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BegriiBung, Einfiihrung

Erster Stadtrat und Baudezernent Helmut Sachwitz begriiRt die rund 70 interessierten
Blrgerinnen und Biirger aus dem Quartier. Ziel des informellen Beteiligungsverfahrens ist es,
gemeinsam eine im Quartier tragfahige Losung zu erarbeiten. Dieses Verfahren ist nicht
selbstverstandlich. Die Entwicklung soll biirgernah sein. Das formliche Verfahren folgt und
bietet weitere Moglichkeiten der Beteiligung.

Er stellt Dirk Helfrich und Katharina Mack vom Planerteam InfraPro vor. Diese haben aus den
Anregungen aus den ersten beiden Birgerveranstaltungen einen Bebauungsplanvorentwurf
erarbeitet. Ebenso stellt er Annemarie Peter, Planerin fiir den Siidosten von Bensheim und
Demographiebeauftragte, sowie Birgit Steinmann und Carolin Schmidt vom Team Stadt-
planung und Demographie der Stadt Bensheim und den Moderator vor.

Vorstellung des Programms und des Planungsteams

Joachim Fahrwald, Bliro memo-consulting, moderiert die Blirgerveranstaltung. Er stellt
zunachst das Programm vor.

Programm
18.00 BegrifRung, Einfihrung Erster Stadtrat Helmut Sachwitz
18.10 Vorstellung der Beteiligungsmoglichkeiten, des Programms J. Fahrwald

und des Planungsteams

18.15 Zur Auffrischung: Was bedeutet ein Bebauungsplan fiir uns? K. Mack
Wo stehen wir im Planungsverfahren?
- Vortrag, Riickfragen, Klarung

18.20 Erkenntnisse aus der 1. und 2. Blrgerveranstaltung , K. Mack
stadtebauliches Konzept , Rahmenplan
- Vortrag, Riickfragen

18.30 Vorstellung des Bebauungsplanentwurfs K. Mack
- Vortrag, Riickfragen

18.50 Wollen wir diese Entwicklungsmoglichkeiten im Quartier?
Gesprachsrunde an den Nachbarschaftstischen
- begleitet durch Moderations- und Planungsteam

Arbeitsfragen:

- Entsprechen die Baufenster lhren Vorstellungen zur Quartiersentwicklung?
- Sind Sie mit den Nutzungsfestsetzungen einverstanden?

- Sind Sie mit den gestalterischen Festsetzungen einverstanden?

19.30 Vorstellung von Ergebnissen der Tischgesprache
19.45 Erkenntnisse der Planer - wie geht es weiter D. Helfrich, J. Fahrwald

19.55 Fazit, Dank und Ausklang Erster Stadtrat Helmut Sachwitz
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Auf die Frage wer neu im Beteiligungsverfahren dabei ist melden sich etwa zehn Personen.
Ein kurzer Ruckblick ist also erforderlich.

Beteiligungsprozess

Oktober 2016
Bestandsaufnahme, Auftaktgesprache

4. November 2016
1. Blirgerveranstaltung:
Klarung zum Vorhaben und Erwartungen im Quartier

24. November 2016
2. Burgerveranstaltung:
Vorstellung und Kommentierung des Entwurfs

26. Januar 2017
3. Blirgerveranstaltung:
Vorstellung des Bebauungsplanentwurfs, Diskussion, Empfehlung

Riickblick 1. Biirgerveranstaltung:

Bestandsanalyse und Gesprachsrunden
Welche Entwicklung wollen wir im Quartier?

Arbeitsfragen:

- Wo kénnen wir uns bauliche Erganzungen vorstellen?

- Wo auf keinen Fall?

- Sollte Entwicklung eher in die Hohe oder in die Breite gehen?

- Von welchen Bauiberlegungen im Quartier wissen wir bereits?

Riickblick 2. Biirgerveranstaltung:

stadtebauliches Konzept, Rahmenplan & Gesprachsrunden mit der Nachbarschaft
Wollen wir diese Entwicklungsmoglichkeiten im Quartier?

Arbeitsfragen:

- Passt die mogliche Anzahl der Geschosse und Erweiterungen?

- Welche gestalterischen Festsetzungen sollten getroffen werden?

- Sind die Griinanteile im Quartier ausreichend geschiitzt?

- Ist die Verkehrsentwicklung ausreichend beriicksichtigt?

Unser Leitgedanke fur die Entwicklung im Quartier heift:
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Was bedeutet ein Bebauungsplan fiir uns?

B Bebauungsplan BO 60 “Am Meerbach”

Beispiel zur Aufstellung eines Bebauungsplanes

Geschossigkelt Grundfiachenzahl

@ Bebauungsplan BO 60 “Am Meerbach”

Wo stehen wir im Planungsverfahren?
__

Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes || Informelle Biirgerbeteiligung

1. Burgerveranstaltung am 04.11.2016:
Kldrung zum Vor d Er im Q

2. Burgerveranstaltung am 24.11.2016:

und i 1g des Entwurfs

3. Burgerveranstaltung am 26.01.2017:
Offentliche Auslegung des Entwurfes zum Vorstellung des B-Planes, Diskussion & Empfehlung

B-Plan gem. § 3(2) BauGB

Informelles Verfahren

Formelles Verfahren

@ InfraPro, 26.01.2017 Folie 11
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Erkenntnisse aus der 1. und 2. Biirgerveranstaltung

Stadtebauliches Konzept

Bebauungsplan BO 60 “Am Meerbach”

Baustrukturen
Bl Ateumsgicnis
1

m
varsROHle Fliche:

B 1 Zoengen

Frelraum
offentiche Grinfdche baw,
Utarteeeich 0as Meartaches

B Mewbach

@ Loubheum

(] Geschossigket (Volgeschosse)
Bestand

Autstockung auf il Vollgeschosse
[ Autstockung auf Wl Voligaschoase

[ prvate Grinflucke brw. Hausgarion

® InfraPro, 26.01.2017 Folie 13
B Bebauungsplan BO 60 “Am Meerbach”
Erkenntnisse und Leitlinien aus der Biirgerinfo vom 24,11.2016
%= Donnesstag, d Da“y News Nz 0527/16
= 26.01.2017
= Wohnen Am Meerbach
Gebietscharalster als Stellplitze miissen auf privaten Grundstiicken

Wohngebiet - ohne
Durchgangsverkehr - soll
erhalten bleiben.

Keine Gestaltungsverschrifien - das
stddtebauliche Gesicht der Siedlung soll
gewahrt werden

Kein wirtschaftlicher Anteil

Erweiterung des Geltungsbereiches in
Richtung Stden

Dachgauben & Staffelgeschosse
zulassen

@ InfraPro, 26.01.2017

integriert werden / Tiefgaragen / Carports
Barrierefreie Gestaltung der Brickenibergange

kein Durchgangsverkehr in der Pfalzstralle /
Weinheimer Stralle

Keine Anbindung des Meerbachsporiplatzes
an die Meerbachstralte

Erhaltung des
Gebietscharakters mit
vielen Griinflichen

Hauserweiterungen im rickwirtigen o
Bereich = kein Neubau in 2. Reihe |} ¥

Wohnraum auch fur nachfolgende
Generationen

Folie 14
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B Bebauungsplan BO 60 “Am Meerbach”

Zusammenfassung & Gliederung der Erkenntnisse aus der letzten Blirgerinfo
. > b @ "--—.---—8.eeeaeore—_—

* Nur 1- oder 2- Familienhauser
*Max. Il Vollgeschosse
*GRZ=0,35

» Keine Flachdacher

« Satteldacher = keine

+ Entlang der Heidelberger
Strale: Il Voligeschosse

*GRZ=04/GFZ=0,8

~{» Wohncharakter erhalten
- kein wirtschaftlicher
Anteil im Gebiet

Al. Keine Gestaltungs-
festsetzungen

» Max. Gebaudelange:
20m

» Max. Il Vollgeschosse
» Wohncharakter erhalte

« Keine Flachdicher k. : - oBlactI\geschossausbau bzw.
' “~{ Kniestock od. Pultdach

|+ Dachgauben zulassen, jedoch
keine Spitzgauben

« Entlang der Heidelberger
Stralle & Schwarzwaldstralle:

I TTRY/T Tt To T —

@ InfraPro, 26.01.2017 Folie 15

» Firsthohe soll erhalten bleiben; &
+ 1 m (héchstens)

» Errichtung von
Staffelgeschossen

» Parkraum auf d. Grundstiicken

Vorstellung des Bebauungsplanentwurfs

Fur die sechs unterschiedlich zu betrachtenden Nachbarschaften werden im Vorentwurf
folgende Festsetzungen von Frau Mack vorgeschlagen:

NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung Mal der baulichen Nutzung Bauweise
Vouzg‘;'ﬂc‘f%w GRZ | GFZ | TWH | FH
Ty PryRTRpTe— PTY ST
WA 1 Mfge”(’g:"gsam\:'ggjebie' M 04 | 12 | 950 | 1250 a
WA 2 Alfger?gei:%sa‘::\fﬁcgﬁebiei ] 035 | 07 7,00 | 10,00 a
WA 3 A'““T;T;m&gﬁebim M 04 | 12 | 7,50 | 11,00 a

Allgemeines Wohngebiet
WA 4 ¢ . I

(§ 4 BauNVvO) 04 08 7,00 10,00

Allgemeines Wohngebiet
WAs5 “¢ ) I

(5 4 BauNVO) 04 | 12 | 950 | 1250

Allgemeines Wohngebiet
WAs "¢ 5 n

(§ 4 BauNVO) 0,4 1.2 9,50 12,50 a
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I Bebauungsplan BO 60 “Am Meerbach”

NUTZUNGSSCHABLONE
| A deradcren g | Naboerbauichen Meteag
‘,,‘E:;,:swlu:.fwTL-A

@ InfraPro, 26.01.2017 Folie 17

Die Art der baulichen Nutzung wird in allen sechs Nachbarschaften als Allgemeines
Wohngebiet mit WA festgesetzt. Folgende Einschrankungen werden vorgenommen:

I Bebauungsplan BO 60 “Am Meerbach”

Erhaltung des Wohncharakters innerhalb der Siedlung

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung

Zulassig sind: Ausnahmsweise kdnnen
zugelassen werden:
1. Wohngebéaude, +DBetrebedes
—Beterbergungsgewerbes,
2. die der Versorgung des 2. Sonstige nicht stérende
Gebietes dienenden Laden, Gewerbebetriebe,
Schank- und

Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerkshetriebe,

3. Anlagen far kirchliche, i A R e —
kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

@ InfraPro, 26.01.2017 Folie 18
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Die durchschnittliche GrundstiicksgroRe betragt 580 m?2.

Zur Erhaltung des pragenden Griinanteils der Siedlung werden folgende Grundflachenzahlen

GRZ vorgeschlagen:

Maximale Ausnutzung bei
GRZ=0,35

Maximale Ausnutzung bei
GRZ =040

Skizze der liberbaubaren Fldche Lage im Gebiet
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Die Begrenzung der Zuwegung und Zufahrten ist ein wichtiges Instrument zur Erhaltung der

pragenden Vorgarten.

Zur Erhaltung des Siedlungscharakters ist die Anzahl der Vollgeschosse in diesen Bereichen
auf zwei begrenzt.

Maximale Ausnutzung der
Il Vollgeschosse

GFZ =
Grundflache EG+
Grundflache OG
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An der Heidelberger Stral3e soll eine dichtere Bebauung mit drei Vollgeschossen ermoglicht
werden.

Maximale Ausnutzung der
lIl Vollgeschosse

Grundflache EG+
Grundflache OG1+
Grundflache OG 2

An der StralRe Am Meerbach parallel zur Schwarzwaldstral3e soll auch eine dichtere
Bebauung ermdglicht werden.

Maximale Ausnutzung der
[Il Vollgeschosse

Grundflache EG+
Grundflache OG1+
Grundflache DG
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Bei den Dachern ist folgender Gestaltungsspielraum maoglich:

Erhaltung des Siedlungscharakters - Gestaltungsspielraum

Zulassige Gaubenformen

¥ a

Sattelgaube pitzgaube

Schleppgaube

Gestaltung von Gauben & Zwerchhauser

First

min. 0,60 m #
min. 1,25 m|

mlni,i'ﬁm min. 1,26 m

e
&=
£
o
-
min. 0,90 m t Breite- b Breite - b
o b Traufe
2
[
=T
a8
L First
min. 1,00 m t
=3
&=
S
min. 2,50 m min. 2,60 m
e - o P
Breite- b
i | Traufe
‘2
{22
S8
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Zulassige Dachformen

Flachgdch

Pultdach Satteldach

versetztes Pultdach

Ablauf zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Am Meerbach”

Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Informelle Biirgerbeteiligung

Offentliche Auslegung

gem. § 3(2) BauGB l

Beteiligung der Behdrden

gem. §4{2) BauGB l

Abwa&gung der An regunéen,
AbschlieBender Satzungsbeschluss

Bekanntmachung un somit Inkraftsetzung

des Bebauungsplanas

1. Burgerveranstaltung am 04.11.2016:

Kldrung zum Vorhaben und Erwartungen im Quartier

2. Bargerveranstaltung am 24.11.2016:

Vorstellung und Kommentierung des Entwurfs

3. Bargerveranstaltung am 26.01.2017:

Vorstellung des B-Planes, Diskussion & Empfehlung

Informelles Verfahren

Formelles Verfahren
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Das Video einer 3-D Animation zeigt die Entwicklungsmaoglichkeiten sehr anschaulich auf.
Folgende direkte Anmerkungen und Riickfragen ergaben sich nach der Vorstellung:

e Kritik an Gauben: Bei 7 m langem Haus ohne Ortgang und 2,5 m Abstand zum Ortgang ist
nur eine 2 m breite Gaube maoglich.

Vorschlag: Festsetzung korrigieren und auch auf kleinere Hauser anwendbar machen. Evtl.
Abstand auf Giebelwand und nicht anhand der AulRenkante des Ortgangs festlegen, dann
wirde der Dachlberstand keine Rolle spielen.

* Wie sieht die weitere Zeitplanung aus?
Antwort: Dies wird am Ende der Veranstaltung erlautert.
® Frage von Tisch 1: Was bedeutet die rote Linie im Gebiet?

Antwort: Die Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz
unterliegen. Dies wurde nachrichtlich mit in den Plan genommen, damit die Betroffenen
wissen, ihr Gebdude liegt in einer Denkmalschutzzone.

* Frage: Kbnnen Gauben nur auf einer Dachseite errichtet werden und ist bei Hausnr. 8 ein
Anbau moglich?

Antwort: Ja, Gauben diirfen auch nur auf einer Dachseite errichtet werden, miissen jedoch
Festsetzungen einhalten - z.B. Gaube darf nicht nur auf dem linken Teil der Dachflache,
entlang des Ortganges, sein. Die Symmetrie muss eingehalten werden.

Wollen wir diese Entwicklungsmaoglichkeiten im Quartier?
Gesprachsrunde an den Nachbarschaftstischen - begleitet durch Moderations- und
Planungsteam

Arbeitsfragen:

- Entsprechen die Baufenster lhren Vorstellungen zur Quartiersentwicklung?
- Sind Sie mit den Nutzungsfestsetzungen einverstanden?

- Sind Sie mit den gestalterischen Festsetzungen einverstanden?
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Vorstellung der Ergebnisse der Gesprachsrunden

Tisch 1 (Gelb):

e Grundsatzlich sind alle Anwesenden mit dem Vorentwurf einverstanden. Im Gesamtbild

hangt es jedoch von der raumlichen Festlegung der Baugrenze ab.

e Eine Ausnahme stellt eine Partei, die im riickwartigen Bereich bebauen méchte dar.
Grundstiickseigentiimer: Das betreffende Grundstiick entspricht ansatzweise der durch-
schnittlichen GrundstiicksgréRe von 580 m? im Plangebiet. Eine Baulast auf dem
angrenzenden Grundstlick ermoglicht die ErschlieBung.

Die Grundstiickseigentliimer sind dafiir, dass eine Losung im Rahmen des Erhalts des
Quartiercharakters gefunden wird, um im riickwartigen Bereich die Realisierung von
einem kleinen und gebietsvertraglichen Haus erméglichen zu kénnen.

Tisch 2 (Orange):

e Die Festsetzungen zum Gaubenabstand sollten iberdacht werden.

e Vorschlag: Die Breite bzw. GréBe der Gauben kann prozentual bezogen auf die
Gebdaudelange festgelegt werden.

e Der Verlauf der Knddellinie, im Bereich des zeichnerisch festgesetzten WA 2 und WA 3,
sollte geandert und der Ausrichtung der Hauser angepasst werden.

e Alle anderen Festsetzungen finden Zustimmung.

Tisch 3 (Rot):

e Die Festsetzungen zu Baufenstern, textliche Festsetzungen, zu Dachformen und zu den
maximal moglichen Vollgeschossen finden Zustimmung.
e Grundsatzlich sind die festgesetzten Gaubenformen in Ordnung. Die Festsetzung zu
Abstandsvorgaben sollte jedoch Gberdacht werden.
o Vorschlag: prozentuale und gestalterische / symmetrische Vorgaben
e Parksituation:
o Das Thema hatte wenig Gewicht in der Prasentation.
o Grundstlcke auch fiir Parkmoglichkeiten freigeben, da bereits jetzt viele auf der
StraRe parken = Grenze fur Zuwegungen von 22,5 % aufheben.

Tisch 4 (Lila):

1. Wortmeldung: Die GFZ und die Anzahl der Vollgeschosse sind zu gering.

2. Wortmeldung: Die Festsetzung der maximal zuldssigen 2 Vollgeschosse soll erhalten
bleiben.

e 3. Wortmeldung: Die Parksituation wird nicht thematisiert. Das Geviert ist Gberparkt;
wie soll es in Zukunft funktionieren, wenn VG etc. aufgestockt werden? Die Anzahl der
nachzuweisenden Stellplatze auf Grundstiicken sollte erh6ht werden = dies muss
allerdings auch realisiert und Gberprift werden.

Antwort: Fragen zur Parksituation werden im weiteren Verfahren beriicksichtigt.
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Tisch 5 (Blau):

e Die Erhaltung der Griingarten im hinteren Bereich findet Zustimmung. Daflr sollte aber
die Errichtung von Stellplatzen innerhalb der Vorgarten, im gesamten Bereich ermdglicht
werden.

e FlieBender Verkehr:

o Pfalzstralle und Weinheimer StraRe soll von Durchfahrtsverkehr freigehalten
werden.

o Die bestehenden StraBenverkehrsvorschriften (StraRenverkehrsschilder)
werden nicht eingehalten.

Tisch 6 (Griin):

e Alle Anwesenden sind mit dem Bebauungsplanvorentwurf und den vorliegenden
Festsetzungen einverstanden.

Erkenntnisse der Planer
Herr Helfrich stellt folgendes fest:

e Lediglich in Nachbarschaft 1 gibt es unterschiedliche Meinungen bzw. Differenzen.

e Viele Anregungen aus den letzten Blirgerveranstaltungen konnten bereits eingearbeitet
werden.

e Das Thema ,Ruhender Verkehr“ ist ein wichtiges Detail fir den weiteren Entwurf.

o Es werden textliche Festsetzungen getroffen wo Stellpldtze und Garagen auf
dem Grundstlick erméglicht werden kénnen.

o Die prozentuale Einteilung fiir Vorgarten ist lediglich ein Beispiel, wie das
Thema im Bebauungsplan behandelt werden kdnnte. Da es stadtebaulich
nicht erwilinscht ist die gesamten Vorgarten zu pflastern (ohne Zaun / Hecke)
wurde an dieser Stelle ein Vorschlag gemacht.

o Ein gewisser Bereich, welcher fir die Errichtung von Einfahrten zur Verfligung
steht ist zulassig und wird im Rahmen der textlichen Festsetzungen bestimmt,
dieser soll nicht die gesamte Flache des Vorgartens einnehmen.

e Der Vorschlag die Gauben nicht mit festen Zahlen, sondern mit prozentualen Angaben
festzusetzen, wird aufgenommen und weiter gepriift.

Wie geht es weiter?
Herr Sachwitz stellt das weitere Vorgehen und einen Zeitplan vor:

e Das Birgervotum wird in den Plan eingearbeitet.
e Planteil, Textteil und Begriindung wird als Entwurf der Stadtverordnetenversammlung
zum Beschluss vorgelegt.
o Danach erfolgt die 6ffentliche Auslegung
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o Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung besteht die Moglichkeit zur Abgabe
von Stellungnahmen.
e Alle weiteren Informationen werden per Mail verschickt.
e Die aktuelle Blirgerbeteiligung ist erganzend zum normalen Verfahrensablauf zur
Aufstellung des Bebauungsplanes, dadurch werden vier Beteiligungen ermdglicht.
e Zeitplan: Dieser ist an fixe Sitzungstermine der stadtischen Gremien gebunden:
o Unterlagen missen in die Stadtverordnetenversammlung; vorher missen die
Unterlagen in verschiedene Sitzungen bzw. Ausschiisse
Bauausschuss: Anfang Mai (04.05.2017)
voraussichtlich am 18.05.2017 in der Stadtverordnetenversammlung
(alternativam 29.06.2017)
anschliefRend erfolgt die Offenlage
wegen der Sommerpause ist friihestmoglicher Termin fiir den Beschluss des
Bebauungsplans in der Stadtverordnetenversammlung: 28.09.2017 (alternativ
am 8.11.2017)

Die Biirgerveranstaltung wird dokumentiert. Die Dokumentationen, Luftbilder und Plane
kénnen auf der Stadthomepage unter

www.bensheim.de/leben-in-bensheim/bauen/wohnen-am-meerbach.html

eingesehen oder auch heruntergeladen werden.

Schlusswort

Herr Sachwitz hatte in der ersten Birgerveranstaltung noch den Eindruck, die Biirger
kommen mit einem gesunden Misstrauen. Die friihzeitige Beteiligung ist flir die Verwaltung
und die beauftragten Planer die Chance, eine fir alle Seiten tragfdhige Losung zu erarbeiten.
Es wurde konstruktiv diskutiert und er hat nun den Eindruck, dass ein Vorentwurf vorliegt
mit dem alle gut leben kdnnen.

Herr Sachwitz bedankt sich bei allen Beteiligten fiir die vielen Hinweise und Anregungen,
sowie die sachliche Diskussion und schlie3t die Biirgerveranstaltung wie vorgesehen um 20
Uhr.
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