem Potential an zusatzlichen Vollgeschossen

und einer durchschnittlichen WohnungsgroRe gerechnet. Fiir eine genaue
Erlauterung der verwendeten Methoden siehe auch die Erlduterungen auf S. 68
flir den Potentialtyp ,Gebaudeaufstockung” und S. 54 oder S. 32 fiir die
Potentialtypen ,BauliickenschlieBung” und ,Nutzung bereits versiegelter Flachen”.

Fir diese drei Potentialtypen wurden insgesamt 188 Flachen und Gebaude als
Potential identifiziert. Anhand der Abschatzungen ergibt sich darauf ein Potential
von etwa 550 bis 740 moglichen Wohneinheiten. Am meisten Wohneinheiten sind
wabhrscheinlich innerhalb der Potentialtypen ,Geb&dudeaufstockung” mit etwa
300 Wohneinheiten und des Potentialtypen ,Bauliickenschlieung” mit etwa 140
bis 280 Wohneinheiten moglich. Innerhalb des Potentialtypen ,Nutzung bereits
versiegelter Flachen” sind etwa 110 bis 160 Wohneinheiten umsetzbar. Es ist zu
beachten, dass die Abschéatzungen Uber flichendeckende (teil-)automatisierte
Berechnungen erhoben wurden, in die keine entwurflichen Uberlegungen oder
weitere Einflussfaktoren, wie z.B. der Abstand zum Nachbargeb&aude einbezogen
wurden. Das realistisch umsetzbare Entwicklungspotential kann aus diesem
Grund abweichen.

Fiir den Potentialtypen Leerstand wurde kein Entwicklungspotential ermittelt. Er
bezieht sich auf bereits vorhandene Geb&aude. Eine Ermittlung der Wohneinheiten
ist nur durch eine Analyse der vorhandenen Wohneinheiten méglich. Da 80
Objekte erfasst wurden und es sich hierbei i.d.R. um Geschosswohnungsbauten
handelt, diirfte die geschatzte Zahl allerdings im dreistelligen Bereich liegen.

Insgesamt zeigt sich, dass ein breites Spektrum an Potentialen vorhanden ist. Sie
ermoglichen die Umsetzung eines breit gefacherten Wohnraumangebotes, das
den Bediirfnissen und Anforderungen des Bedarfes angepasst werden kann.
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Abb. 5: Ubersicht aller Potentiale fiir die Gesamtstadt
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Handlungsempfehlungen

Aus den Ergebnissen der Erhebung werden im nachfolgenden Kapitel
insbesondere Handlungsempfehlungen zur Aktivierung und Mobilisierung der
erhobenen Potentiale gegeben. Sie sind zum einen allgemein und zum anderen
auf die einzelnen Potentialtypen bezogen und als Handlungsansétze, jedoch nicht
als abschlieBende Auflistung gedacht.

Detaillierte Priifung der erhobenen Potentiale

In den Abstimmungen mit der Auftraggeberin wurden die erhobenen Potentiale
auf das Baurecht, aktuelle Planungen, mogliche Einschrankungen durch
Denkmalschutz und die stadtebauliche Einfligung hin eingeschétzt. Eine
detaillierte Priifung, z.B. ob eine Bebauung mit dem vorhandenen Denkmalschutz
vereinbar ist, konnte im Rahmen der vorliegenden Untersuchung nicht geleistet
werden. Auch Griinde fir Leerstande oder die Priifung, ob Parkplatze durch
Wohnbebauung ersetzt werden kdnnen, waren nicht Teil des Gutachtens. Aus
diesen Griinden ist eine detaillierte und weitere Priifung der Potentiale notwendig.
Diese muss durch die Stadt Mainz in nachfolgenden Schritten erfolgen, wenn
konkrete MalRnahmen fiir einzelne Objekte von den jeweiligen Eigentiimer:innen
vorgesehen sind.

Priorisierung der Potentiale

Die Potentiale sind vielféltig, (iber das gesamte Stadtgebiet verteilt und bieten
unterschiedliche Entwicklungsoptionen. Eine Ansprache aller Eigentiimer:innen
ist kaum maoglich. Dariiber hinaus bieten nicht alle Potentiale aus stadtebaulicher
Sicht die gleichen Chancen. In den innerstadtischen Lagen und im Kontext von
geschlossener Blockrandbebauung und offenem Geschosswohnungsbau sind
einige Potentiale vorhanden und es kdnnten entsprechend viele Wohneinheiten
geschaffen werden. Sie bieten die Mdglichkeit, neuen Wohnraum im Sinne einer
Stadt der kurzen Wege zu schaffen. Insbesondere die ,Gebdudeaufstockung”
bietet dabei die Chance, auf vorhandenen Geb&dudebestand aufzubauen, anstatt
neue Flachen zu bebauen. Um zu entscheiden, welche Potentiale zuerst und
vorrangig mobilisiert werden sollen, ist eine Priorisierung notwendig. In sie sollten
insbesondere die Ziele der Stadtentwicklung einbezogen und die erhobenen
Potentiale integriert gedacht werden. Mdglichkeiten zur Priorisierung bieten etwa
die Lage der Potentiale (z.B. hinsichtlich der ErschlieBung mit dem &ffentlichen
Nahverkehr oder der Nahe zu zentralen Lagen und Versorgungseinrichtungen),
das mogliche Entwicklungspotential und die Wohnraumnachfrage.

Zusammenbringen der vorhandenen Gutachten

Mit dem vorliegenden Gutachten, dem zeitgleich durchgefiihrten Gutachten zu
Wohnungspotentialen im AuRenbereich, den bekannten Potentialflachen des
Stadtmodells sowie dem Wohnungsmarktbericht verfligt die Stadt Mainz tiber
umfangreiches Wissen. Fir eine langfristige und zielgerichtete Entwicklung
der vorhandenen Wohnungspotentiale sind alle vorhandenen Grundlagen
zusammen zu flihren und eine ganzheitliche Perspektive zu entwickeln. Ggf.
ist auch eine erweiterte Analyse von Potentialen moglich. Eine Méglichkeit
konnte z.B. die Untersuchung von gebietsbezogenen Potentialen, wie die
Verdichtungsméglichkeiten in Siedlungen der 60er und 70er Jahre darstellen (z.B.
Westring in Mombach mittels integrierter Quartiers- oder Stadtteilplanungen).
Insbesondere in gut durch den 6ffentlichen Nahverkehr erschlossenen Lagen.

Aktivierung und Mobilisierung der erhobenen Potentiale

Die Aktivierung und Mobilisierung von Potentialen der Innenentwicklung ist keine
einfache Aufgabe. Die Potentiale sind kleinteilig, hauptséachlich in Privateigentum
und die Griinde fir Leerstand oder das nicht erfolgte Nutzen von vorhandenem
Bauland sind meist komplex. Aus diesen Griinden ist die Aktivierung der
Potentiale meistens eher langfristig als kurzfristig moglich. Das gilt auch fiir

die innerhalb der Studie erhobenen Potentiale fiir die Stadt Mainz. Einer der
wichtigsten Bausteine fiir die Aktivierung der Potentiale stellt die Information und
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Uberzeugung der Eigentiimer:innen dar. Mégliche Vorgehensweisen und wichtige
Aspekte konnen dabei die Einrichtung eines Innenentwicklungsmanagements,
Offentlichkeitsarbeit, ein 6ffentlich zugangliches Kataster und die direkte
Ansprache von Eigentiimer:innen sein (vgl. BBSR 2021).

Einrichten eines Innenentwicklungsmanagements

Fiir die Aktivierung der Potentiale sind ausreichende Strukturen und personelle
Ressourcen in der Verwaltung notwendig. Eine Maglichkeit, die Bestrebungen
zur Aktivierung der erhobenen Potentiale zusammen zu fiihren, besteht in

der Einrichtung eines Innenentwicklungsmanagements. Dieses kann auch
spezifisch als Bauland- oder Leerstandsmanagement oder in Form eines
Ubergeordneten Innenentwicklungsmanagements umgesetzt werden. Ziel

ist es unterschiedliche Aufgabenfelder, welche die Aktivierung der Potentiale
betreffen, zu biindeln. Dazu gehoren z.B. die Priifung und das laufende
Monitoring der Wohnungsbaupotentiale, die Ansprache und Unterstiitzung

der Grundstiickseigentiimer: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 Eigentiimer:innen, um z.B. mogliche Renditen der Investitionen aufzuzeigen.
Wichtig ist dariiber 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

Die Aktivierung der erhobenen Potentiale erfordert viel Uberzeugungsarbeit.
Die Eigentiimer:innen miissen von einer Nutzung der vorhandenen Potentiale
iberzeugt, aber auch mehr Akzeptanz fiir Entwicklungen im Innenbereich,
speziell in den innerstddtischen Bereichen, geschaffen werden. Zusétzlich ist
vielen Eigentiimer:innen das Problem eines Leerstandes oder ungenutzten
Innenentwicklungspotentials und der Wert der Fldchen fiir die Kommune nicht
bewusst. Einen wichtigen Baustein stellt deshalb die Offentlichkeitsarbeit
dar. Hilfreich ist die Erarbeitung einer Kommunikationsstrategie, die sowohl
die 6ffentliche Darstellung der Potentiale (siehe ndchsten Baustein),
Beratungsangebote, Veranstaltungen und Informationsmaterial beinhaltet.
Ein Aspekt kann auch die Veroffentlichung umgesetzter Projekte und die
Auszeichnung beispielhafter Projekte darstellen. Dariiber werden zum einen
Erfolge aufgezeigt und zum anderen positive Bilder erzeugt. Einzelne weitere
Beispiele, auch aus einzelnen Stadten, werden in den folgenden Teilkapiteln
aufgefihrt.

Einrichten eines offentlich zuganglichen Katasters

Die Einrichtung eines offentlich zuganglichen Katasters bietet eine gute und
einfache Moglichkeit Bauinteressent:innen, Eigentiimer:innen und potenzielle
Mieter:innen zusammenbringen und das Problembewusstsein zu steigern. Aus
Datenschutzgriinden muss vorab gepriift werden, welcher Potentialtyp und welche
Inhalte 6ffentlich zuganglich gemacht werden kdonnen und eine Veroffentlichung
kann erst nach der ausfiihrlichen Priifung der Potentiale umgesetzt werden.

Direkte Ansprache von Eigentiimer:innen

Die Eigentimer:innen sind der Schlissel zur Aktivierung der erhobenen Potentiale.
Nicht alle ergreifen selbst die Initiative und sind tiber Offentlichkeitsarbeit

oder ein Kataster zu erreichen oder zu iiberzeugen. Deshalb ist insbesondere

eine direkte Ansprache von Eigentiimer:innen notwendig. Eine Ansprache aller
Eigentiimer:innen ist kaum moglich, deshalb sollten die Potentiale priorisiert
werden (siehe auch Kapitel davor). Es ist z.B. zu empfehlen, zuerst die
innerstadtischen oder gut angebundenen Potentiale vorrangig zu behandeln.
Wichtig ist ein gutes Vertrauensverhaltnis aufzubauen, Informationen
bereitzustellen und die Probleme und Sorgen, insbesondere der Wirtschaftlichkeit,
aufzunehmen und Lésungen und Mdglichkeiten aufzuzeigen. Hier kénnen
Referenzprojekte, Wirtschaftlichkeitsberechnungen sowie die Unterstiitzung
durch die kommunalpolitische Ebene resp. Stadtspitze helfen. Einzelne weitere
Beispiele, auch aus einzelnen Stadten, werden in den folgenden Teilkapiteln
aufgefihrt.
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Spezifische Handlungsempfehlungen fiir die einzelnen Potentialtypen

Potentialtyp ,BauliickenschlieBung”

Die erhobenen Flachen im Potentialtyp ,BauliickenschlieBung” sind vorwiegend
im Kontext von Einfamilien- und Doppelhaussiedlungen verortet und stellen
Restpotentiale innerhalb bestehender Bebauungsplane dar. Griinde fiir die
fehlende Ausnutzung der vorhandenen Potentiale kénnen die Nutzung als
Spekulationsobjekt, fehlende finanzielle Ressourcen, Erbstreitigkeiten, Vorhalten
der Flachen fiir die Familie (sogenannte ,Enkelgrundstiicke”) oder der Aufkauf von
Nachbargrundstiicken zur Nutzung als Privatgarten oder Verhinderung direkter
Nachbarbebauung darstellen (vgl. Haufe 2019). Mdglichkeiten diese Potentiale zu
mobilisieren kénnen sein:

- Schaffen finanzieller Anreize (z.B. kostenlose Bauschuttentsorgung,
kommunale Férderprogramme und finanzielle Unterstiitzung bei der
Durchfiihrung).

- Nutzen formeller Instrumente (z.B. Baugebot §176 BauGB (siehe dazu auch
Bunzel et al. 2023)

- Beobachtung und Implementierung neuer Instrumente des Baurechts (z.B.
der Vorschlag der Einfiihrung des Innenentwicklungsmaflnahmengebietes als
neues stadtebauliches Instrument zur Mobilisierung von Potentialen (siehe
dazu auch BBSR 2018))

Potentialtyp ,Nutzung bereits versiegelter Flachen”

Die erhobenen Flachen des Potentialtyps ,Nutzung bereits versiegelter

Flachen" liegen primar auf Stellplatzen. Eine Bebauung der Flachen stellt eine
Nutzungsanderung dar. Damit eine Umsetzung gelingt, muss eine Umnutzung
der Stellplatze fiir 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 mogliche
Verlust der vorhandenen Stellplatze kompensiert und zum anderen die Stellplatze
fiir den Neubau sichergestellt werden (vgl. Stadt Wiirzburg 2022). Dies erfordert
intelligente Losungen und eine gute Anbindung der Flachen an den &6ffentlichen
Personennahverkehr. Moglichkeiten diese Potentiale zu mobilisieren kénnen sein:

- Die Arbeit mit gelungenen Beispielprojekten (z.B. das Projekt
Parkplatziiberbauung am Dantebad in Miinchen, bei dem ein Parkplatz unter
Erhalt der vorhandenen Parkplatze tiberbaut wurde (DBZ 2018)).

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

- Ggf. auch formelle Instrumente (z.B. Baugebot §176 BauGB (siehe dazu auch
Bunzel et al. 2023)

- Beobachtung und Implementierung neuer Instrumente des Baurechts (z.B.
der Vorschlag der Einfiihrung des Innenentwicklungsmaflnahmengebietes als
neues stadtebauliches Instrument zur Mobilisierung von Potentialen (siehe
dazu auch BBSR 2018))

Potentialtyp ,Gebaudeaufstockung”

Die Gebdudeaufstockung bietet insbesondere in der bereits dicht bebauten
Mainzer Alt- und Neustadt ein groRes Potential in innerstadtischer Lage. Doch
sie bedeutet fir die Eigentiimer:innen haufig einen erheblichen planerischen
Aufwand, meist hohe Kosten und gesetzliche Hindernisse, die oft zum
Kostentreiber werden (vgl. BBSR 2016). Anreize und Erleichterungen kénnen hier
unterstiitzend wirken, z.B.:

- Werben fiir Synergien einer ohnehin anstehenden energetischen Sanierung
oder einer Erneuerung des Daches (vgl. BBSR 2016).

- Erleichterungen gesetzlicher Hindernisse, z.B. Erleichterungen bei der
Einhaltung der Abstandsflachen (vgl. BBSR 2016).

- Spezifisches Beratungsangebot, z.B. zu geeigneten Arten der Aufstockung,
statischen Voraussetzungen, realistischen Kostenkalkulationen (vgl. BBSR
2016).

- Ggf. auch formelle Instrumente (Baugebot §176 BauGB (siehe dazu auch
Bunzel et al. 2023)

- Beobachtung und Implementierung neuer Instrumente des Baurechts (z.B.
der Vorschlag der Einfiihrung des Innenentwicklungsmaflnahmengebietes als
neues stadtebauliches Instrument zur Mobilisierung von Potentialen (siehe
dazu auch BBSR 2018))
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Potentialtyp ,Aktivierung evidenter Leerstande”

Die Griinde fiir Leerstéande konnen vielfaltig sein und im Rahmen der Studie

nicht eindeutig benannt werden. Sie kdnnen sowohl bei den Eigentiimer:innen,
der Immobilie selbst oder duleren Faktoren wie z.B. dem Standort liegen.
Handlungsbedarf besteht, insbesondere wenn die Leerstande zu sogenannten
Problemimmobilien werden, d.h. insbesondere auch eine bauliche Verwahrlosung
vorliegt. Moglichkeiten diese Potentiale zu mobilisieren konnen sein:

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

- Zusammenbringen von Eigentiimer:innen und Interessenten, z.B. Giber das
Einrichten einer Online-lmmobilienbdrse 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
Wiedervermietung wird eine Pramie gezahlt (siehe dazu z.B. das Beispiel
aus der Stadt Metzingen (Rittgeroth 2019) oder die glinstige Vermietung
teilsanierter Leerstande, bei denen Leerstande durch die Kommunen erworben
und teilsaniert und giinstiger an ,Bastler” verkauft werden (siehe dazu z.B. das
Projekt ,Klushuizen” der Stadt Bremerhaven (2023))

21






TEIL B:

Die einzelnen Potentialtypen im Detail







Potentialtyp ,BauliickenschlieBung”
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Einordnung Potentialtyp
»BauliickenschlieBung”

Das folgende Kapitel widmet sich innerhalb des Gutachtens ,Ermittlung
von Wohnungspotentialen im Innenbereich der Stadt Mainz" speziell dem
Potentialtypen ,BauliickenschlieBung”.

Insgesamt wurden vier unterschiedliche Potentialtypen erhoben:

BauliickenschlieBung

Nutzung bereits versiegelter Flachen
Gebaudeaufstockung

Aktivierung evidenter Leerstande

Die Erarbeitung des Gutachtens erfolgte fiir jeden Potentialtypen in drei
aufeinanderfolgenden Schritten:

1. Erhebung von Potentialen
2. Uberschlagige Abschatzung des Wohnungspotentials
3. Darstellung der Ergebnisse

Der erste Schritt, die Erhebung, erfolgte systematisch (iber eine Kombination

aus (teil-)automatisierten GIS-Analysen’ in Verbindung mit einer ,manuellen*
Uberpriifung anhand von Luftbildern, Ortsbegehungen und Abstimmungen mit der
Auftraggeberin.

Im zweiten Schritt wurde anhand unterschiedlicher Methoden je Potentialtyp
das mogliche Wohnungspotential abgeschatzt. Ziel war es herauszufinden,

wie viel Wohnraum durch die Aktivierung der Potentiale entstehen kann und
welcher Potentialtyp oder welche Potentiale einen besonders groen Beitrag zur
Wohnraumgewinnung beitragen konnten.

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

Im vorliegenden Kapitel werden fiir den Potentialtypen ,BauliickenschlieBung” die
wichtigsten Informationen, Methoden und Ergebnisse zusammengefasst. Ab S.
28 wird der Potentialtyp ,BauliickenschlieRung” definiert. Daran anschlieRend
werden ab S. 30 die Methoden, die zur Erhebung des Potentialtypen und zur
Abschatzung des Wohnungspotentials verwendet wurden, erlautert. Zum Schluss
werden in ab S. 34 die Ergebnisse fiir den Potentialtyp dargestellt.

1 GIS = Geographisches Informationssystem mit dessen Hilfe raumliche Daten erfasst, bearbeitet und
analysiert werden konnen.

27



Potentialdefinition
,BauliickenschlieBung”

Die Definition der Potentiale stellt den zentralen Ausgangspunkt fiir die Erhebung
dar. Sie bildet die Basis fiir die anschlieBende systematische Erhebung von
Potentialen im Innenbereich der Stadt Mainz. Abhangig von der Potentialdefinition
ergeben sich unterschiedliche Kriterien und Suchrdume fiir die Erhebung.

Im Rahmen des Gutachtens wurden Wohnungspotentiale im Innenbereich der
Stadt Mainz erhoben. Das hei3t der Begriff ,Potential” innerhalb des Gutachtens
bezieht sich immer auf das Potential fiir eine Wohnnutzung. Entsprechend dieser
Definition lag der Fokus der Erhebung auf Flachen, die im Flachennutzungsplan
bereits als Wohnbau- oder gemischte Bauflachen dargestellt sind. Flachen fir
Gewerbe oder andere Nutzungen waren nicht Teil des Gutachtens.

Als weitere Eingrenzung des Suchraumes bzw. der Potentialpriifung wurden
innerhalb dieser Bereiche Flachen oder Geb&dude ausgeschlossen, wenn folgende
Kriterien zutrafen:

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

- Die Flache ist im Griinflichenkataster enthalten (z.B. wurden &ffentliche
Griinflachen, Parks, Kleingartenanlagen nicht untersucht)

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

Siehe dazu auch den Abschnitt ,Abgrenzung des Suchraumes” auf Seite 30.

Hinweise zu aktuellen Entwicklungen und weiteren Priifungen:

Die im Gutachten als Potential identifizierten Flachen oder Geb&ude stellen

eine Momentaufnahme zum Erhebungszeitraum (Sommer 2022) dar.
Vorhandene Planungen oder Bauvorhaben wurden vermerkt, waren aber kein
Ausschlusskriterium. So wurden Potentiale nur ausgeschlossen, wenn sie
erkennbar bereits bebaut wurden (z.B. Baugrube oder Rohbau vorhanden). War
im Erhebungszeitraum noch kein konkreter Baubeginn erkennbar, wurde das
Objekt hingegen als Potential aufgenommen. Gleichzeitig stellen die erhobenen
Potentiale einen Flachenpool dar, der anhand der Potentialdefinitionen tberpriift
und abgegrenzt wurde. Eine objektscharfe individuelle Betrachtung bzw. Priifung,
z.B. ob eine Gebadudeaufstockung 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 MalRnahmen fiir einzelne Objekte von den jeweiligen Eigentiimer:innen
vorgesehen sind.
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BauliickenschlieBung
Bei der BauliickenschlieBung werden bisher unbebaute und unversiegelte,

aber bereits erschlossene und baurechtlich gesicherte Flurstiicke bebaut. Der
Potentialtyp stellt eines der klassischen Potentiale zur Innenentwicklung dar.

/ Potential sind: Kein Potential sind:

- Bisher unbebaute Flurstiicke mit Flurstiicke auf denen nach dem geltenden
gesicherter ErschlieBung und Baurecht. Baurecht keine Wohnnutzung oder

- Dazu gehdren auch Flurstiicke auf Bebauung moglich ist.
denen Baumbestand vorhanden ist oder Flurstiicke mit erkennbar anderer Funktion
die derzeit z.B. landwirtschaftlich oder (z.B. Spielplétze oder Kleingartenanlagen).
als Lagerflache genutzt werden. Die Flurstlicke die unmittelbar einer
Bebaubarkeit dieser Flachen muss weiter vorhandenen Wohnbebauung zugeordnet

geprift werden. sind (z.B. Teil eines privaten Gartens bzw.
einer privaten Griinflache).
Flurstiicke, die nicht erschlossen sind oder
nur Uber benachbarte private Flurstlicke
erschlieBbar sind.
Flurstiicke, die klar erkennbar bereits
bebaut werden oder bei denen in der
Stadtgrundkarte bereits Gebadude in
Planung vermerkt sind (Stand: April 2022)

Abb. 6: ispiélhates Potential fiir eine BaullickenschlieRung
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Methoden zur Erhebung des
Potentialtypen ,BauliickenschlieBung”

Erhebung von Potentialen zur ,BauliickenschlieBung”
Abgrenzung des Suchraumes

Ein wichtiger Faktor fir die Erhebung von Potentialen war es, den Suchraum
zu definieren. Also den Bereich der Stadt Mainz in dem nach Potentialen fir
Wohnungsbau gesucht werden sollte.

Innerhalb des Gutachtens wurden Potentiale im Innenbereich der Stadt Mainz
und ausschlieBlich Potentiale fiir Wohnungsbau erhoben. Demzufolge kamen nur
Flachen als Potential infrage, die innerhalb von Wohnbauflachen und gemischten
Bauflachen des Flachennutzungsplanes liegen. Sie stellten die grundlegende
Flachenkulisse dar (siehe auch Abb. 7 unten). Innerhalb dieser Bereiche wurden
Flachen ausgeschlossen, wenn in der Stadtgrundkarte bereits Gebaude in
Planung vermerkt sind oder Gebaude mit 6ffentlicher Nutzung vorhanden sind
sowie Fldchen, die im Griinflachenkataster vorhanden sind (siehe dazu auch die
Erlduterungen zur Potentialdefinition auf S. 28). Sie stehen fiir eine Bebauung
nicht zur Verfligung.

Als Grundlage fir die nachfolgenden Untersuchungen wurde der Datensatz der
Flurstiicke so aufbereitet, dass jedes Flurstiick tiber die Information verfiigte, ob
es innerhalb oder auBerhalb des Suchraumes liegt (siehe auch Abb. 8 unten).

Abb. 7: Kriterien fiir die Abgren-
. zung des Suchraumes
(Ausschnitt Gonsenheim)

Grundlegende Flachenkulisse
Wohnbauflachen (FNP)
[ Gemischte Bauflichen (FNP)

Ausschliisse
Il Gebiude fiir 5ffentliche Zwecke
I ocplante Gebsude (Stadtgrundkarte)

Griinflachenkataster

Abb. 8: Aufbereiteter Flurstiicksda-
tensatz, Suchraum fiir Potentiale
(Ausschnitt Gonsenheim)

[ Flurstiicke innerhalb des Suchraumes




Erhebung von méglichen Potentialen durch die Untersuchung des
Uberbauungsgrades von Flurstiicken

Potentiale fiir eine ,BauliickenschlieBung” liegen auf Flurstiicken, die heute
noch nicht bebaut sind. Daher wurde fiir die Erhebung der Potentiale im GIS der
Bebauungsgrad der Flurstiicke ermittelt, das hei3t erhoben, wie viel Prozent des
Flurstiickes bereits bebaut sind (die sogenannte Grundflachenzahl (GRZ)).

Dafiir wurden folgende Datengrundlagen verwendet:

1. Aufbereiteter Flurstiicksdatensatz mit Informationen (iber die Lage im
Suchraum
2. Die vorhandenen Geb&aude?

Fir die Berechnung der GRZ wurde zuerst die vorhandene Grundflache der
Gebaude auf die jeweiligen Flurstiicke libertragen. Daran anschlieBend wurde die
vorhandene Grundflache der Geb&ude durch die Flache des Flurstlickes geteilt
und auf diese Weise die vorhandene GRZ der Flurstiicke berechnet (siehe auch
Abb. 9 unten).

Fir die Erhebung von Potentialen fiir eine ,BaulilickenschlieRung” sind Flurstiicke
interessant, die eine GRZ von Null oder nahe Null aufweisen. Sie sind aktuell

nicht oder nur geringfiigig bebaut und kdnnten mdégliche Potentiale darstellen. In
einem ersten Schritt wurden daher Flurstiicke mit einer sehr niedrigen GRZ, also
einem sehr geringen Anteil an Giberbauter Grundstiicksflache herausgefiltert (s.
Abb. 4). Zur Erhebung der Potentiale wurden alle Flurstlicke, die eine GRZ von 0
bis 0,01 (rot-braune Einfarbung) oder eine GRZ zwischen 0,01 bis 0,05 (dunkelrote
Einfarbung) aufweisen, ausgewahlt.

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

GRzZ

I o oo

I 001-005

P 005-01
0,1-0,2
02-1

Uberpriifung der méglichen Potentiale

Die ausgewahlten moglichen Potentiale wurden im nachsten Schritt ndher
untersucht. Sie wurden zuerst anhand der vorhandenen Luftbilder, des
Dienstes Street Smart von cyclomedia, mit Bildern von StralRenbefahrungen in
unterschiedlichen Jahren und Google Earth {iberpriift und mit sachkundigem
stadtplanerischen Blick eingeordnet. Priifkriterien bzw. Fragen, die dabei
untersucht wurden, waren:

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

2 Grundlage stellte der ALKIS Gebaudedatensatz dar, der um folgende Gebaudelayer aus der
Stadtgrundkarte erganzt wurde: ,erganzende Gebaude” und ,Gebaude sonstiger Nachweis”.
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Flurstiicke, die diesen Kriterien nicht entsprachen, wurden ausgeschlossen. Alle
anderen Flurstiicke wurden durch Ortsbegehungen weiter auf ihr Potential hin
Uberpriift. Dabei wurde untersucht, ob das Potential auch vor Ort ersichtlich ist.
In manchen Fallen wurden Flurstiicke, die inzwischen bereits bebaut werden
oder deutlich einem benachbarten Flurstiick als privater Garten zugeordnet und
durch die Eigentiimer genutzt werden, im zweiten Priifschritt ausgeschlossen.
Zusaétzlich wurden vor Ort Fotografien der Potentiale erstellt und Informationen,
z.B. liber den vorhandenen Baumbestand, aufgenommen.

Abschlielend wurden die Potentiale auch durch die Auftraggeberin iberschlagig
gepriift. Dabei wurden Potentiale hauptséachlich aufgrund des Baurechtes

(Lage auBerhalb eines bebaubaren Bereiches) ausgeschlossen und zusétzliche
Hinweise aufgenommen.

Abschatzung des Entwicklungspotentials fiir den Potentialtypen
»BauliickenschlieBung”

Ziel der Abschéatzung der Entwicklungsquantitaten war es herauszufinden,

wie viel Wohnraum durch die Aktivierung der Potentiale entstehen kann und
welcher Potentialtyp oder welche Potentiale einen besonders groRen Beitrag zur
Wohnraumgewinnung beitragen konnten.

Zur Abschatzung des Entwicklungspotentials wurde fiir die Potentialtypen
,BaullickenschlieBung” und ,Nutzung bereits versiegelter Flachen” die gleiche
Methode angewendet. Sie basiert auf der Annahme von Referenzwerten, die
aus der vorhandenen Bebauung im Kontext der erhobenen Potentiale abgeleitet
wurden.

Zur Festlegung der Referenzwerte wurde zuerst der Bebauungskontext der
jeweiligen Potentiale der zwei Potentialtypen untersucht und Kategorien

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
meist frei bleibt oder nur locker bebaut ist. Sie ist typisch fiir die Mainzer

Alt- und Neustadt. Offener Geschosswohnungsbau ist durch freistehende
Geschosswohnungsbauten ohne direkte Nachbarbebauung charakterisiert. Er ist
z.B. in Mombach zu finden.

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

X : = e 7 y B0, LI B .\ 9 \ & £ / Y A it
Abb. 10: Teilbereich in der Umgebung eines Potentials flir ~ Abb. 11: Teilbereich in der Umgebung eines Potentials fir
die ,Nutzung bereits versiegelter Flachen” mit einem Wert  die ,Nutzung bereits versiegelter Flachen” mit einem Wert
von 160 WE/ha in der Dominikanerstralle. von 225 WE/ha in der Boppstralle.
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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). Fiir jeden
Teilbereich wurden die vorhandenen Wohneinheiten je Hektar, bezogen auf die
Flurstiicke, berechnet. Dabei wurden die Wohneinheiten anhand von Luftbildern
abgeschatzt. Anhand der Untersuchungen wurden folgende Referenzwerte je
Kategorie ausgewabhlt:

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 Flurstiick, also auf die
Nettobauflache beziehen. Die Referenzwerte stellen die moglichen
Entwicklungspotentiale bei der Annahme einer Entwicklung innerhalb der
bestehenden baulichen Dichte der Umgebung dar. Eine Diskussion tber die
angemessene Dichte bei einer Bebauung der Potentiale und eine Bebauung in
anderen Typologien ist nicht Gegenstand der Untersuchung. Da sich die Potentiale
am vorhandenen Bestand orientieren, ist iiberwiegend davon auszugehen, dass
sich diese entsprechend einfiigen.

Die Abschatzungen stellen eine flachendeckende (teil-)automatisierte Berechnung

dar, in die keine entwurflichen Uberlegungen einbezogen sind. Das realistisch
umsetzbare Entwicklungspotential kann aus diesem Grund abweichen.
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Uberblick iiber die Ergebnisse des
Potentialtypen ,BauliickenschlieBung”

Insgesamt konnten 88 Potentiale des Potentialtyps ,BauliickenschlieBung”
identifiziert werden. Die meisten Potentiale wurden in den Stadtteilen Ebersheim
(23), Drais (16) und Hechtsheim (12) gefunden. Potentiale konnten in fast allen
Stadtteilen, aulRer der Oberstadt und der Mainzer Altstadt, erhoben werden.

Auffallig ist die Haufung von Baullickenpotentialen in den dueren Stadtteilen. Am
haufigsten sind die Potentiale in den Einfamilienhausgebieten zu finden. Dabei
handelt es sich Giberwiegend um einzelne Restpotentiale, die nie bebaut wurden.

Griinde fiir die fehlende Ausnutzung der vorhandenen Potentiale konnen die
Nutzung als Spekulationsobjekt, fehlende finanzielle Ressourcen, Erbstreitigkeiten,
Vorhalten der Flachen fiir die Familie (sogenannte Enkelgrundstiicke) oder

der Aufkauf von Nachbargrundstiicken zur Nutzung als Privatgarten oder
Verhinderung von direkter Nachbarbebauung darstellen. In den hoch verdichteten
Bereichen konnte nur in der Mainzer Neustadt ein Potential identifiziert werden.

Die Abschatzung des Entwicklungspotentials ergibt insgesamt eine Spannbreite
von etwa 140 bis 280 Wohneinheiten. Die meisten Wohneinheiten sind in den
Stadtteilen Hartenberg-Miinchfeld (etwa 40 bis 60), Ebersheim (etwa 20 bis
50) sowie Hechtsheim (etwa 20 bis 40) moglich. Der iberwiegende Teil der
Potentiale liegt im Einfamilienhauskontext. Insgesamt sind in diesem Kontext
etwa je nach Referenzwert etwa 80 bis maximal 195 Wohneinheiten moglich.
Obwohl nur eine geringe Anzahl an Potentialen im Kontext des aufgelockerten
Geschosswohnungsbaus und der Blockrandbebauung liegen, konnten hier
aufgrund der héheren Dichte eine hohere Anzahl an Wohneinheiten (etwa 60
bis 90) umgesetzt werden. Es ist zu beachten, dass die Absché&tzungen tber
flaichendeckende (teil-)automatisierte Berechnung erhoben wurden und das
realistisch umsetzbare Entwicklungspotential abweichen kann.

Hinweise zu den folgenden Kartenausschnitten:

Je nach Ausschnitt besitzen die Karten einen anderen MalRstab. Aus diesem
Grund konnen die GroRen der Flurstiicke auf den Karten nicht miteinander
verglichen werden.

34



1:15.500

S

Abb. 12: Ubersicht Potentiale fiir die ,BauliickenschlieRung"” in Bretzenheim und Marienborn
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Abb. 13: Ubersicht Potentiale fiir die ,BauliickenschlieBung"” in Drais
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Abb. 14: Ubersicht Potentiale fiir die ,BauliickenschlieBung” in Ebersheim
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Abb. 15: Ubersicht Potentiale fiir die ,BauliickenschlieRung” in Finthen
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Abb. 16: Ubersicht Potentiale fiir die ,BauliickenschlieBung” in Gonsenheim
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Abb. 19: Ubersicht Potentiale fiir die ,BauliickenschlieRung” in Lerchenberg

42



Abb. 20: Ubersicht Potentiale fiir die ,BauliickenschlieRung” in Mombach
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Abb. 21: Ubersicht Potentiale fiir die ,BauliickenschlieBung” in Mz - Neustadt, Hartenberg-MUﬁchfeId
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Abb. 22: Ubersicht Potentiale fiir die ,BauliickenschlieRung” in Weisenau
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Einordnung Potentialtyp ,,Nutzung bereits
versiegelter Flachen”

Das folgende Kapitel widmet sich innerhalb des Gutachtens ,Ermittlung
von Wohnungspotentialen im Innenbereich der Stadt Mainz" speziell dem
Potentialtypen ,Nutzung bereits versiegelter Flachen”.

Insgesamt wurden vier unterschiedliche Potentialtypen erhoben:

BauliickenschlieBung

Nutzung bereits versiegelter Flachen
Gebaudeaufstockung

Aktivierung evidenter Leerstande

Die Erarbeitung des Gutachtens erfolgte fiir jeden Potentialtypen in drei
aufeinanderfolgenden Schritten:

1. Erhebung von Potentialen
2. Uberschlagige Abschatzung des Wohnungspotentials
3. Darstellung der Ergebnisse

Der erste Schritt, die Erhebung, erfolgte systematisch (iber eine Kombination

aus (teil-)automatisierten GIS-Analysen’ in Verbindung mit einer ,manuellen*
Uberpriifung anhand von Luftbildern, Ortsbegehungen und Abstimmungen mit der
Auftraggeberin.

Im zweiten Schritt wurde anhand unterschiedlicher Methoden je Potentialtyp
das mogliche Wohnungspotential abgeschatzt. Ziel war es herauszufinden,

wie viel Wohnraum durch die Aktivierung der Potentiale entstehen kann und
welcher Potentialtyp oder welche Potentiale einen besonders groen Beitrag zur
Wohnraumgewinnung beitragen konnten.

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

Im vorliegenden Kapitel werden fiir den Potentialtypen ,Nutzung von bereits
versiegelten Flachen" die wichtigsten Informationen, Methoden und Ergebnisse
zusammengefasst. Ab S. 50 wird der Potentialtyp ,Nutzung von bereits
versiegelten Flachen" definiert. Daran anschlieBend werden ab S. 52 die
Methoden, die zur Erhebung des Potentialtypen und zur Abschatzung des
Wohnungspotentials verwendet wurden, erlautert. Zum Schluss werden ab S.
56 die Ergebnisse fiir den Potentialtyp dargestellt.

1 GIS = Geographisches Informationssystem mit dessen Hilfe raumliche Daten erfasst, bearbeitet und
analysiert werden konnen.
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Potentialdefinition ,Nutzung bereits versie-
gelter Flachen”

Die Definition der Potentiale stellt den zentralen Ausgangspunkt fiir die Erhebung
dar. Sie bildet die Basis fiir die anschlieBende systematische Erhebung von
Potentialen im Innenbereich der Stadt Mainz. Abhangig von der Potentialdefinition
ergeben sich unterschiedliche Kriterien und Suchrdume fiir die Erhebung.

Im Rahmen des Gutachtens wurden Wohnungspotentiale im Innenbereich der
Stadt Mainz erhoben. Das hei3t der Begriff ,Potential” innerhalb des Gutachtens
bezieht sich immer auf das Potential fiir eine Wohnnutzung. Entsprechend dieser
Definition lag der Fokus der Erhebung auf Flachen, die im Flachennutzungsplan
bereits als Wohnbau- oder gemischte Bauflachen dargestellt sind. Flachen fir
Gewerbe oder andere Nutzungen waren nicht Teil des Gutachtens.

Als weitere Eingrenzung des Suchraumes bzw. der Potentialpriifung wurden
innerhalb dieser Bereiche Flachen oder Geb&dude ausgeschlossen, wenn folgende
Kriterien zutrafen:

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

- Die Flache ist im Griinflichenkataster enthalten (z.B. wurden &ffentliche
Griinflachen, Parks, Kleingartenanlagen nicht untersucht)

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

Siehe dazu auch den Abschnitt ,Abgrenzung des Suchraumes” auf Seite 52.

Hinweise zu aktuellen Entwicklungen und weiteren Priifungen:

Die im Gutachten als Potential identifizierten Flachen oder Geb&ude stellen

eine Momentaufnahme zum Erhebungszeitraum (Sommer 2022) dar.
Vorhandene Planungen oder Bauvorhaben wurden vermerkt, waren aber kein
Ausschlusskriterium. So wurden Potentiale nur ausgeschlossen, wenn sie
erkennbar bereits bebaut wurden (z.B. Baugrube oder Rohbau vorhanden). War
im Erhebungszeitraum noch kein konkreter Baubeginn erkennbar, wurde das
Objekt hingegen als Potential aufgenommen. Gleichzeitig stellen die erhobenen
Potentiale einen Flachenpool dar, der anhand der Potentialdefinitionen tberpriift
und abgegrenzt wurde. Eine objektscharfe individuelle Betrachtung bzw. Priifung,
z.B. ob eine Gebadudeaufstockung 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 MalRnahmen fiir einzelne Objekte von den jeweiligen Eigentiimer:innen
vorgesehen sind.
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Potentiale innerhalb dieses Potentialtyps sind z.B. Lagerflachen, die heute nicht
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.

« Potential sind:

- Offenkundig erkennbare bereits
versiegelte ungenutzte oder untergenutzt
Lager- bzw. Betriebsflachen, die fiir eine
Wohnbebauung anhand des bestehenden
Baurechtes infrage kommen.

- GroRere Parkplatze oder Garagenhofe
im direkten Bezug zu Wohnbebauungen,
die flir eine Wohnbebauung anhand des
bestehenden Baurechtes infrage kommen.

X

Kein Potential sind:

- Flurstlicke auf denen nach dem geltenden
Baurecht keine Wohnnutzung oder
Bebauung moglich ist.

- Parkplatze oder Garagen im Kontext von
Einfamilien- und/oder Doppelhausern.

- Parkplatze oder Garagen mit vielen,
einzelnen Flursticken.

- Tiefgaragen oder halbversenkte
Parkflachen.
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Methoden zur Erhebung des
Potentialtypen ,Nutzung bereits versiegelter
Flachen®

Erhebung von Potentialen zur ,Nutzung bereits versiegelter Flachen”
Abgrenzung des Suchraumes
Ein wichtiger Faktor fiir die Erhebung von Potentialen war es, den Suchraum

zu definieren. Also den Bereich der Stadt Mainz in dem nach Potentialen fir
Wohnungsbau gesucht werden sollte.

Innerhalb des Gutachtens wurden Potentiale im Innenbereich der Stadt Mainz
und ausschliellich Potentiale fiir Wohnungsbau erhoben. Demzufolge kamen nur
Flachen als Potential infrage, die innerhalb von Wohnbauflachen und gemischten
Bauflachen des Flachennutzungsplanes liegen. Sie stellten die grundlegende
Flachenkulisse dar (siehe auch Abb. 24 unten). Innerhalb dieser Bereiche wurden
Flachen ausgeschlossen, wenn in der Stadtgrundkarte bereits Gebaude in
Planung vermerkt sind oder Gebaude mit 6ffentlicher Nutzung vorhanden sind
sowie Fldchen, die im Griinflachenkataster vorhanden sind (siehe dazu auch die
Erlduterungen zur Potentialdefinition auf S. 50). Sie stehen fiir eine Bebauung
nicht zur Verfligung.

Als Grundlage fiir die nachfolgenden Untersuchungen wurde der Datensatz der

Flurstiicke so aufbereitet, dass jedes Flurstiick tiber die Information verfiigte, ob
es innerhalb oder auBerhalb des Suchraumes liegt (siehe auch Abb. 25 unten).
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Abb. 24: Kriterien fiir die Abgren-
zung des Suchraumes
(Ausschnitt Gonsenheim)

Grundlegende Flachenkulisse
Wohnbauflachen (FNP)
Gemischte Bauflachen (FNP)

Ausschliisse
I Gebiude fiir Sffentliche Zwecke
- geplante Geb&ude (Stadtgrundkarte)

Griinflachenkataster

Abb. 25: Aufbereiteter Flurstiicksda-
tensatz, Suchraum fiir Potentiale
(Ausschnitt Gonsenheim)

Flurstiicke innerhalb des Suchraumes




Erhebung von méglichen Potentialen durch die Untersuchung des
Uberbauungsgrades von Flurstiicken

Potentiale fiir die ,Nutzung bereits versiegelter Flachen” liegen auf Flurstiicken,
die heute noch nicht oder nur geringfiigig bebaut sind. Daher wurde fir die
Erhebung der Potentiale im GIS der Bebauungsgrad der Flurstiicke ermittelt,
das heilt erhoben, wie viel Prozent des Flurstlickes bereits bebaut sind (die
sogenannte Grundflachenzahl (GRZ)).

Dafiir wurden folgende Datengrundlagen verwendet:

1. Aufbereiteter Flurstiicksdatensatz mit Informationen (iber die Lage im
Suchraum
2. Die vorhandenen Geb&aude?

Fir die Berechnung der GRZ wurde zuerst die vorhandene Grundflache der
Gebaude auf die jeweiligen Flurstiicke libertragen. Daran anschlieBend wurde die
vorhandene Grundflache der Geb&ude durch die Flache des Flurstlickes geteilt
und auf diese Weise die vorhandene GRZ der Flurstiicke berechnet (siehe auch
Abb. 26 unten).

Fir die Erhebung von Potentialen fiir eine ,Nutzung von bereits versiegelten
Flachen" sind Flurstiicke interessant, die eine GRZ von Null oder nahe Null
aufweisen. Sie sind aktuell nicht oder nur geringfiigig bebaut und kénnten
maogliche Potentiale darstellen. In einem ersten Schritt wurden daher Flurstlicke
mit einer sehr niedrigen GRZ, also einem sehr geringen Anteil an iberbauter
Grundstiicksflache herausgefiltert (s. Abb. 4). Zur Erhebung der Potentiale wurden
alle Flurstiicke, die eine GRZ von 0 bis 0,01 (rot-braune Einfarbung) oder eine GRZ
zwischen 0,01 bis 0,05 (dunkelrote Einfarbung) aufweisen, ausgewabhlt.

Abb. 26: Vorhandene GRZ auf den
Flurstiicken innerhalb des Suchrau-
mes (Ausschnitt Gonsenheim)

GRzZ

I o oo

I 001-005

P 005-01
0,1-0,2
02-1

Erhebung von moglichen Potentialen durch die Untersuchung von Gebauden fiir
Wirtschaft oder Gewerbe

Zusatzlich wurden die Gebaude fiir Wirtschaft oder Gewerbe untersucht. Dafiir
wurden die Gebaude fiir Wirtschaft oder Gewerbe in Kartendarstellungen
eingefarbt (siehe Abb. 27 S. 54) und insbesondere Bereiche mit einer Haufung
von Gebauden fiir Wirtschaft oder Gewerbe néher untersucht (siehe nachster
Abschnitt). Ziel der Untersuchung war es, untergenutzte oder nicht genutzte
Lager- oder Betriebsflachen ausfindig zu machen.

2 Grundlage stellt der ALKIS Geb&udedatensatz dar, der um folgende Gebaudelayer aus der
Stadtgrundkarte erganzt wurde: ,erganzende Gebaude” und ,Gebaude sonstiger Nachweis”.
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/ / Abb. 27: Gebaude fiir Wirtschaft
: oder Gewerbe (orange)
(Ausschnitt Marienborn)

Uberpriifung der mdglichen Potentiale

Im nachsten Schritt wurden die tiber GIS erhobenen moglichen Potentiale oder
Verdachtsflachen naher untersucht. Zuerst wurden sie anhand der vorhandenen
Luftbilder, des Dienstes Street Smart von cyclomedia, mit Bildern von
StraRenbefahrungen in unterschiedlichen Jahren und Google Earth Gberprift und
mit sachkundigem stadtplanerischen Blick eingeordnet. Priifkriterien bzw. Fragen,
die dabei untersucht wurden, waren:

- Handelt es sich um eine bereits versiegelte Flache?

- Erweckt die Flache den Anschein, aktuell nicht mehr genutzt zu werden?

- Handelt es sich um groRRere Parkplatze oder Garagenhofe im direkten Bezug zu
Wohnbebauungen?

Flurstiicke, die diesen Kriterien nicht entsprachen, wurden ausgeschlossen.
Zusiétzlich wurde Uber Google Earth gezielt nach groReren Parkplatzen innerhalb
des Suchraumes gesucht und ggf. neue Potentiale aufgenommen.

Alle erhobenen Flurstiicke wurden durch Ortsbegehungen weiter auf ihr Potential
hin Gberpriift. Dabei wurde untersucht, ob das Potential auch vor Ort ersichtlich
ist. War vor Ort z.B. auf vermeintlich nicht genutzten Lagerflachen eine Nutzung
klar ersichtlich, wurde das Potential ausgeschlossen. Zusatzlich wurden vor Ort
Fotografien der Potentiale erstellt und Informationen, z.B. liber den vorhandenen
Baumbestand, aufgenommen.

Abschlieflend wurden die Potentiale auch durch die Auftraggeberin iberschlagig
gepriift. Dabei wurden Potentiale hauptséachlich aufgrund des Baurechtes

(Lage auBerhalb eines bebaubaren Bereiches) ausgeschlossen und zusétzliche
Hinweise aufgenommen.

Abschatzung des Entwicklungspotentials fiir den Potentialtypen
»Nutzung bereits versiegelter Flachen”

Ziel der Abschéatzung der Entwicklungsquantitaten war es herauszufinden,

wie viel Wohnraum durch die Aktivierung der Potentiale entstehen kann und
welcher Potentialtyp oder welche Potentiale einen besonders groRen Beitrag zur
Wohnraumgewinnung beitragen koénnten.

Zur Abschatzung des Entwicklungspotentials wurde fiir die Potentialtypen
,BaullickenschlieBung” und ,Nutzung bereits versiegelter Flachen” die gleiche
Methode angewendet. Sie basiert auf der Annahme von Referenzwerten, die
aus der vorhandenen Bebauung im Kontext der erhobenen Potentiale abgeleitet
wurden.

Zur Festlegung der Referenzwerte wurde zuerst der Bebauungskontext der
jeweiligen Potentiale der zwei Potentialtypen untersucht und Kategorien
gebildet. Insgesamt wurden drei Kategorien ausgemacht: geschlossene
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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
meist frei bleibt oder nur locker bebaut ist. Sie ist typisch fiir die Mainzer

Alt- und Neustadt. Offener Geschosswohnungsbau ist durch freistehende
Geschosswohnungsbauten ohne direkte Nachbarbebauung charakterisiert. Er ist
z.B. in Mombach zu finden.

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

Zur Ermittlung der Referenzwerte wurden aus der Umgebung der drei Kategorien
beispielhafte Teilbereiche ausgewahlt (siehe auch Abb. 28 und Abb. 29 unten am
Beispiel der Kategorie geschlossene Blockrandbebauung). Fiir jeden Teilbereich
wurden die vorhandenen Wohneinheiten je Hektar, bezogen auf die Flurstiicke,
berechnet. Dabei wurden die Wohneinheiten anhand von Luftbildern abgeschatzt.
Anhand der Untersuchungen wurden folgende Referenzwerte je Kategorie

ausgewabhlt:
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 Flurstiick, also auf die
Nettobauflache beziehen. Die Referenzwerte stellen die moglichen
Entwicklungspotentiale bei der Annahme einer Entwicklung innerhalb der
bestehenden baulichen Dichte der Umgebung dar. Eine Diskussion tber die
angemessene Dichte bei einer Bebauung der Potentiale und eine Bebauung in
anderen Typologien ist nicht Gegenstand der Untersuchung. Da sich die Potentiale
am vorhandenen Bestand orientieren, ist iiberwiegend davon auszugehen, dass
sich diese entsprechend einfiigen.

Innerhalb des Potentialtypen ,Nutzung bereits versiegelter Flachen" sind
teilweise schon Bestandsgebaude vorhanden. Bei diesen Potentialen wurden

die Ergebnisse pauschal um 50 % reduziert. Dadurch wird flaichendeckend
einbezogen, dass in diesen Fallen nicht die gesamte Flache bebaut werden kann.

Die Absché&tzungen stellen eine flichendeckende (teil-)automatisierte Berechnung
dar, in die keine entwurflichen Uberlegungen einbezogen sind. Das realistisch
umsetzbare Entwicklungspotential kann aus diesem Grund abweichen.

¥,
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Ab. 28: Teilbereich in dr Umgebung eines Potentials fir Ab. 29: Teilbereich in der Umgebung eines Potentials fir
die ,Nutzung bereits versiegelter Flachen” mit einem Wert  die ,Nutzung bereits versiegelter Flachen” mit einem Wert
von 160 WE/ha in der Dominikanerstralle. von 225 WE/ha in der Boppstralle.
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Uberblick iiber die Ergebnisse des Potential-
typen ,Nutzung bereits versiegelter Flachen”

Insgesamt konnten 20 Potentiale des Potentialtyps ,bereits versiegelte Flachen”
identifiziert werden. Die meisten Potentiale wurden in den Stadtteilen Mombach
(9) und Mainz-Altstadt (7) lokalisiert. Es ist zu beachten, dass die Potentiale
teilweise aus mehreren Einzelflachen bestehen und die Anzahl der Potentiale nicht
fiir jeweils eine groRere versiegelte Flache steht. Dariiber hinaus konnten lediglich
in den Stadtteilen Hartenberg-Miinchfeld, Mainz-Neustadt und Weisenau weitere
bereits versiegelte Flachenpotentiale identifiziert werden.

Bei den Potentialen handelt es sich liberwiegend um Stellplatzflaichen und nur
vereinzelt um ungenutzte Lagerflachen. Im verdichteten Innenstadtbereich
werden haufig Bauliicken innerhalb der dichten Blockrandbebauung als Stellplatze
genutzt. Im Sinne der autogerechten Stadt wurden innerhalb der Typologie
Zeilenbebauung groRflachig Garagen und Stellplatze fiir jede Wohneinheit
geschaffen, teilweise zu Lasten einer zusatzlichen Geb&dudeeinheit. Auch dort
wurden innerhalb der Studie vereinzelt Potentiale identifiziert. Teilweise liegen
innerhalb dieser Typologie auch noch gréRere Potentiale, die nur durch eine
gesamtheitliche, gebietsbezogene Planung néher identifiziert werden kdnnen
(siehe letzten Abschnitt).

Die Abschatzung des Entwicklungspotentials ergibt, je nach Referenzwert,
insgesamt eine Spannbreite von etwa 110 bis 160 Wohneinheiten. Die meisten
Wohneinheiten kdnnten in den Stadtteilen Mombach (etwa 55 bis 75) und in

der Mainzer Altstadt (etwa 30 bis 40) entstehen. Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass fiir zwei der groReren Potentiale in Mombach bereits Bauantrage vorliegen.
Es ist zu beachten, dass die Abschatzungen tiber flaichendeckende (teil-)
automatisierte Berechnung erhoben wurden und das realistisch umsetzbare
Entwicklungspotential abweichen kann.

Aufgrund der Lage im verdichteten Stadtraum ergibt sich im Vergleich zu den
anderen Potentialtypen eine hohere Anzahl an mdglichen Wohneinheiten pro
Potential. Die Entwicklung der Potentiale ist mit dem Wegfall der vorhandenen
Stellpldtze verbunden und ein Ersatz und die Schaffung der zusatzlich benétigten
Stellplatze einzubeziehen.

Maogliche weitere Potentiale durch gebietsbezogene Untersuchungen
von Zeilensiedlungen

Im Rahmen des Gutachtens wurden vereinzelt Potentiale auf Stellplatzen im
Kontext von Zeilenbebauungen identifiziert. Teilweise sind innerhalb dieser
Typologie noch groRere Potentiale vorhanden, die nur durch eine gesamtheitliche,
gebietsbezogene Planung und Stadtteilkonzepte naher identifiziert werden
konnen. Die Planer der Zeilensiedlungen der 50er bis 70er Jahre folgten dem
stadtebaulichen Leitbild der durchgriinten und autogerechten Stadt. Es fiihrte

zu ausgedehnten Griin-, aber auch Stellplatzflichen. Diese alten Baumbestdnde
bieten eine hohe Qualitat. Sie sind versetzt von gro3en Stellplatzflachen, die
haufig am Ende von StichstraBen oder direkt an die Bebauung entlang der Stral3en
anschlieBen. Diese Flachen bieten heute die Chance zur Nachverdichtung durch
die Uberbauung und Umstrukturierung des ruhenden Verkehrs. Sie konnen haufig
mit einer ohnehin stattfindenden Sanierung und Aufwertung der vorhandenen
Griinflachen verbunden werden. Zusétzlich bieten die Zeilensiedlungen auch

das Potential einer Aufstockung der gesamten Siedlung. So kdnnen teilweise
dreigeschossige Zeilensiedlungen flichendeckend aufgestockt und gleichzeitig
modernisiert werden.

Diese flachendeckenden Potentiale wurden innerhalb des Gutachtens

nicht erhoben, da eine Aussage zum tatsachlichen Potential und eine
Entscheidung zur Umsetzung nur durch detaillierte Untersuchungen und

ggf. Stadtteilentwicklungskonzepte moglich ist. Trotzdem besitzt Mainz

einige dieser Potentiale, z.B. am Westring in Mombach. Aufgrund der hohen
Bedeutung fiir die Innenentwicklung wird an dieser Stelle jedoch auf die
Nachverdichtungsmaoglichkeiten dieses Siedlungstyps und die damit verbundenen
Wohnungspotentiale hingewiesen.
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Abb. 30: Ubersicht Potentiale fiir die ,Nutzung bereits versiegelter Fldchen" in Mombach und Hartenberg-Miinchfeld
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Abb. 31: Ubersicht Potentiale fiir die ,Nutzung bereits versiegelter Flichen" in Mz - Neustadt und Mz - Altstadt
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Abb. 32: Ubersicht Potential fiir die ,Nutzung bereits versiegelter Fldchen” in Weisenau
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Einordnung Potentialtyp
»,Gebaudeaufstockung”

Das folgende Kapitel widmet sich innerhalb des Gutachtens ,Ermittlung
von Wohnungspotentialen im Innenbereich der Stadt Mainz" speziell dem
Potentialtypen ,Gebaudeaufstockung”.

Insgesamt wurden vier unterschiedliche Potentialtypen erhoben:

BauliickenschlieBung

Nutzung bereits versiegelter Flachen
Gebaudeaufstockung

Aktivierung evidenter Leerstande

Die Erarbeitung des Gutachtens erfolgte fiir jeden Potentialtypen in drei
aufeinanderfolgenden Schritten:

1. Erhebung von Potentialen
2. Uberschlagige Abschatzung des Wohnungspotentials
3. Darstellung der Ergebnisse

Der erste Schritt, die Erhebung, erfolgte systematisch (iber eine Kombination

aus (teil-)automatisierten GIS-Analysen’ in Verbindung mit einer ,manuellen*
Uberpriifung anhand von Luftbildern, Ortsbegehungen und Abstimmungen mit der
Auftraggeberin.

Im zweiten Schritt wurde anhand unterschiedlicher Methoden je Potentialtyp
das mogliche Wohnungspotential abgeschatzt. Ziel war es herauszufinden,

wie viel Wohnraum durch die Aktivierung der Potentiale entstehen kann und
welcher Potentialtyp oder welche Potentiale einen besonders groen Beitrag zur
Wohnraumgewinnung beitragen konnten.

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

Im vorliegenden Kapitel werden fiir den Potentialtypen ,Gebaudeaufstockung” die
wichtigsten Informationen, Methoden und Ergebnisse zusammengefasst. Ab S.
64 wird der Potentialtyp ,Gebaudeaufstockung” definiert. Daran anschlieRend
werden ab S. 66 die Methoden, die zur Erhebung des Potentialtypen und zur
Abschatzung des Wohnungspotentials verwendet wurden, erlautert. Zum Schluss
werden ab S. 70 die Ergebnisse fiir den Potentialtyp dargestellt.

1 GIS = Geographisches Informationssystem mit dessen Hilfe raumliche Daten erfasst, bearbeitet und
analysiert werden konnen.
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Potentialdefinition
»,Gebaudeaufstockung”

Die Definition der Potentiale stellt den zentralen Ausgangspunkt fiir die Erhebung
dar. Sie bildet die Basis fiir die anschlieBende systematische Erhebung von
Potentialen im Innenbereich der Stadt Mainz. Abhangig von der Potentialdefinition
ergeben sich unterschiedliche Kriterien und Suchrdume fiir die Erhebung.

Im Rahmen des Gutachtens wurden Wohnungspotentiale im Innenbereich der
Stadt Mainz erhoben. Das hei3t der Begriff ,Potential” innerhalb des Gutachtens
bezieht sich immer auf das Potential fiir eine Wohnnutzung. Entsprechend dieser
Definition lag der Fokus der Erhebung auf Flachen, die im Flachennutzungsplan
bereits als Wohnbau- oder gemischte Bauflachen dargestellt sind. Flachen fir
Gewerbe oder andere Nutzungen waren nicht Teil des Gutachtens.

Als weitere Eingrenzung des Suchraumes bzw. der Potentialpriifung wurden
innerhalb dieser Bereiche Flachen oder Geb&dude ausgeschlossen, wenn folgende
Kriterien zutrafen:

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

- Die Flache ist im Griinflichenkataster enthalten (z.B. wurden &ffentliche
Griinflachen, Parks, Kleingartenanlagen nicht untersucht)

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

Siehe dazu auch den Abschnitt ,Abgrenzung des Suchraumes” ab S. 66.

Hinweise zu aktuellen Entwicklungen und weiteren Priifungen:

Die im Gutachten als Potential identifizierten Flachen oder Geb&ude stellen

eine Momentaufnahme zum Erhebungszeitraum (Sommer 2022) dar.
Vorhandene Planungen oder Bauvorhaben wurden vermerkt, waren aber kein
Ausschlusskriterium. So wurden Potentiale nur ausgeschlossen, wenn sie
erkennbar bereits bebaut wurden (z.B. Baugrube oder Rohbau vorhanden). War
im Erhebungszeitraum noch kein konkreter Baubeginn erkennbar, wurde das
Objekt hingegen als Potential aufgenommen. Gleichzeitig stellen die erhobenen
Potentiale einen Flachenpool dar, der anhand der Potentialdefinitionen tberpriift
und abgegrenzt wurde. Eine objektscharfe individuelle Betrachtung bzw. Priifung,
z.B. ob eine Gebadudeaufstockung 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 MalRnahmen fiir einzelne Objekte von den jeweiligen Eigentiimer:innen
vorgesehen sind.
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Im Vergleich zur Nachbarbebauung deutlich niedrigere Gebaude, bieten das
Potential durch Aufstockung neuen Wohnraum zu schaffen. Dabei wird das
Bestandsgebaude um weitere Vollgeschosse erganzt. Ziel des Gutachtens war es,
Potentiale zu erheben, mit denen ein gewisser quantitativer Effekt (Neubau von
Wohnungen) mdglich ist. Dies gilt in der Regel nicht bei einer eingeschossigen
Aufstockung oder etwa bei Aufstockungen im Segment von Einfamilien-

oder Doppelhdusern. Sie fiihren haufig nur zu mehr Wohnflache fiir den dort
wohnenden Haushalt, aber tragen nicht zur Wohnungsversorgung zusatzlicher
Haushalte bei. Aus diesem Grund wurden als Potential innerhalb des Gutachtens
nur Gebaude aufgenommen, die um zwei oder mehr Vollgeschosse aufgestockt
werden konnen. Die aktuelle Zahl der Vollgeschosse spielte keine Rolle, d.h. es
wurden auch (eingeschossige) Gebaude aufgenommen (z.B. Nachkriegsbauten),
die um mebhr als das doppelte ihrer bisherigen Vollgeschosse aufgestockt werden
konnen. Ggf. ist bei diesen Gebduden auch ein Abriss und Neubau mdglich.

V X Kein Potential sind:
Potential sind:

- Gebaude die nicht innerhalb des

- Einzelne Geschosswohnungs- oder Baurechts um zwei oder mehr
Gewerbebauten, die, in Bezug auf den Vollgeschosse aufgestockt werden
Kontext/Nachbarbebauung, innerhalb des konnen.
bestehenden Baurechts, um mindestens - Dachgeschossaus- oder Dachaufbauten.
zwei Vollgeschosse aufgestockt werden - Einzelne Gebaude die nur ein
konnen. Vollgeschoss aufgestockt werden konnen.

- Potential sind hierbei auch Gebaude, die - Siedlungen, die ggf. im Rahmen eines
eingeschossig sind oder um mehr als das stadtebaulichen Gesamtkonzeptes
doppelte ihrer bisherigen Vollgeschosse aufgestockt werden kénnten.
aufgestockt werden kénnen sowie - Einfamilien- und Doppelhduser
historische Gebaude. - ein- bis zweigeschossige Gebaude

mit geringer Gebaudegrundflache, die
aufgestockt werden konnten, aber keinen
gro3en Wohnraumgewinn bedeuten
wirden.

- Hinterhofbebauungen oder Gebaude in
zweiter Reihe.

y
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Abb. 33: Beispielhafte Potentiale fiir eine Gebdudeaufstockung
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Methoden zur Erhebung des
Potentialtypen ,Gebaudeaufstockung”

Erhebung von Potentialen zur ,Gebaudeaufstockung”
Abgrenzung des Suchraumes

Ein wichtiger Faktor fir die Erhebung von Potentialen war es, den Suchraum
zu definieren. Also den Bereich der Stadt Mainz in dem nach Potentialen fir
Wohnungsbau gesucht werden sollte.

Innerhalb des Gutachtens wurden Potentiale im Innenbereich der Stadt Mainz
und ausschlieBlich Potentiale fiir Wohnungsbau erhoben. Demzufolge kamen nur
Flachen als Potential infrage, die innerhalb von Wohnbauflachen und gemischten
Bauflachen des Flachennutzungsplanes liegen. Sie stellten die grundlegende
Flachenkulisse dar (siehe auch Abb. 34 unten). Innerhalb dieser Bereiche wurden
Flachen ausgeschlossen, wenn in der Stadtgrundkarte bereits Gebaude in
Planung vermerkt sind oder Gebaude mit 6ffentlicher Nutzung vorhanden sind
sowie Fldchen, die im Griinflachenkataster vorhanden sind (siehe dazu auch die
Erlduterungen zur Potentialdefinition auf S. 64). Sie stehen fiir eine Bebauung
nicht zur Verfligung.

Als Grundlage fir die nachfolgenden Untersuchungen wurde der Datensatz der
Flurstiicke so aufbereitet, dass jedes Flurstiick tiber die Information verfiigte, ob
es innerhalb oder auBerhalb des Suchraumes liegt (siehe auch Abb. 35 unten).

Abb. 34: Kriterien fir die Abgren-

. zung des Suchraumes

(Ausschnitt Gonsenheim)

Grundlegende Flachenkulisse
Wohnbauflachen (FNP)

- Gemischte Bauflachen (FNP)

Ausschliisse
- Gebéude fiir 6ffentliche Zwecke
- geplante Geb&ude (Stadtgrundkarte)

Griinflachenkataster

Abb. 35: Aufbereiteter Flurstiicksda-
tensatz, Suchraum fiir Potentiale
(Ausschnitt Gonsenheim)

[ Flurstiicke innerhalb des Suchraumes




Erhebung von Potentialen durch die Untersuchung der vorhandenen Geschosse
im Vergleich zum Kontext

Fir die Erhebung von Potentialen zur ,Gebadudeaufstockung” wurden im ersten
Schritt die vorhandenen Geschosse untersucht. Dafiir wurden vorliegende
Informationen (iber die vorhandenen Geschosse, aus der Stadtgrundkarte, auf
den aufbereiteten Gebdudedatensatz libertragen?. AnschlieBend wurden die
vorhandenen Geschosse so dargestellt, dass gut sichtbar war, welche Gebaude
deutlich weniger Geschosse besitzen, als die umliegende Nachbarbebauung
(siehe auch Abb. 36 unten). Manuell wurden auf dieser Grundlage mégliche
Potentiale untersucht und tiber Luftbilder usw. (siehe nachsten Abschnitt)
Uberprift.

Abb. 36: Darstellung fiir die Unter- 6 £

suchung der vorhandenen Geschos-
se im Vergleich zum Kontext
(Ausschnitt Mz-Neustadt)

|:| 1 Geschoss

| | 1,5bis2 Geschosse
- 2,5 bis 3 Geschosse
- 3,5 bis 4 Geschosse
- 4,5 bis 5 Geschosse
- 5,5 bis 6 Geschosse

- mehr als 6 Geschosse

- keine Geschossigkeit hinterlegt

Al

Uberpriifung der méglichen Potentiale

Anhand der Grundlage der vorhandenen Geschosse, den vorhandenen Luftbildern,
des Dienstes Street Smart von cyclomedia, mit Bildern von StraRenbefahrungen
in unterschiedlichen Jahren und Google Earth, wurden mogliche Potentiale
untersucht. Mit sachkundigem stadtplanerischen Blick wurde eingeordnet, ob

es sich um ein Potential handelt. Priifkriterien bzw. Fragen, die dabei untersucht
wurden, waren:

- Handelt es sich um ein Potential von zwei oder mehr Vollgeschossen?
- Ist eine Gebaudeaufstockung von zwei oder mehr Vollgeschossen im Kontext
der Nachbarbebauung aus stadtebaulicher Sicht moglich?

Nur Gebdaude, die diesen Kriterien entsprachen, wurden als Potential
aufgenommen.

Alle erhobenen Gebaude wurden durch Ortsbegehungen weiter auf ihr Potential
hin Gberpriift. Dabei wurde untersucht, ob das Potential auch vor Ort ersichtlich
ist. Ausschliisse durch die Ortsbegehungen wurden z.B. aufgrund inzwischen
vorhandener Neubauten (siehe auch Abb. 37 S. 68) oder einer negativen
Bewertung einer Gebdudeaufstockung im Zusammenhang mit dem Kontext
(Nachbarbebauung) vorgenommen. Zusétzlich wurden vor Ort Fotografien der
Potentiale erstellt und Informationen, z.B. Giber vorhandene Dachausbauten
aufgenommen.

2 Grundlage fiir den Gebdudedatensatz stellte der ALKIS Geb&dudedatensatz dar, der um folgende
Gebaudelayer aus der Stadtgrundkarte erganzt wurde: ,erganzende Gebaude” und ,Gebaude
sonstiger Nachweis".
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Abb. 37: Durch die Ortsbegehung
ausgeschlossenes Potential
(inzwischen bebaut).

Abschlieflend wurden die Potentiale auch durch die Auftraggeberin iberschlagig
gepriift. Dabei wurden Potentiale hauptséchlich aufgrund des Baurechtes
(Geb&udeaufstockung aufgrund der zuldssigen Gebdudehohe nicht moglich)
oder offensichtlich entgegen stehender Belange des Denkmalschutzes
ausgeschlossen und zusétzliche Hinweise aufgenommen.

Abschatzung des Entwicklungspotentials fiir den Potentialtypen
»Gebaudeaufstockung”

Ziel der Abschéatzung der Entwicklungsquantitaten war es herauszufinden,

wie viel Wohnraum durch die Aktivierung der Potentiale entstehen kann und
welcher Potentialtyp oder welche Potentiale einen besonders groRen Beitrag zur
Wohnraumgewinnung beitragen konnten.

Die Abschéatzungen stellen eine flichendeckende (teil-)automatisierte Berechnung
dar, in die keine entwurflichen Uberlegungen oder weitere Einflussfaktoren,

wie z.B. der Abstand zum Nachbargebaude einbezogen sind. Das realistisch
umsetzbare Entwicklungspotential kann aus diesem Grund deutlich tiefer liegen.

Grundlage fiir die Abschétzung des Entwicklungspotentials fiir den Potentialtypen
,Gebdudeaufstockung” ist die Grundflache des vorhandenen Gebaudes,

das Potential an zusatzlichen Vollgeschossen® und die Annahme einer
durchschnittlichen WohnungsgréRe. Fiir die Berechnung wird die vorhandene
Grundflache mit den moglichen zusatzlichen Geschossen multipliziert. Auf diese
Weise wird die mogliche zuséatzliche Geschossflache berechnet. Um daraus die
moglichen Wohneinheiten zu ermittelt, wird eine durchschnittliche Wohnungsgrole
angenommen. Fiir die Berechnungen im vorliegenden Gutachten wurde die
durchschnittliche WohnungsgréRe mit 95 m? (brutto) festgelegt. Dieser Wert wird
in vielen Stadten als Richtwert verwendet. Er ermdglicht es, aus der errechneten
zusatzlichen Geschossflache, eine Anzahl an Wohneinheiten abzuleiten. In der
brutto WohnungsgroRe sind, neben der Konstruktion, die innere ErschlieRung und
Versorgungsflache enthalten, d.h. die tatsédchliche GroRRe der Wohnung ist geringer,
in diesem Fall wiirde die netto Wohnungsgrofie in etwa 75 m? entsprechen.

Fiir einen Uberblick (iber die Berechnung (siehe auch Abb. 38 S. 69).

3 Das Potential an zusétzlichen Vollgeschossen erfolgte anhand der Nachbarbebauung sowie der
maximal zuldssigen Geb&audehohe laut dem geltenden Bebauungsplan.
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4 FV Abb. 38: Beispielhafte

Berechnung von madglichen
Wohnungspotentialen

Grundflache: 113 m?

Potential Vollgeschosse: 2
Potential Geschossflache: 226 m?
Maogliche Wohneinheiten: ca. 2

Bei Gebauden, deren Potential fiir eine Aufstockung begrenzt ist, z. B. bei sehr
tiefen Bestandsgeb&uden, die heute als Gewerbe genutzt werden und nicht auf
der vollen GebaudegroRe aufgestockt werden konnen, wurden pauschal 50 %
abgezogen. Das heilt, die mogliche Geschossflache bzw. Wohneinheiten wurden
entsprechend reduziert.
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Uberblick iiber die Ergebnisse des Potential-
typen ,Gebaudeaufstockung”

Insgesamt konnten 80 Potentiale des Potentialtyps ,Gebdudeaufstockung”
identifiziert werden. Die Potentiale liegen fast ausschlieBlich in den Stadtteilen
Mainz-Altstadt und Mainz-Neustadt mit jeweils 36. Weitere vereinzelte Potentiale
konnten in den Stadtteilen Bretzenheim, Hartenberg-Miinchfeld, Mombach und
Weisenau identifiziert werden. Einzelne Potentiale wurden gleichzeitig auch als
Leerstande identifiziert.

Die Abschatzung des Entwicklungspotentials ergibt insgesamt ein Potential von
etwa 300 Wohneinheiten. In der Mainzer Alt- und Neustadt sind jeweils etwa
140 Wohneinheiten moglich. Es ist zu beachten, dass die Abschatzungen uber
flaichendeckende (teil-)automatisierte Berechnung erhoben wurden und das
realistisch umsetzbare Entwicklungspotential abweichen kann.

Auffallig ist, dass die meisten Aufstockungspotentiale in den verdichteten
Innenstadtbereichen mit seiner heterogen, gewachsenen Blockrandstruktur liegen.
Sie sind grenzstandig bebaut und die Nachbarbebauung weist in den meisten
Fallen fensterlose Brandwéande auf und ermdglicht eine liickenlose Aufstockung.
Vereinzelt wurden Aufstockungspotentiale identifiziert, die um das doppelte

oder mehr als das doppelte der vorhandenen Vollgeschosse aufgestockt werden
konnten. Hier ist ggf. auch ein Abriss und Neubau maglich.

Bei der Erhebung wurden einzelne Geschosswohnungs- oder Gewerbebauten,
die in Bezug auf den Kontext bzw. der Nachbarbebauung, innerhalb des
bestehenden Baurechts um zwei oder mehr Vollgeschosse aufgestockt werden
konnen, identifiziert. Auch Gebdude, die unter Denkmalschutz stehen, wurden
als Potentiale aufgenommen, wenn eine eindeutige Aussage nicht ohne tiefer
gehende Priifung moglich war. Wesentliche Aspekte wie z.B. die Statik der
Gebaude oder die innere ErschlieBung fiir jedes einzelne Objekt konnten bei der
Bewertung nicht beriicksichtigt werden. Aus diesen Griinden ist eine vertiefende
Untersuchung der Aufstockungspotentiale erforderlich.
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Abb. 39: Ubersicht Potentia“le fiir die ,Gebaudeaufstockung” in Mz - Neustadt, Hartenberg-Miinchfeld
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Abb. 40: Ubersicht Potentiale fiir die ,Gebaudeaufstockung” in Mz - Altstadt
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Abb. 43: Ubersicht Potentiale fiir die ,Gebdudeaufstockung” in Bretzenheim
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Abb. 42: Ubersicht Potentiale fiir die ,Gebdudeaufstockung” in Weisenau
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Einordnung Potentialtyp
»Aktivierung evidenter Leerstande”

Das folgende Kapitel widmet sich innerhalb des Gutachtens ,Ermittlung
von Wohnungspotentialen im Innenbereich der Stadt Mainz" speziell dem
Potentialtypen ,Aktivierung evidenter Leerstande”.

Insgesamt wurden vier unterschiedliche Potentialtypen erhoben:

BauliickenschlieBung

Nutzung bereits versiegelter Flachen
Gebaudeaufstockung

Aktivierung evidenter Leerstande

Die Erarbeitung des Gutachtens erfolgte fiir jeden Potentialtypen in drei
aufeinanderfolgenden Schritten:

1. Erhebung von Potentialen
2. Uberschlagige Abschatzung des Wohnungspotentials
3. Darstellung der Ergebnisse

Der erste Schritt, die Erhebung, erfolgte systematisch (iber eine Kombination

aus (teil-)automatisierten GIS-Analysen’ in Verbindung mit einer ,manuellen*
Uberpriifung anhand von Luftbildern, Ortsbegehungen und Abstimmungen mit der
Auftraggeberin.

Im zweiten Schritt wurde anhand unterschiedlicher Methoden je Potentialtyp

das mogliche Wohnungspotential abgeschatzt. Ziel war es herauszufinden,

wie viel Wohnraum durch die Aktivierung der Potentiale entstehen kann und
welcher Potentialtyp oder welche Potentiale einen besonders groRen Beitrag

zur Wohnraumgewinnung beitragen konnten. Der im vorliegenden Kapitel
beschriebene Potentialtyp stellt einen Sonderfall innerhalb des Gutachtens dar.
Leerstande sind der einzige Potentialtyp, der sich auf bereits bestehende Gebadude
bezieht. Die Hauser sind bereits gebaut und besitzen eine bestimmte Anzahl an
vorhandenen Wohnungen und Geschossen. Daher wurden fiir diesen Potentialtyp
keine Berechnungen zur Abschatzung der moglichen Wohneinheiten durchgefiihrt
und ausschlieBlich die Anzahl an erhobenen leerstehenden Wohngebauden
angegeben.

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

Im vorliegenden Kapitel werden fiir den Potentialtypen ,Aktivierung evidenter
Leerstande” die wichtigsten Informationen, Methoden und Ergebnisse
zusammengefasst. Ab S. 80 wird der Potentialtyp ,Aktivierung evidenter
Leerstande” definiert. Daran anschlieRend werden ab S. 82 die Methoden, die
zur Erhebung des Potentialtypen und zur Abschatzung des Wohnungspotentials
verwendet wurden, erldutert. Zum Schluss werden ab S. 84 die Ergebnisse fiir
den Potentialtyp dargestellt.

1 GIS = Geographisches Informationssystem mit dessen Hilfe raumliche Daten erfasst, bearbeitet und
analysiert werden konnen.
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Potentialdefinition
»Aktivierung evidenter Leerstande”

Die Definition der Potentiale stellt den zentralen Ausgangspunkt fiir die Erhebung
dar. Sie bildet die Basis fiir die anschlieBende systematische Erhebung von
Potentialen im Innenbereich der Stadt Mainz. Abhangig von der Potentialdefinition
ergeben sich unterschiedliche Kriterien und Suchrdume fiir die Erhebung.

Im Rahmen des Gutachtens wurden Wohnungspotentiale im Innenbereich der
Stadt Mainz erhoben. Das hei3t der Begriff ,Potential” innerhalb des Gutachtens
bezieht sich immer auf das Potential fiir eine Wohnnutzung. Entsprechend dieser
Definition lag der Fokus der Erhebung auf Flachen, die im Flachennutzungsplan
bereits als Wohnbau- oder gemischte Bauflachen dargestellt sind. Flachen fir
Gewerbe oder andere Nutzungen waren nicht Teil des Gutachtens.
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Bestehende Wohngebaude kdnnen aus unterschiedlichen Griinden dauerhaft leer
stehen und dadurch vorhandener Wohnraum nicht genutzt werden. Aus diesem
Grund werden innerhalb des Gutachtens auch Leerstéande untersucht. Eine
Erhebung ist bei diesem Potentialtyp allerdings nicht komplett abschlieRend und
eindeutig moglich, sodass die hier erhobenen Potentiale eine Momentaufnahme
darstellen. Ausgangspunkt der Untersuchung bildeten Adressen, bei denen

in den letzten sechs Jahren keine Einwohner:innen mehr gemeldet waren.
Gepriift wurde im Folgenden, ob die Gebdude nach optischer Sichtung von au3en
entweder deutliche Anzeichen fir Leerstand (z.B. zugeklebte Briefkasten) oder
deutliche Anzeichen fiir eine vorhandene Wohnnutzung (z.B. Auto in der Einfahrt)

aufwiesen.
X Kein Potential sind:

/ Potential sind:

- Adressen, bei denen in den letzten 6
Jahren keine Einwohner:innen mehr
gemeldet waren und die deutliche
Anzeichen fir einen Leerstand aufweisen,
z.B. sind die Gardinen oder Rollladen
in den zur Verfligung stehenden
StraBenbefahrungen iber mehrere Jahre
gleich? oder die Briefkasten zugeklebt.

- Gebaude die als Leerstande bereits
innerhalb der Verwaltung oder durch
Anwohner:innen bekannt sind.

2 Grundlage waren die StraBenbefahrungen von
StreetSmart von cyclomedia. Teilweise sind Riickblicke
bis ins Jahr 2016 vorhanden.

Leerstande einzelner Wohnungen oder
Gebaudeteile innerhalb eines groReren
Gebaudekomplexes.

Kleine Nebengebaude, die eigentlich
keine Wohngebaude darstellen und nur
zwischenzeitlich zu Wohnzwecken genutzt
wurden.

Gebaude mit deutlichen Anzeichen fir
eine vorhandene Wohnnutzung, z.B.
Sonnensegel, Blumen an den Fenstern,
Auto oder Fahrrad in der Einfahrt...

Abb. 44: Beispielhafte Potentiale fiir die ,Aktivierung evidenter Leerstande”
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Methoden zur Erhebung des Potentialtypen
»Aktivierung evidenter Leerstande”

Erhebung von Potentialen zur , Aktivierung evidenter Leerstande”

Abgrenzung des Suchraumes

Ein wichtiger Faktor fiir die Erhebung von Potentialen war es, den Suchraum
zu definieren. Also den Bereich der Stadt Mainz in dem nach Potentialen fir
Wohnungsbau gesucht werden sollte.

Innerhalb des Gutachtens wurden Potentiale im Innenbereich der Stadt Mainz
und ausschliellich Potentiale fiir Wohnungsbau erhoben. Demzufolge kamen nur
Flachen als Potential infrage, die innerhalb von Wohnbauflachen und gemischten
Bauflachen des Flachennutzungsplanes liegen.

Erhebung potentieller Leerstande anhand von Adressen ohne gemeldete
Einwohner:innen

Fiir die Erhebung von Potentialen zur ,Aktivierung evidenter Leerstande” wurde
durch die Auftraggeberin eine Liste mit Adressen aufbereitet, an denen in den
vergangenen sechs Jahren keine Einwohner:innen mehr gemeldet waren. Die Liste
wurde ins GIS lbertragen. Adressen, die teilweise auBerhalb des Suchraumes
lagen, wurden Gberpriift und ausgeschlossen. Zusétzlich wurden auch Hinweise
auf Leerstande durch Birger:innen und aus der Verwaltung aufgenommen.

Uberpriifung der potentiellen Leerstinde

Im zweiten Schritt wurden Gber Street Smart alle potentiellen Leerstande

genau untersucht. Wie in der Potentialdefinition bereits beschrieben, ist eine
abschlieRende Einschéatzung, ob es sich um einen Leerstand handelt, nicht
moglich. Deshalb wurde untersucht, ob deutliche Anzeichen fiir einen Leerstand
oder fiir eine Wohnnutzung vorliegen. Dabei wurden folgende Priifkriterien bzw.
Fragen angewendet:

- Gibt es Anzeichen fir einen Leerstand (z.B. zugeklebte Briefk&dsten oder
Graffitis)?

- Gibt es Anzeichen fiir eine Wohnnutzung (z.B. Blumen in den Fenstern, Auto in
der Einfahrt oder brennendes Licht)?

- Ist das Gebdude in Street Smart auf den Bildern der unterschiedlichen
Zeitschnitte im gleichen Zustand (z.B. Rollladen immer exakt gleich)?

Potentielle Leerstéande, die liber deutliche Anzeichen einer Wohnnutzung
verfligten (siehe auch Abb. 45 S. 83) wurden ausgeschlossen. Alle anderen
potentiellen Leerstdnde wurden durch Ortsbegehungen weiter auf ihr Potential hin
tberprift. Hier wurde erneut nach deutlichen Anzeichen fiir eine Wohnnutzung
oder einen Leerstand gesucht. Zur Uberpriifung wurde auch geklingelt. Zuséatzlich
wurden wahrend der Ortsbegehung neue Leersténde erhoben, Fotografien der
Potentiale erstellt und Informationen, z.B. iber den subjektiven Gebaudezustand
aufgenommen.

Abschlielend wurden die Potentiale auch durch die Auftraggeberin gepriift und

geschaut, ob auf den jeweiligen Adressen inzwischen wieder Einwohner:innen
gemeldet sind (Stand: September 2022).
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Abb. 45: Potentieller Leerstand mit eindeutigem Anzeichen fiir eine vorhandene
Nutzung (Licht im Fenster) (Quelle: Street Smart, cyclomedia 2022)
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Uberblick iiber die Ergebnisse
des Potentialtypen ,Aktivierung evidenter
Leerstande”

Insgesamt konnten 81 Potentiale des Potentialtyps ,Aktivierung evidenter
Leerstande” identifiziert werden. Sie verteilen sich (iber das gesamte
Stadtgebiet.

Die meisten Potentiale wurden in den Stadtteilen Gonsenheim (14), Weisenau
(10) und Hechtsheim (9) identifiziert. In den Stadtteilen Lerchenberg und
Marienborn konnten keine Leerstandspotentiale identifiziert werden.

Zu beachten ist, dass die Erhebungsmethoden und die Priifung, ob es sich
tatsachlich um einen Leerstand handelt, begrenzt sind, sodass die Potentiale
nicht immer eindeutig und abschlieBend als Leerstand identifiziert werden
konnten. Im Rahmen der Erhebung wurden, alle Adressen an denen in den
vergangenen sechs Jahren keine Einwohner:innen mehr gemeldet waren,
daraufhin tberpriift, ob eindeutige Hinweise auf eine Wohnnutzung oder einen
Leerstand vorlagen. Potentiale wurden nur ausgeschlossen, wenn eindeutige
Hinweise auf eine Wohnnutzung erkennbar waren. Auch Geb&ude, die nicht
einsehbar waren, wurden als Potential beibehalten. Aus diesen Griinden ist eine
vertiefte Priifung der Leerstande erforderlich.

Auffallig ist, dass sich die meisten Leersténde in den duBeren Stadtteilen
befinden. Potentiale sind hier primar in den historisch gewachsenen Ortskernen
verortet. Es handelt sich iberwiegend um &ltere Ein- und Mehrfamilienhduser
und Hofstrukturen mit bis zu zwei Vollgeschossen. Die Potentiale zeichnen sich
durch eine gebietstypisch hohe Bebauungsdichte mit geringen Abstanden zur
angrenzenden Nachbarbebauung, langen schmalen Grundstiicken sowie einer
straBenbegleitenden Bebauung aus.

Weitere Leerstdande wurden in den Einfamilienhausgebieten identifiziert. Dabei
handelt es sich haufig um freistehende Einfamilienhauser, Doppelhaushalften
sowie Reihenhauser. Die Potentiale weisen tendenziell einen besseren
Gesamtzustand auf, als die Potentiale in den historischen Ortskernen.

In den Bereichen der Mainzer Alt- und Neustadt wurden vereinzelt Leerstande
identifiziert. Diese befinden sich gebietstypisch innerhalb der geschlossenen
Blockrandbebauung. Es wurden Gebaude mit zwei bis sechs Vollgeschossen
vorgefunden, die teilweise auch als Aufstockungspotential infrage kommen.
Einige der identifizierten Leersténde sind bereits als ,Dauerleerstand” bekannt.

Die Griinde fiir Leerstéande konnen vielfaltig sein. Die Vorhaltung der Immobilie
als Eigenbedarfsreserve, ein Generationenwechsel bei den Eigentiimer:innen,
starke bauliche Mangel und Sanierungsstau oder auch dufRere Faktoren, wie
z.B. der Standort sind Mdglichkeiten. Welche Griinde in Mainz vorliegen, kann
im Rahmen der Studie nicht benannt werden.
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Abb. 46: Ubersicht Potentiale fiir die ,Aktivierung evidenter Leerstande” in Bretzenheim
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Abb. 47: Ubersicht Potentiale fiir die ,Aktivierung evidenter Leerstande” in Drais
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Abb. 48: Ubersicht Potentiale fiir die ,Aktivierung evidenter Leerstande” in Ebersheim

87



ol

&

.'
:d.
N

™

ST
-
L >

g,

[

-~

N
Q‘ -
AY

=

=
(]
- .’
eud
o ‘
s |
L

)
(/

L
(o
»
2
-~

-

I

A\
13
»

j‘

¥ -

Abb. 49: Ubersicht Potentiale fiir die ,Aktivierung evidenter Leerstande” in Finthen
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Abb. 50: Ubersicht Potentiale fiir die ,Aktivierung evidenter Leersténde” in Gonsenheim
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Abb. 51: Ubersicht Potentiale fiir die ,Aktivierung evidenter Leerstande” in Hartenberg-Miinchfeld
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Abb. 52: Ubersicht Potentiale fiir die ,Aktivierung evidenter Leerstande” in Hechtsheim
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Abb. 53: Ubersicht Potentiale fir die JAktivierung evidenter Leerstdnde” in Laubenheim
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Abb. 54: Ubersicht Potentiale fiir die ,Aktivierung evidenter Leerstande” in Mombach
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Abb. 55: Ubersicht Potentiale fiir die ,Aktivierung evidenter Leerstande” in Mz - Neustadt und Mz - Altstadt
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Abb. 56: Ubersicht Potentiale fiir die ,Aktivierung evidenter Leerstande” in Mz - Oberstadt
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Abb. 57: Ubersicht Potentiale fiir die ,Aktivierung evidenter Leerstande” in Weisenau
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