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Stadt Ober-Ramstadt
Bebauungsplan "Gewerbegebiet Pomawiese III" Bewertung Landschaftsbild

1. Allgemeines

Der Regionalplan Stdhessen 2010 weist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Industrie und Ge-
werbe, Planung® aus. Innerhalb dieser Flachen hat die bauleitplanerische Ausweisung von In-
dustrie- und Gewerbegebieten Vorrang gegentiber anderen Raumnutzungsanspriichen. Die im
Regionalplan festgelegten Ziele der Raumordnung sind bindend flr die Bauleitplanung.

Nach Baugesetzbuch § 35 (3) stehen 6ffentliche Belange raumbedeutsamen Vorhaben nach
Absatz BauGB § 35 (1) nicht entgegen, soweit die Belange bei der Darstellung dieser Vorhaben
als Ziele der Raumordnung abgewogen worden sind.

Mit der vorliegenden Bewertung wird untersucht, ob durch das Vorhaben die natirliche Eigenart
der Landschaft beeintrachtigt oder das Orts- und Landschaftsbild verunstaltet wird und somit
erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild ausgelést werden.

2. Planungsraum

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Stadt Ober-Ramstadt und umfasst eine GesamtgréBBe
von 65.444 m2 mit Uberwiegend ackerbaulicher Nutzung. Das Gebiet wird naturraumlich dem
,Unteren Modautal“ (145.07) mit der Haupteinheit Vorderer Odenwald (145) zugeordnet. Der
Kernbereich des Plangebiets liegt stdlich der B 426 in Gegenlage zu den Gewerbegebieten
Pomawiese | und Pomawiese Il. Der nordwestexponierte Hang fallt von einer H6henlage von
etwa 260,0 mu.NN zum StraBenverlauf der B 426 hin auf etwa 240,0 m m0i.NN ab.
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Abbildung 1: Lage des Plangebiets mit umliegenden Sicht- und Verschattungsbereichen

Die topographische Karte gibt eine Ubersicht zur Lage des Plangebiets im Raum. Anhand der
Haupthdhenlinien mit Kuppenlagen, der Lage der Siedlungs- und Waldbereiche sowie raumbil-
dender Gehdlzbestande wird der eingeschréankte Weitsichtbereich des Plangebiets ersichtlich.
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3. Verfahren

Die Landschaftsbildbewertung erfolgt in Anlehnung an das Verfahren ,Zusatzbewertung Land-
schaftsbild” .

Zur Ermittlung des Raumes, in dem der Eingriff voraussichtlich sichtbar sein wird, werden zu-
nachst in Abhangigkeit von der Héhe bzw. der Ausdehnung des Eingriffsobjektes zwei Sichtbar-
keitszonen (Wirkzonen WZ) gebildet: WZ | mit 0 - 200 m, WZ Il mit 200 m - 1.500 m Entfernung
vom Eingriffsmittelpunkt. Auf eine Darstellung der WZ 11l mit einer Entfernung von 1.500 — 5.000
m vom Eingriffsmittelpunkt wurde verzichtet, da in dieser Zone der Eingriff nicht mehr sichtbar ist.

Abbildung 2: Lage des Plangebiets (rot) mit Entfernung vom Eingriffsmittelpunkt WZ 1 0 - 200 m und WZ Il
200 m - 1.500 m (Quelle: BKG 2013, Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation)

! Zusatzbewertung Landschaftsbild, Verfahren gem. Anlage 1, Ziff. 2.2.1 der Ausgleichsabgabenverord-
nung (AAV) vom 09.02.1995 als Bestandteil der Eingriffs- und Ausgleichsplanung (Regierungsprasidium
Darmstadt - Dezernat VI 53.1 Arbeitskreis Landschaftsbildbewertung beim HMdILFN)
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Bebauungsplan "Gewerbegebiet Pomawiese 111" Bewertung Landschaftsbild

4. Potentiell beeintrachtigter Raum

Zur Ermittlung der beeintrachtigten Flachen innerhalb der Wirkzonen sind Verschattungsbereiche
- d.h. Flachen, von denen der Eingriff nicht sichtbar ist - auszugrenzen. Dies sind i.d.R. Wald- und
Siedlungsflachen oder Flachen hinter Sichthindernissen (Gelandeerhebungen, Gebaudekom-
plexe). Im Umfeld des Plangebiets sind Verschattungsbereiche aufgrund der bewegten Topogra-
phie, der gegenuberliegenden gewerblich genutzten Gebaudekomplexe und der umgebenden
Waldflachen gegeben. Die Verschattungsbereiche sind zunéchst anhand der H6hengleichen und
Lage der Wald- und Siedlungsflachen groBflachig in der Sichtbarkeitsanalyse (Plan in Anlage)
abgegrenzt. Im Rahmen einer Ortsbegehung (16.03.2020) wurden Sichthindernisse wie z.B. gré-
Bere Gehdlzbestéande parallel der BundesstraBBe und im Bereich von Kleingarten erfasst und be-
rlcksichtigt. Die Gehdlzbestéande stdlich der B 426 sind durch Festsetzungen des Bebauungs-
plans "Gartengelande ober der Pomawiese" (in Kraft getreten am 06.03.1998) sowie des vorlie-
genden Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Pomawiese |11 gesichert. Die in sudlicher Kuppenlage
befindlichen Baumreihen sind naturschutzrechtlich als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ge-
bunden.

Abildung 3: Blick auf das nrdlich anschlieBende Gwerbegebiet mit darauffolgendem Habereich
und Hangkuppe in rund 600 Entfernung, Gehélzbestand sddlich der B 426

Abbildung 4: Baumreihen in Kuppenlage stdlich Abbildung 5: Blick auf die freie Feldflur sidlich des
des Plangebiets erweiterten Geltungsbereichs mit Ackerfldchen und
dem Gelédnde des Sportfliegerclubs Darmstadt e. V.
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Abbildung 6: Waldbestand &stlich des Plange- Abbildung 7: Ackerflachen westlich des
biets, hier: FFH-Gebiet Nr. 6218-302 ,,Buchenwél-  Plangebiets
der des Vorderen Odenwalds*

Abbildung 8: Blick in die freie Feldflur nérdlich und nordéstlich der BundesstralBe (Abbildung 9)

4.1 Vorbelastungen

Das Bild der Landschaft im Plangebiet wird in erster Linie von monostrukturierten, intensiv ge-
nutzten Ackerflachen gepréagt. In der direkten Umgebung des Plangebietes werden die landwirt-
schaftlich genutzten Flachen nur vereinzelt durch Gehdlze strukturiert.

Das Gebiet wird im Norden optisch sehr deutlich von der BundestraBe B 426 mit begleitenden
Gehodlzbestéanden begrenzt. Die BundesstraBe befindet sich in einer Muldenlage, von der aus
beidseitig das Gelande um rund 30 m ansteigt. Das Landschaftbild nérdlich der StraB3e wird durch
mehrgeschossige Gebaude und Verkehrsflachen der Gewerbegebiete Pomawiese | und Poma-
wiese |l gepréagt.

Als maBBgebliche Vorbelastungen des Landschaftsbildes sind somit in erster Linie
- die weitgehend ausgeraumte Feldflur
- die StraBentrasse der BundestraBe B 426
- Gewerbegebiete Pomawiese | und Pomawiese |l

und insgesamt das Fehlen natirlicher Landschaftsraume zu sehen.
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4.2 Landschafistypen

Die Bewertung der Landschaftsbildbeeintrachtigungen ergibt sich aus der Empfindlichkeit der
Landschaft einerseits und der Intensitéat des Eingriffs andererseits. Das Verfahren ,Zusatzbewer-
tung Landschaftsbild” 2 beinhaltet eine Einstufung in verschieden ausgepragte Landschaftstypen,
die im Hinblick auf Nutzungsform, Nutzungsintensitat, Ausstattung an raum- und strukturpragen-
den, natlrlichen oder charakteristischen Landschaftselementen etc. den Werten 0 bis 10 zuge-
ordnet sind. Um die Wertigkeit des Landschaftsraums zu beurteilen, werden innerhalb der Wirk-
zonen | und Il in den fir die Bewertung relevanten Bereichen die Landschaftstypen erfasst.

Bereiche, deren naturraumtypische Eigenart weitgehend liberformt oder zerstort ist

0 Geschlossene Wohn-, Gewerbe- und In- | Rund 16 ha Gewerbegebiete Pomawiese |
dustriegebiete und Pomawiese Il in Gegenlage zum Plange-
biet, groBflachiger Verschattungsbereich

Mittlere Bedeutung fiir das Landschaftsbild: Bereiche, in denen die naturraumtypische
Eigenart zwar vermindert oder tiberformt, im Wesentlichen aber noch erkennbar ist.

1 Siedlungsnahe Bereiche mit intensiver | Kleingartenanlagen westlich des Plangebiets,
Freizeitnutzung Modellsegelflugplatz im Stiden

2 Feldlandschaft ohne naturraumtypische | landwirtschaftlich genutzte Flachen
Eigenart mit ausschlie3lich intensiver
landwirtschaftlicher Bodennutzung ohne
gliedernde Landschaftsstrukturen.

4 Landschaft mit Gberwiegend intensiver | landwirtschaftlich genutzte Flachen mit glie-
landwirtschaftlicher Bodennutzung und | dernden Elementen

nur vereinzelten gliedernden Land-
schaftsstrukturen

Hohe Bedeutung fiir das Landschaftsbild: Bereiche, die weitgehend der naturraumtypi-
schen Eigenart entsprechen und frei sind von stérenden Objekten.

8 Feldlandschaft von weitgehend natur- | Baumreihen mit extensiven Unterwuchs, line-
raumtypischer Eigenart mit Gberwiegend | arer Verschattungsbereich

extensiver landwirtschaftlicher Boden-
nutzung und einem hohen Anteil alter,
gewachsener, nur mittel- bis langfristig
reproduzierbaren Biotoptypen

8 Waldlandschaft mit ordnungsgeméaBer | Waldgebiet im Osten, groBflachiger Verschat-
forstwirtschaftlicher Bodennutzung, tungsbereich

2 Zusatzbewertung Landschaftsbild, Verfahren gem. Anlage 1, Ziff. 2.2.1 der Ausgleichsabgabenverord-
nung (AAV) vom 09.02.1995 als Bestandteil der Eingriffs- und Ausgleichsplanung (Regierungsprasidium
Darmstadt - Dezernat VI 53.1 Arbeitskreis Landschaftsbildbewertung beim HMdILFN)
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Der Sichtbarkeitsbereich des Plangebiets (Anlage Sichtbarbeitkeitsanalyse) nimmt eine Flache
von rund 45 ha ein, davon ist der Uberwiegende Teil dem Wertebereich 2 zuzuordnen. Es zeigt
sich somit, dass ein GrofBteil des untersuchten Landschaftsraums eine mittlere Empfindlichkeit
aufweist, zu denen auch der direkte Eingriffsbereich zahit.

Die rund 16 ha groBe Gewerbeflache im Norden und das Waldgebiet im Osten stellen groB3fla-
chige Verschattungsbereiche dar, die als Sichthindernisse identifiziert werden.

Der landschaftsasthetische Eigenwert und die Schutzwirdigkeit der Landschaft ist vor allem
aufgrund der Uberwiegend intensiven landwirtschaftlichen Bodennutzung ohne gliedernde Land-
schaftsstrukturen, der geringen Strukturvielfalt und Vegetationsdichte sowie aufgrund der be-
nachbarten BundesstraBe und Gewerbegebiete von mittlerer Wertigkeit und visueller Verletz-
lichkeit.

4.3 Prognose Uber die Entwicklung bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Unter Berticksichtigung des beschriebenen derzeitigen Landschaftsbilds ist bei Nicht-Durchfiih-
rung der Planung davon auszugehen, dass die Flachen weiterhin intensiv ackerbaulich genutzt
werden und deren Erscheinungsbild so bleiben wird, wie er sich momentan darstellt. Die umge-
benden Geholzbestande mit teils reihigem und teils einzelnem Baumbestand werden voraussicht-
lich bestehen bleiben. Fir den Bereich des Bebauungsplans ,Gartengelédnde ober der Poma-
wiese" ist die Anpflanzung standortgerechter Laubgehdlze anstelle der Fichten festgesetzt. Einen
konkreten Zeitrahmen bis zur Umsetzung dieser MaBnahme lasst sich jedoch nicht benennen.
Eine wesentliche kinftige Aufwertung des Plangebiets ist in Bezug auf das Landschaftsbild nicht
abzusehen.

4.4 Prognose Uber die Entwicklung bei DurchfUhrung der Planung

Das Plangebiet befindet sich in nordexponierter Hanglage mit Baufenstern in einer Hé6henlage
zwischen c. 245 m und 255 m UNN. Es wird eine Terrassierung zur Herstellung nahezu ebener
Grundstucksteilbereiche empfohlen. Die Verdeutlichung der Planungsintention zeigt in Abbildung
10, dass in Anpassung an das Relief Baukdrper mit gestaffelter Héhenentwicklung vorgesehen
sind. Die Geschossflachenzahl liegt mit 1,8 unterhalb Obergrenze § 17 Abs. 1 BauNVO. Fir die
Uberwiegend eingeschossigen Produktionsbereiche ist eine maximal zulassige H6he von

15,0 m flr das Gewerbegebiet festgesetzt. Die maximale Hbéhe, die in Bezug auf den Weitsicht-
bereich des Planungsvorhabens relevant ist, liegt somit bei ca. 268 m GNN.
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Abbildung 11: Systemschnitt zur Vorhabenplanung, Unverbindliche Darstellung zur Verdeutlichung der Pla-
nungsintention, Quelle: Ingenieurpartnerschaft Schweiger + Scholz, November 2019
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Landschaftsbildrelevante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Festsetzungen fir eine ortsangemessene und landschaftsvertragliche Gestaltung der Bau-
koérper, Dachflachen und Einfriedungen in Anpassung an die Umgebung und Topographie

dauerhafte und fachgerechte Begriinung von mindestens 75 % der Dachflachen in extensiver
Form mit positivem Effekt auf das Landschaftsbild

Aufwertung des Landschaftsbild im Bereich der als Retentionsflache geplanten Ackerflache
durch Entwicklung eines wechselfeuchten, periodisch verndssten Wiesenbereichs mit mo-
deraten Gelandevertiefungen zur Schaffung temporarer Timpel.

Planungsrechtliche Sicherung des landschaftsbildrelevanten Gehdlzbestands innerhalb des
Plangebiets, hier: Gehdlze sidlich der Bundesstral3e, Obstbaumreihe im erweiterten stdli-
chen Geltungsbereich

Ortsrandeingriinung der geplanten Gewerbeflache durch Anlage und Unterhalt von extensiv
gepflegten Heckenpflanzungen: in den zeichnerisch festgesetzten ,Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen® ist eine 5 m breite Baumhecke
aus heimischen Baum- und Straucharten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (Gehdlze,
2 x verpflanzt, Héhe 60 - 100 cm, Pflanzabstand 1,5 x 1,0 m) mit einem Anteil von Baumen
der 2. Ordnung von mindestens 15 %.

Standortgerechte Bepflanzung der privaten Grinflachen: Je angefangene 500 m? Grund-
sticksflache ist mindestens ein Laubbaum anzupflanzen. Fir je 5 Stellplatze sind zwei
groBwiichsige Straucher oder ein standortgeeigneter Baum zu pflanzen und dauernd zu un-
terhalten.

Bdschungen sind analog zur Festsetzung fir die ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® zu begriinen. Durch diese Malnahme wird eine
die Gebaudefassaden teilweise verdeckende Durchgriinung des Plangebiets gesichert. Sie
dient der Einbindung des Plangebiets in das Landschaftsbild bzw. der Abschirmung der Ge-
baude gegen die Landschaft.

Es wird dartber hinaus empfohlen, gréBere Fassaden mit geeigneten Kletter- oder Rank-
pflanzen zu bepflanzen.

Flr die BegriinungsmaBnahmen im Plangebiet sind standortgerechte, heimische Pflanzen
nach der vorgegebenen Auswahlliste mit jeweiliger Mindestpflanzqualitat festgesetzt.

Das Anpflanzen von nicht standortgerechten Nadelgehdlzen und Hybridpappeln wird als
unzulassig festgesetzt.

Sicherung der in ihrem Bestand gefahrdeten westlich gelegenen Schilfzone (geschitztes
Biotop ,Schilfréhricht suddstlich Ober-Ramstadt®) durch das zuséatzliche Einleiten von nicht
schéadlich verunreinigtem Abwasser aus dem geplanten Gewerbegebiet.

Minimierung der Fernwirkung baulicher Anlagen durch Ausschluss spiegelnder Werkstoffe
zur Dacheindeckung und Fassadengestaltung

Begrenzung der Lage und Héhe von Werbeanlagen in einem Abstand von mind. 3,00 m zu
Grundstiicksgrenzen und unterhalb der tatsachlich baulich realisierten Firsthéhe

CHRISTINA NOLDEN Stadt- und Landschaftsplanung Seite 9
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5. Zusammenfassende Bewertung

Bei der Betrachtung des Schutzgutes ,Landschaft ist zu berlcksichtigen, dass ein Gewerbege-
biet fast immer einen Eingriff in das Landschaftsbild bedeutet. Die Empfindlichkeit der Landschaft
und die Intensitat des Eingriffs ist maBgeblich fir die Beurteilung der Beeintrachtigung.

Die bauliche Entwicklung des Gewerbegebiets ist an dieser Stelle besonders sinnvoll, da der
Bereich durch das gegeniberliegende Gewerbegebiet bereits entsprechend baulich vorgepragt
ist und die auBBere ErschlieBung durch die BundesstraBe B426 gesichert ist. Dennoch werden mit
der Umsetzung des Vorhabens landnutzungsuntypische Gebaudekomplexe das Landschaftsbild
beeintrachtigen. Demgegenuber ist der Untersuchungsraum aufgrund der bestehenden Vorbe-
lastungen und den Uberwiegend mittleren Wertstufen der Landschaftsraume in seiner Empfind-
lichkeit eingeschrankt.

Weitsichtbereiche

Weitsichtbereiche werden aufgrund der nordexponierten Hanglage des Plangebiets mit einem
gegenuberliegenden Hangbereich nicht erheblich beeintrachtigt.

Die im Stiden entlang einer Hang-
kuppe verlaufenden Baumreihen sind
naturschutzrechtlich gebunden und
somit in ihrem Bestand gesichert. Die-
ser Baumbestand bildet mit der Topo-
graphie eine optische Barriere, die
eine Fernwirkung verhindert und das
Plangebiet in die Landschaft einbin-
det. (Abbildung 12)

Im Osten beendet ein groBflachiges
Waldgebiet die &asthetische Fernwir-
kung des geplanten Gewerbegebietes.
(Abbildung 13)

CHRISTINA NOLDEN Stadt- und Landschaftsplanung Seite 10
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Abbildung 14: Fernsicht von Norden auf das Plangebiet

Der gegenlberliegende Hangbereich mit einer Kuppe auf einer Hohe von 266 miNN bietet
bis auf eine Héhenlage von etwa 245 mUNN eine Fernsicht auf das Plangebiet. Die negative
Wirkung wird jedoch durch die vorgelagerten Gewerbeflachen gemindert.

Die gegenuberliegenden Gewerbege-
biete stellen sichtverschattete Flachen
dar, in denen Hindernisse wie Ge-
baude oder Baume den Blick des Be-
trachters verstellen. Lediglich der der
Blick von der Mannesmannstral3e
lasst Raum fur eine Blickbeziehung.
(Abbildung 15)

Eine Weitsicht von Nordosten ist auf-
grund der Topographie und der sicht-
verschatteten Gebaude und Vegeta-
tion der Gewerbegebiete Pomawiese |
und Il nicht méglich. (Abbildung 16)

CHRISTINA NOLDEN Stadt- und Landschaftsplanung
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Die Sicht von Westen ist aufgrund
des Reliefs und Baumbestands nur
auBerst begrenzt moglich. Fernsicht
besteht im Bereich einer Hangkuppe
mit 243 mUNN. (Abbildung 17)

MaBnahmen zu Eine dauerhafte und fachgerecht ausgeflhrte Extensivbegri-

Minderung der Eingriffe = nung von Dachflachen begiinstigt in Verbindung mit einer orts-
angemessenen und landschaftsvertraglichen Gestaltung der
Baukdrper und Einfriedungen die Einbindung des Plangebiets in
die 6rtliche Topographie und umgebende Landschaft.

Gehdlzbestande, die planungsrechtlich durch den vorliegenden
Bebauungsplan gesichert werden, gewahrleisten eine etablierte
Ortsrandeingriinung.

Die Ansicht von Westen wird fur Nutzer des auszubauenden
Wirtschaftsweges die eines gewerblich genutzten Gebietes sein.
Durch die Festsetzung einer die Baugrundstliicke umgebenden
Baumheckenpflanzung wird dieser Eindruck minimiert.

Zusétzliche PflanzmaBnahmen im Gebiet und die Begriinung
groBerer Fassaden mit standortgerechten, heimischen Pflanzen-
arten gewahrleisten eine angemessene Durchgriinung des Plan-
gebiets.

Eine das Landschaftsbild pragende und in ihrem Bestand ge-
fahrdete Schilfzone westlich des Plangebiets wird durch das zu-
satzliche Einleiten von Niederschlagswasser aus dem geplanten
Gewerbegebiet gesichert.

MaBnahmen zum Im Bereich der geplanten Retentionsflache wird durch die Ent-

Ausgleich der Eingriffe ~ Wicklung einer Feuchtwiese mit standortgerechten Vegetations-
elementen wie Nassstaudenfluren auf der bisher als Acker ge-
nutzten Flache das Landschaftsbild aufgewertet.

Die mit der Entwicklung des Gewerbegebiets verbundene Zusammenfiihrung bisher ver-
streuter Firmenbereiche, die Lage der Erweiterungsflache ohne maBgebliche Beeintrach-
tigung von Weitsichtbereichen, die landschaftsvertragliche Gebaudehéhenentwicklung,
Gestaltung der Baukoérper, Dachflachen und Einfriedungen, die Sicherung von Geholzbe-
standen, die Festsetzung einer Ortsrandeingriinung und die benannten MaBnahmen zur
Minderung und zum Ausgleich, fiihren in Abwagung mit den Belangen der Wirtschaftsfor-
derung und der Arbeitsplatzschaffung zu einer vertretbaren Auswirkung auf das Schutzgut
Landschaft.
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Bodennutzung ohne gliedernde Landschaftsstrukturen.
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Landschaft mit Uberwiegend intensiver
landwirtschaftlicher Bodennutzung und nur vereinzelten
gliedernden Landschaftsstrukturen
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Feldlandschaft von weitgehend naturraumtypischer
Eigenart: Baumreihen mit extensiven Unterwuchs
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Waldlandschaft mit ordnungsgemafier
forstwirtschaftlicher Bodennutzung: Waldgebiet im Osten
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Stadt Ober-Ramstadt

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Pomawiese IlI“ in Ober-Ramstadt
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LANDSCHAFTBILD M1:3.000
Sichtbarkeitsanalyse
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