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BegriiBung, Einfiihrung

Erster Stadtrat und Baudezernent Helmut Sachwitz begriit die rund 100 interessierten
Blrgerinnen und Blirger aus dem Quartier. Da es fiir das Planungsgebiet keinen gliltigen
Bebauungsplan gibt, orientieren sich Neu- und Umbauten an der Nachbarbebauung. Dies
fUhrt nicht immer zu zufriedenstellenden Ergebnissen. Die Stadtverordnetenversammlung
hat daher einen Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan gefasst. Damit ist eine
Veranderungssperre verbunden. Klar ist: Es geht bei dem Vorhaben nicht um den Meerbach-
Sportplatz. Dieser liegt auRerhalb des Plangebietes und wird zu einem spateren Zeitpunkt
diskutiert. Es geht um Vorstellungen der Birger, Eigentiimer und Bewohner im Quartier zur
zukunftigen Entwicklung und wie sich diese mit den Regelungen eines Bebauungsplans
gestalten lasst.

Vorstellung des Programms und des Planungsteams

Joachim Fahrwald, Bliro memo-consulting, moderiert die Blirgerveranstaltung und stellt
zundchst das Programm, das Planungsteam und den Beteiligungsprozess vor.

Programm
18.00 BegriiBung, Einflihrung
18.10 Vorstellung des Programms und des Planungsteams
18.15 Der Beteiligungsprozess
18.20 Was bedeutet ein Bebauungsplan flir uns?
18.30 Die Bestandssituation
18.50 Welche Entwicklung wollen wir im Quartier?

1. Gesprachsrunde

Wechsel der Tischgruppen

2. Gesprachsrunde
19.45 Vorstellung von Ergebnissen der Tischgesprache
19.50 Erkenntnisse der Planer - wie geht es weiter
20.00 Dank und Ausklang

Planungsteam

Gerd Lindauer, Leiter des Teams Stadtplanung und Demographie der Stadt Bensheim
Annemarie Peter, Planerin fiir den Siidosten von Bensheim und Demographiebeauftragte
Dirk Helfrich, Inhaber des mit dem Bebauungsplan beauftragten Biros InfraPro

Katharina Mack, Planerin bei InfraPro
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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

Was bedeutet ein Bebauungsplan fiir uns?

Katharina Mack zeigt die Abgrenzung und Entwicklung des Plangebietes als ein Vergleich von altem
Stadtplan (1823-1850) von Bensheim mit heutigem Plan. Erkennbar ist ein starkes Wachstum durch
Bevolkerungszuwachs, gleichzeitigem demographischem Wandel und Verschiebung der Hauptalters-
klassen zu 40-60 Jahre. Die Wohnanspriiche haben sich gedndert, heutzutage besteht ein gréRerer
Wohnflachenbedarf.

Infrastrukturelle Anbindung
r

Die glinstige Lage des
Quartiers am Meerbach
zeigt die Karte
Infrastrukturelle Anbindung
(Abb. 7):
Autobahnanschluss,
Schulen, Einkaufsmoglich-
keiten sind vorhanden.

| B47, Ri. Anbindung an A67

W

A5, Ri. Heidelberg

Abb.-7
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Warum erfolgt die Aufstellung eines Bebauungsplanes?

§ 34 BauGB
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Beispiel zur Aufstellung eines Bebauungsplanes

Geschossigkeit Grundflachenzahl
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Ablauf zur Aufstellung eines Bebauungsplanes

Formelles Verfahren Informelle

zur Aufstellung des Bebauungsplanes Biirgerbeteiligung

H— 1. Bﬁrgewerang,taltung am 04.11.2016:

Kldrung zum Vorhaben und Erwartungen im Quartier

2. Birgerveranstaltung am 24.11.2016:

Vorstellung und Kommentierung des Entwurfs

. 3. Biirgerveranstaltung am 26.01.2017:
Offentliche Auslegung

gem. § 3(2) BauGB ‘

Beteiligung der Behérden

Vorstellung des B-Planes, Diskussion & Empfehlung

gem. § 4{2) BauGB

Abwiégung der Anregungen, AbschlieBender
Satzungsbeschluss

Bekanntmachung und somit Inkraftsetzung

des Bebauungsplanes

Die Bestandssituation

Frau Mack erlautert die Bestandssituation an Hand von folgenden Themen und Karten:

- Nutzung

- Grundflachenzahl im Bestand
- Wohneinheiten

- bauliche Anlagen

- Geschossigkeit

- Dachgestaltung

- Grinstrukturen

- Denkmaler und historische Gebaude
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Die Bestandssituation - Grundfldchenzahl (GRZ) im Bestand

GRZ
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=] l:l vorhandens Gebdude
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l:l Ergénzungen der Kartengrundlsg

E nicht mehr vorhandene Gebduda

Abb.18

Sie schlielft mit der Aussage und Frage an die Teilnehmer.

Die Bestandssituation

Zur Bewertung der Bestandssituation sind Sie die wichtigen
Ansprechpartner:

Wohin soll die Reise gehen?

Erste Frage- und Diskussionsrunde im Plenum

- Wie wurde das Gebiet ausgesucht? Ist die Gebietsumrandung mit der Durchschneidung durch
den Meerbach so sinnvoll?

Sachwitz: Durch Stadtverordnetenbeschluss wurde das Gebiet so festgelegt. Ein Plangebiet darf
nicht zu weit gefasst werden, denn sonst reden zu viele Leute mit und eine Beschlussfassung ist
unmoglich. Das Gebiet des nordlich angrenzenden Sportplatzes wird in eigenem Verfahren geplant.

- Entwicklung der verkehrlichen Situation?
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Sachwitz: Will nicht zu weit vorgreifen. Falls Sportplatz zu Wohngebiet entwickelt wird, wird der
Verkehr durch die B3 abgewickelt.

- Was ist mit B-Plan gemeint? Gelten die Regeln nur fiir Neubauten?

Mack: B-Plan bericksichtigt die bestehende Bebauung. Es gilt Bestandsschutz fiir die jetzige
Bebauung. Nichts muss abgerissen werden, keiner wird zum Bauen gezwungen. Fiir Neubauten und
Erweiterungen gelten durch einen B-Plan klare Regeln.

Sachwitz: Erfahrungen mit Blrgerbeteiligung fir Gebiet ,Am Hemsberg” zeigten hohen Alters-
durchschnitt und Bedarf fiir altersgerechtes Wohnen und Mehrgenerationenwohnen.
Moglicherweise sind diese Themen auch Am Meerbach akut. Zusammenarbeit mit Blirgern am B-Plan
sorgt fiir Planungssicherheit.

- Der Plan stelllt nicht den neuesten Stand dar. Genehmigung fiir mehrgeschossiges
Wohngebdude mit Flachdach an der Heidelberger Strafse wurde erteilt. Flurstiicke 95, 97, 98
miissten vom B-Plan rausgenommen werden.

Sachwitz: Die Bestandsaufnahme von InfraPro beschaftigt sich mit vorhandener Bebauung, nicht mit
geplanter. Die umstrittene Entwicklung auf dem Areal der Stidgarage (zu dicht, zu hoch, zu viel) ist
ein Grund um den B-Plan anzustreben. Wir, die Stadt, halten die Entwicklung nicht fir quartiers-
gerecht. Der Kreis hat den Bauantrag jedoch ohne die Zustimmung der Stadt genehmigt. Der
Bauantrag wurde vor der Veranderungssperre gestellt. Die Stadt kann nicht mehr eingreifen. Die
jetzige Beteiligung am B-Plan hat zum Ziel solche Bebauung zu vermeiden.

- Kommentar: Falls noch mehr Hduser wie die Siidagarage gebaut werden, liegen die
umliegenden Einfamilienhéuser im Schatten.

- Ist ein Vertreter des Kreises eingeladen?

Sachwitz: Nein, ein Vertreter des Kreises ist nicht anwesend. Es ist auch wenig zielfiihrend, die
bereits getroffenen Entscheidungen zu diskutieren.

- Wie ist die Kompetenzverteilung? Hat Stadt ein Mitspracherecht?

Lindauer: Nach dem Baugesetzbuch wird der Bauantrag an die Baugenehmigungsbehérde gegeben.
Die Kommune kann Einvernehmen oder Absage erteilen. Damit kdnnen wir reagieren. Die Stidgarage
haben wir versagt, aber die Kreisbehorde hat sich dariiber hinweggesetzt. Wenn ein B-Plan fiir das
Quartier vorliegt, kann sich die Behorde nicht mehr dariiber hinwegsetzen.

- Bei einer Verinderungssperre kann der Kreis keine Genehmigungen erteilen?

Lindauer: Nein, bei Veranderungssperre kann nicht genehmigt werden.

Welche Entwicklung wollen wir im Quartier?
Alle anwesenden Biirger diskutieren in elf Tischgruppen an dem vorliegenden Plan der
Bestandserhebung. Sie werden dabei durch das Moderations- und Planungsteam begleitet.
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Arbeitsfragen sind:

Wo kénnen wir uns bauliche Erganzungen vorstellen?

Wo auf keinen Fall?

Sollte Entwicklung eher in die Hohe oder in die Breite gehen?
Von welchen Bauliberlegungen im Quartier wissen wir bereits?

Die erste Gesprachsrunde wird nach etwa 30 Minuten unterbrochen. Nach einem
Tischwechsel wird in neuer Zusammensetzung an die Gesprache und Erkenntnisse
angeknlpft und mit ggf. neuem Blick weiter diskutiert.

Herr Fahrwald fragt nach dem Ende der zweiten Gesprachsrunde was die wesentlichen
Hinweise und Erkenntnisse zu den zentralen Themen sind:

- Tisch 1: maRvolle Nachverdichtung. Grundflachenzahl 0,3. Zwei Stellplatze pro
Wohneinheit. Zufahrt in das Quartier tiber B3 verhindern.

weitere Notizen auf dem Papierbogen: Baugrenzen an aktueller Bebauung
orientieren.

- Tisch 2: jetzige Situation belassen. Maximal 1-2-Familienhauser. Keine
Durchgangsstralle. Bach nicht liberbauen. Nur geeignete Bepflanzung auf die
Grunflachen, nichts Exotisches. Parkplatze auf Griinflachen.

weitere Notizen auf dem Papierbogen: keine Offnung der Meerbachstr. 6 zur
Weinheimer Str. tiber den Bach. Keine Nachverdichtung. Méglichst wenig Anderung!
Neubauten nicht hdher als Bestandsbauten (bzw. als 2 Stockwerke + Dachgeschoss).
Neubauten sollten nicht wesentlich mehr Flache bedecken als Bestand (bzw.
abgerissenes Haus vorher). Charakter des Viertels — ein bis 3 oder 4 Familienhduser
sollte erhalten bleiben. Viel Griinflache — Garten. Kleine Parkanlagen (z.B. 237)
sollten erhalten bleiben. Meerbach soll nicht Gberbaut werden. Am Meerbach (und
Meerbachstr.) soll nicht zur B3 gedffnet werden! Keine DurchgangsstraRen.
Anbauten (Erweiterungen des eigenen Hauses) auf dem eigenen Grundstiick sollten
moglich sein. Was geschieht mit Gebaude X (siehe Karte)? Kfz-Abstellpldtze auf den
Grundstiicken nutzen und nicht die StraRRe verstopfen. Artgerechte Bepflanzung des
Meerbachdammes und Dammpflege (Hochwasserschutz!). Am Meerbach keine
Durchgangsstrafie! Altglascontainer an anderen Standort (Larm!).

- Tisch 3: keine bis maRvolle Verdichtung, nur um dem Generationenaspekt zu
begegnen. Keine DurchgangsstraRe. Verkehrskonzept fiir nérdliches Gebiet muss
entwickelt werden.

weitere Notizen auf Papierbogen: keine weitere, grofRere Verdichtung! Jedoch
malvolle Verdichtung (Generationen). Verkehr = keinen Durchgangsverkehr durchs
Quartier zulassen (PfalzstralRe, Meerbachstrae, insbesondere Weinheimer Strafle)!
Verkehrskonzept Nordlicher Meerbach = kein Durchgangsverkehr, keine Anbindung
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Meerbachstr. 2 B3 Umgebung. HermannstraRe zur Entlastung wieder 6ffnen!
Parkbuchten fiir Anwohner schaffen. Verkehrsberuhigung zwischen Zeller Str. und
Tegut (30km/h) Achtung Schulweg. Kluges EinbahnstraRenkonzept entwickeln, um
Schleichwege zu unterbinden. Parkkonzept. Parkbuchten. Anwohnerparkausweise.
Argerlich ,,Siidgarage” ist entschieden! = wo ist die Biirgerbeteiligung?
Blrgerbeteiligung vs. Stidgarage. ,Slidgarage” - 20 Wohneinheiten entsprechen 30
Autos? Offentliche Griinflichen schaffen. Verkehr: zihlen! Fiihrung? Heidelberger
StralRe - Blitzanlage, verkehrsberuhigt.

- Tisch 4: maRvolle Verdichtung. Keine Flachddcher. Ausbau nach hinten raus.

weitere Notizen auf Papierbogen: MaRvolle Verdichtung = in die Grundstiickstiefe
bauen. 3 Geschosse mit Satteldach. 1. Ca. 2/3 Baufenster. 2. Ca. 3/4 Baufenster.
Hoher an der Schwarzwaldstr. wegen Larmschutz. Ausnutzung wie z.B.
Starkenburgstr. 9 und Pfalzstr. 9 und Weinheimer Str. 26, auch an nachfolgende
Generationen denken, Kinder + Enkelkinder miissen auch wohnen. Kein
Durchfahrtsverkehr. Nur ein Stellplatz pro Wohneinheit.

- Tisch 5: Quartierscharakter erhalten. Keine gro3flachige Bebauung fir Mehrfamilien-
hduser. Maximal 3 Wohneinheiten pro Haus. Griinflaichen erhalten. Baulinie ziehen
um keine Garten zu verbauen. Verkehr beruhigen. Keine Investorenprojekte zulassen.
Keine DurchgangsstralRe. Jetzige Parkplatzsituation ist chaotisch.

weitere Notizen auf Papierbogen: zu wenig Stellplatze - keine Genehmigung der
Stellplatzablésung durch , Freikauf”. Baugrenzen (Bebauungslinie auf den Grund-
stiicken) festlegen, um zu tiefe Bebauung der Grundstlicke zu verhindern.
Grundflachenzahl so gering wie moglich halten. Maximal 2 Vollgeschosse! Maximal 3
Wohneinheiten pro Gebaude! Griinflachen (Griinzug) erhalten im Bereich der Garten.
Wohngebietscharakter mit Einfamilienhdausern erhalten. Wohngebiet, kein Misch-
gebiet. Keine ,Ausschlachtung” durch Bautrdger. Verkehrssituation beruhigen! Keine
DurchgangsstraBen zur B3! Verkehrsberuhigung der MeerbachstralRe und PfalzstralRe
-> kein Durchgangsverkehr. Hochwasserschutz.

- Tisch 6: dem ist nichts hinzuzufiigen.

Notizen auf Papierbogen: Hochwasserschutz! Offener Meerbach ja. 1-2 Stellplatze
fur ,,neue” Hauser. Abstand Blrgersteig = Haus = 2m mind.. Vorgarten muss
vorhanden bleiben. H6he max. zwei Etagen. Hausnummer 1, Starkenburgstr. max.
50% bebaute Flache, mind. 50% freie (!) Flache + Stellplatze/Tiefgarage! Keine
Verkehrsanbindung B3 zu Am Meerbach! Keine Flachdacher.

- Tisch 7: Maximal zwei Geschosse pro Haus. Forderung des Ausbaus von Gauben.
Hochstens 40%-Bebauung des Grundstiicks. Umbau und Anbau fiir altersgerechtes
Wohnen zulassen.
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weitere Notizen auf Papierbogen: 1-2 Wohneinheiten max. 2 Vollgeschosse. Ausbau
von Gauben, bzw. (Dach-)Terrassen, Zwerchhaus. 40% bebaute Flache des Grund-
sticks. Umbau/Anbau fir altersgerechtes Wohnen und zur Erleichterung in Form von
Grenzbebauung. 2 Stellplatze pro Wohneinheit.

- Tisch 8: Nicht zu viel Verdichtung. Hochstens bis zu 3 Geschosse. Parkplatze auf
Grundstilicken. Luft zwischen den Hausern lassen. 50-60% der Flache eines
Grundsticks bebauen. Keine Erhéhung des Verkehrs.

weitere Notizen auf Papierbogen: Bepflanzung an Meerbach (Baume) erhalten. Keine
Uberbauung des Bachs. Hohenbegrenzung maximal 3 Geschosse. Passende Anzahl
Stellplatze (Garage, Carport, Tiefgaragen). Keine weitere Verdichtung. Geschosshéhe
erhalten ,,3“. Keine Wohnblocks. Verkehrsfluss Nord darf nicht in Siid ablaufen. Im
Sinne bezahlbaren Wohnens muss eine gewisse Verdichtung zuldssig sein. Die
Verdichtung muss so gestaltet werden, dass kein Verkehrsinfarkt entsteht. Parkplatze
miussen integriert werden, nicht alle auf der StralRe! Ghettobildung muss vermieden
werden. Verdichtung nur an Heidelbergerstr. anliegend. Mehr Zufahrtsmdéglichkeiten
fiir Gebiet (Am Meerbach bis MeerbachstraRe) vielleicht durch Briicke an Bauplatz
226. Mehrfamilienhauser ja. Wohnbl6cke nein. Bebaubare Flache einschranken um
,Luft” zu bewahren, z.B. 60%.

- Tisch 9: Personen hatten sich an andere Tische verteilt.

weitere Notizen auf Papierbogen: |Spielplatze! Genug Kinderbetreuungsplatze in
Umgebung. Anbau + Ausbau moglich, jedoch kein 2tes Haus auf Grundstiick.
Grinflache soll genligend vorhanden sein! (Vorgarten 30-50%). Firsthohe max. 10m.
2 Stellplatze pro WE! Neubau: max. 3 Parteien.

- Tisch 10: Moglichst viele Griinflachen erhalten. GroRe Grundstlicke nicht teilen.
Verkehr darf sich nicht steigern. Am besten so wenig wie moglich oder gar keine
Entwicklung.

weitere Notizen auf Papierbogen: keine baulichen Entwicklungen! Falls es dennoch
notig/gewlnscht ist: keine VergréRerung des Bestandes in Hohe und Breite.
Grunflachen erhalten! Parksituation in der MeerbachstralRe verbessern.
Verkehrssituation in der Meerbachstrafle verbessern! Keine grofen Grundstiicke
teilen und den hinteren Teil/Garten bebauen. MeerbachstraRRe: keine
DurchgangsstralSe. Deichschutz.

- Tisch 11: hatten keine Karten.

weitere Notizen auf Papierbogen: nicht héher wie 3 Stockwerke. Anbauten ja.
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Erkenntnisse der Planer

Dirk Helfrich stellt fest: Der Verkehr war das Hauptthema. Es sind keine Durchfahrtsmdoglichkeit und
keine Anbindung an die B3 vorzusehen. Die Beruhigung des Quartiers ist ein wichtiger Auftrag.
Ruhender Verkehr, also parkende Autos, wurden als Problem angesprochen. Zwei Stellplatze pro
Wohneinheit werden als erforderlich betrachtet. Die Stellplatzsatzung sieht allerdings nur 1,5
Stellplatze je Wohneinheit vor. Garagen sollten auch als solche genutzt werden und nicht zur
Lagerung zweckentfremdet werden. Malivolle Entwicklungsmdglichkeit bei geringer Grundflachen-
zahl ist erwiinscht. Eine Bebauung in zweiter Reihe soll nicht zugelassen werden. Maximal 2-3
Geschosse sind zu erlauben. Der B-Plan soll auch Vorgaben zur Hausgestaltung (Dachformen,
Gauben, etc.) machen. Der Erhalt der Griinflachen ist erwiinscht. Keine Bebauung selbst tiefer Garten
zulassen. Den Gebietscharakter unbedingt erhalten: vorne Strale, hinten Garten. Hochwasserschutz
ist auch ein wichtiges Thema, da der Meerbach viel Wasser flihren und liber die Ufer treten kann.
Dies alles soll im B-Plan beachtet werden.

Wie geht es weiter?

Die Biirgerveranstaltung wird dokumentiert. Die Dokumentation, Luftbilder und Plane kénnen auf
der Stadthomepage unter www.bensheim.de/leben-in-bensheim/bauen/wohnen-am-meerbach.html

eingesehen oder auch runtergeladen werden.

Herr Fahrwald Iadt zur 2. Blirgerveranstaltung am Donnerstag 24. November 2016 von 18.00 — 20.00
Uhr im Kolping Haus ein. In der Zwischenzeit wird von InfraPro ein stadtebaulicher Entwurf und ein
Rahmenplan erarbeitet. Die Hinweise und Anregungen des heutigen Abends werden sich darin
widerspiegeln und Lésungsansatze aufgezeigt. Diese sind zu diskutieren. Am 26. Januar 2017 von
18.00 — 20.00 Uhr im Kolping Haus ist dann die Vorstellung des B-Plan-Entwurfs vorgesehen. Ein
Entwurf, der von den Biirgern der Stadtverordnetenversammlung zur Beschlussfassung empfohlen
wird, ist Ziel des Beteiligungsprozesses.

Herr Sachwitz erganzt: Damit ist das Verfahren noch nicht endgiiltig abgeschlossen. Wir kénnen auch
im formellen Verfahren noch diskutieren. Es macht keinen Sinn Blrgern eine Entwicklung Gberzu-
stulpen, die nicht gewollt ist. Birgerwiinsche werden beriicksichtigt, aber Kompromissbereitschaft
wird wahrscheinlich erforderlich sein, denn nicht alle Wiinsche kdnnen erfiillt werden.

Es ist eine Herkulesaufgabe fir die Sachbearbeiter der Stadt und die Planer, einen blirgervertrag-
lichen B-Plan zu erstellen. Diese Form der Beteiligung ist in Bensheim fast eine Premiere. Sie gab es
bisher nur fiir das Quartier ,,Am Hemsbach”.

Herr Sachwitz bedankt sich bei allen Beteiligten fiir die vielen Hinweise und Anregungen, sowie die
sachliche Diskussion und kann die Blirgerveranstaltung plnktlich im vorgesehenen Zeitrahmen
schlieRen.
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