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Stadt GroB-Umstadt, Staditeil Umstadt
Bebauungsplan ,Auf der Warth, 5. Anderung” (in Textform) Begriindung (Vorentwurf)

1. Ziel und Zweck der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, flir das Gberwiegend gewerblich genutzte Gebiet
LAuf der Warth® Festsetzungen zu maximalen Gebaudehdhen bzw. zur generellen
Begrenzung der H6he baulicher Anlagen zu erganzen, damit sich Vorhaben dem
Orts- und Landschaftsbild anpassen und damit besser in die Siedlungsstruktur ein-
figen.

2. Aufstellungsverfahren

Da das Plangebiet eine Flache von ca. 11,1 ha umfasst und im zugrunde liegen-
den rechtskréftigen Bebauungsplan ,,Auf der Warth, 1. Anderungsplan® eine zulds-
sige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
von insgesamt mehr als 70.000 m? festgesetzt wird, kann die Planung nicht nach
dem beschleunigten Verfahren fir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach

§ 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt daher im Regelverfahren, d.h. zwei-

stufig (geman § 3 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB bzw. § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB)
mit Durchflhrung einer Umweltprifung.

3. Lage des Plangebietes, Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stidwesten des Stadtteils Umstadt, dstlich der
BundesstralBe B 45.

Luftbild GroB-Umstadt (Quelle: Stadt GroB3-Umstadt) aus sddlicher Richtung
mit Markierung der Lage des Plangebietes (gelber Kreis)
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Stadt GroB-Umstadt, Staditeil Umstadt
Bebauungsplan ,Auf der Warth, 5. Anderung” (in Textform) Begriindung (Vorentwurf)

Der Geltungsbereich der 5. Anderung umfasst in der Gemarkung GroB-Umstadt,
Flur 15, die Flurstiicke Nr. 113/1, 293/1, 298/1, 298/2, 299, 300/1, 301/8, 301/9,
302/1, 302/2, 303/1 (teilweise, Dr.-Foppl-StraBe), 306/6, 306/7, 306/9, 307, 308,
309, 310/1, 310/3, 310/4, 311/1, 312/2 (Warthweg, stdlicher Abschnitt), 313/3,
313/4, 315, 316/2, 316/3, 316/4, 316/5, 318, 319/1, 319/2, 320, 321, 322/2, 322/5,
327/5 und 328/2 (teilweise, Warthweg) und hat eine Flache von ca. 11,1 ha.

Auszug aus dem Kataster mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Auf der Warth, 5. Anderung“
(unmapBstéblich, Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der
Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation)
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Stadt GroB-Umstadt, Staditeil Umstadt
Bebauungsplan ,Auf der Warth, 5. Anderung” (in Textform) Begriindung (Vorentwurf)

4. Ubergeordnete Planung

Der Regionalplan Stidhessen 2010 (RPS 2010) weist das Plangebiet Giberwiegend
als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand“ aus. Im Osten grenzen ,Vor-
ranggebiete Siedlung, Bestand* an.
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Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen 2010
mit Markierung der Lage des Plangebietes (roter Kreis)
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Stadt GroB-Umstadt, Staditeil Umstadt
Bebauungsplan ,Auf der Warth, 5. Anderung* (in Textform) Begriindung (Vorentwurf)

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Gro3-Umstadt stellt das
Plangebiet Uberwiegend als Teil eines ,Gewerbegebietes” dar. Im Norden und Os-
ten grenzen ,Gemischte Bauflachen® an, von denen eine Teilflache im Geltungsbe-
reich der 5. Anderung liegt. Westlich des Gewerbegebietes verlauft die B 45, im
Norden die L 3413, im Siiden die Hans-Bdckler-Stra3e, die im Flachennutzungs-
plan als ,Flachen far den Uberdrtlichen Verkehr und fur die 6rtlichen Hauptver-
kehrszlige* dargestellt werden.

Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Gro3-Umstadit
mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Auf der Warth, 5. Anderung*“

Das Plangebiet liegt weder in einem Wasserschutzgebiet noch in einem festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet.
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Stadt GroB-Umstadt, Staditeil Umstadt
Bebauungsplan ,Auf der Warth, 5. Anderung” (in Textform) Begriindung (Vorentwurf)

5. Bestehendes Baurecht

Das Plangebiet des 5. Anderungspl_gnes ist Teil des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ,,Auf der Warth, 1. Anderungsplan“ vom 18.08.1984, der den Ur-
sprungsbebauungsplan in allen seinen Festsetzungen ersetzt hat.
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Auszug aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes ,Auf der Warth, 1. Anderungsplan®
der Stadt GroB3-Umstadt
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Stadt GroB-Umstadt, Staditeil Umstadt

Bebauungsplan ,Auf der Warth, 5. Anderung“ (in Textform) Begrindung (Vorentwurf)
Festsetzungen gemis § 9 BBauG

Gebiet Art der bau~ Anzahl der Grund- Ceschofi- Baumassenzal

lichen Nutzung Vollgeschosse fl%ichenzahl

1 Mischgebiet max. 3 o.4 1,¢ -
Private Verkehrs-

2 fldche - Lkw Park- - - -
platz

3 Mischgebiet max. 5 c,4 1.c

‘ Gewerbegebiet max. 3 o,8

5 Industriegebiet mwax. 3 o,.8 - 6,0

Auszug aus der Legende des Bebauungsplanes ,Auf der Warth, 1. Anderungsplan®
der Stadt Gro3-Umstadt

Der 1. Anderungsplan setzt fiir die Gebiete mit den Nummern 1 und 3 als Art der
baulichen Nutzung Mischgebiet (MI) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und
einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 fest. Die beiden Gebiete unterscheiden
sich hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse. Fir die Gebiete mit der Nummer 1
werden maximal Il Vollgeschosse festgesetzt, fir das Gebiet mit der Nummer 3
maximal V Vollgeschosse.

Da das im Norden des Geltungsbereiches des 1. Anderungsplanes gelegene Gebiet
mit der Nummer 1 (Anwesen Warthweg 6a - 60 sowie Habitzheimer StraBe 42, 44
und 46) bereits vollstandig bebaut und daher hinsichtlich der Hohenentwicklung un-
problematisch ist, wird es nicht in den Geltungsbereich der 5. Anderung aufgenom-
men.

Fir die Gebiete mit der Nummer 4 wird als Art der baulichen Nutzung Gewerbege-
biet (GE) mit einer GRZ von 0,8, einer GFZ von 2,0 und maximal Il Vollgeschossen
festgesetzt.

Fir das im Siiden des Geltungsbereiches des 1. Anderungsplanes liegende Gebiet
mit der Nummer 5 ist als Art der baulichen Nutzung zudem ein Industriegebiet fest-
gesetzt, mit einer GRZ von 0,8, einer Baumassenzahl (BMZ) von 6,0 und maximal
lll Vollgeschossen.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind groBflachig dimensioniert; entlang der
ErschlieBungsstraBen verbleibt ein 5 m breiter Streifen nicht Gberbaubare Grund-
stlicksflache, der gartnerisch zu gestalten ist.

Der Plan erklart fur die als Gewerbe- und Industriegebiet festgesetzten Bereiche
ausnahmsweise Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter nach den §§ 8 Abs. 3. Nr. 1 bzw. § 9 Abs. 3 Nr.1 der
BauNVO von 1977 fir allgemein zulassig.

Das Gebiet mit der Nummer 2 wurde als ,Private Verkehrsflache - Lkw Parkplatz®
festgesetzt. Da in diesem Gebiet also kein Hochbau erfolgt, ist es — mit Ausnahme
der Flache, die innerhalb des Baugrundstiicks Spremberger StraBe 9 (Flurstiick Nr.
306/6), und der Flache, deren Art der Nutzung durch den 2. Anderungsplan in Ge-
werbegebiet gedndert wurde — nicht in den Geltungsbereich der 5. Anderung aufge-
nommen worden.
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Stadt GroB-Umstadt, Staditeil Umstadt
Bebauungsplan ,Auf der Warth, 5. Anderung“ (in Textform) Begrindung (Vorentwurf)

Der Bebauungsplan ,,Auf der Warth, 2. Anderungsplan“ vom 21.07.2000 betrifft
ein Grundstick an der Einmindung des Warthwegs in die Hans-Béckler StraBe. Mit
diesem Plan wurde eine private Verkehrsflache in ein weiteres Gewerbegrundstiick
umgewidmet, mit dem Maf3 der baulichen Nutzung des benachbarten Gebietes 4
aus dem 1. Anderungsplan. Insofern ist auch der 2. Anderungsplan von der vorlie-
genden 5. Anderung betroffen.
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Auszug aus dem Bebauungsplan ,Auf der Warth, 2. Anderungsplan“
der Stadt Gro3-Umstadt

Mit dem Bebauungsplan ,,Auf der Warth, 3. Anderung“ (in Textform) vom
13.11.2015 wurden der 1. und 2. Anderungsplan insofern geéndert, als Vergnu-
gungsstatten in allen Baugebieten ausgeschlossen wurden.

Der Bebauungsplan ,,Auf der Warth, 4. Anderungsplan* befindet sich derzeit in
Aufstellung. Ziel dieses Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur eine Wohnbebauung auf den Anwesen Warthweg 1 und 5 zu schaf-
fen.

Der Geltungsbereich des 4. Anderungsplanes wird daher nicht in den Geltungsbe-
reich der 5. Anderung Ubernommen.

Ostlich des Plangebietes der 5. Anderung schlieBen sich Flachen an, die dem In-
nenbereich geman § 34 BauGB zuzuordnen sind.
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Stadt GroB-Umstadt, Staditeil Umstadt

Begriindung (Vorentwurf)

Bebauungsplan ,Auf der Warth, 5. Anderung* (in Textform)
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der Warth, 3. Anderung in Textform

Ubersicht tiber das vorhandene Planungsrecht der Stadt GroB-Umstadt im Bereich des Plangebietes

der Warth, 1. Anderung

4. Ande-

JAuf der Warth“ (blau umrandet: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Auf der Warth,

rungsplan®)
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Stadt GroB-Umstadt, Staditeil Umstadt
Bebauungsplan ,Auf der Warth, 5. Anderung” (in Textform) Begriindung (Vorentwurf)

6. Bestandsbeschreibung

Luftbild von Plangebiet und Umgebung
(Quelle: Geodaten online, Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation)
mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Auf der Warth, 5. Anderung”

Das Plangebiet ist weitgehend eben und Uberwiegend bebaut. Zur Hans-Béckler-
StraBe hin weist es ein leichtes Gefalle auf.

planungsbuero-fuer-staedtebau.de Seite 11 von 16



Stadt GroB-Umstadt, Staditeil Umstadt
Bebauungsplan ,Auf der Warth, 5. Anderung“ (in Textform) Begrindung (Vorentwurf)

Im Plangebiet liegen folgende Anwesen bzw. Grundsticke:

Warthweg 7 SKP Betonpumpendienste & Transporte GmbH
Warthweg 8+10  Seippel Landmaschinen GmbH und Wohnhaus
Warthweg 9 Autoglas Profis GmbH (Kfz-Glaserei)

Warthweg 9a Carl Thomas Marcroft Rainbow Slush (Sirup-Vertrieb?)
Warthweg 9b Agentur
Warthweg 10a Wohnhaus

Warthweg 11 Elektro Reich KG (Installationen, Beleuchtung, Haus-
technik, Hausgerate)

Warthweg 12 e-scooter GmbH (Verkauf und Reparatur),
KS-Zweiradstore (Fahrradladen),
Dr. llling Plastics GmbH (An- und Verkauf von Kunststoffen,
Blro und Lager)

Warthweg 13 Zweithaarstudio und Friseursalon Toldrian

Warthweg 13a Wohnhaus

Warthweg 13b Kinstler-Atelier Martin Konietschke

Warthweg 14-20 EMS-CHEMIE Vertriebs GmbH (Kunststoffproduktion)

Warthweg 15 TE Musel Autoteile GmbH (Kfz-Reparaturen und -Ersatzteile),
Bauabdichtung Kortholt GmbH (isotec Abdichtungstechnik),
Dr. llling Plastics GmbH (An- und Verkauf von Kunststoffen,
Lager)

Warthweg 17 Auto Siebert Service GmbH (Abschleppdienst)

Dr.-Foppl-StraBe 12 Wohnhaus mit Versicherungsagentur
Dr.-Foppl-StraBe 16 Gewerbe

Dr.-Foppl-StraBe 25 Wohnhaus

Dr.-Foppl-StraBe 27 Dachdeckermeister Rau & Séhne mit Wohnhaus
Dr.-Foppl-StraBe 29 Daum GmbH (Textilveredelung)

Spremberger StraBe 5 Wohnhaus
Spremberger StraBe 7 Wohnhaus
Spremberger StraBe 9 RL-Fundgrube (Sonderpostenverkauf) mit Parkplatz

Die hdchsten baulichen Anlagen im Plangebiet bilden die ca. 18 m hohen Silos an
mehreren Standorten auf dem Grundstiick der EMS-Chemie.

Die finfgeschossigen Wohnhauser im Mischgebiet an der Ecke Spremberger
StraBe / Dr.-Féppl-StraBe weisen eine Hdhe von ca. 16 bis 17 m auf, zuzlglich der
Fahrstuhlaufbauten, fiir die weitere 2 m zu veranschlagen sind.

Auf dem SKP-Grundstlck (Warthweg 7) befindet sich im riickwartigen Bereich ein
Neubau mit einer Héhe von ca. 11 bis 12 m.

Einzelne Gewerbehallen im Plangebiet weisen ebenfalls eine Firsthbhe von ca.

12 m auf, die Ubrigen baulichen Anlagen erreichen diese Héhe aber nicht, da es
sich im Plangebiet Uberwiegend um ein- und zweigeschossige Gebaude handelt.
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Stadt GroB-Umstadt, Staditeil Umstadt
Bebauungsplan ,Auf der Warth, 5. Anderung“ (in Textform) Begrindung (Vorentwurf)

7.1

Mit ca. 25 m héchstes Gebaude in der Nachbarschaft des Plangebietes ist das
Verwaltungsgebaude der Resopal GmbH (Produktion von Schichtpressstoffplat-
ten) in der Hans-Bdckler-Strale 4.

Auf dem Gelande der StraBenmeisterei nordéstlich des Plangebietes steht eine
Lagerhalle mit einer H6he von ca. 11 bis 12 m.

Noérdlich des Plangebietes — zwischen Warthweg und Habitzheimer StraBBe — er-
streckt sich eine zwei- bis dreigeschossige Mischgebietsbebauung (Gebiet 1im 1.
Anderungsplan).

Ostlich der Spremberger StraBe erstrecken sich Wohngebiete mit ein- und zweige-
schossiger Bebauung.

Planung

Es ist beabsichtigt, die Hohe baulicher Anlagen im Plangebiet zum Schutz des
Orts- und Landschaftsbildes und unter Ricksichtnahme auf die in der Umgebung
des Plangebietes bestehende Wohnbebauung zu begrenzen. Da dies bei gewerb-
lich genutzten Gebauden und baulichen Anlagegen allein durch die bisher getroffe-
nen Festsetzungen zur maximalen Zahl der Vollgeschosse nicht méglich ist, soll
die Begrenzung durch eine konkrete Angabe in Meter Uber der Geldndeoberkante
bzw. der nachstgelegenen ErschlieBungsstral3e erfolgen.

Es erfolgt daher eine Héhenbegrenzung

im festgesetzten Industriegebiet auf eine maximale Gebaudehéhe von 30 m,

im festgesetzten Mischgebiet mit V Vollgeschossen auf eine maximale Geb&ude-
héhe von 20 m und

in allen weiteren Gebieten auf eine maximale Gebaudehbhe von 12 m.

Um einen Gestaltungsspielraum bzgl. der Errichtung technischer Aufbauten auf dem
Dach einzuraumen, dirfen derartige Anlagen die maximale Gebaudehéhe um bis
zu 2 m Uberschreiten.

Die 5. Anderung ergénzt dabei innerhalb ihres Geltungsbereiches die Festsetzun-

gen des 1. Anderungsplanes. Alle weiteren Festsetzungen des 1. Anderungspla-
nes behalten ihre Gltigkeit.

Der Bebauungsplan trifft daher folgende planungsrechtlichen Festsetzungen, die
die Festsetzungen des 1. Anderungsplanes erganzen:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Maf der baulichen Nutzung

Im Industriegebiet (Gl, Gebiet Nummer 5) betragt die maximale Gebaudehdhe 30
Meter.

Im Mischgebiet mit maximal V Vollgeschossen (MI, Gebiet Nummer 3) betragt die
maximale Gebaudehéhe 20 Meter.

planungsbuero-fuer-staedtebau.de Seite 13 von 16



Stadt GroB-Umstadt, Staditeil Umstadt
Bebauungsplan ,Auf der Warth, 5. Anderung” (in Textform) Begriindung (Vorentwurf)

In allen weiteren Gebieten (Gebiete Nummer 1 und 4) betragt die maximale Ge-
b&udehdhe 12 Meter.

Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzung ist die Oberkante der Fahrbahn der jeweils
nachstgelegenen ErschlieBungsstraBe gemessen in der jeweiligen Mitte des Ge-
b&udes.

Technische Anlagen dirfen die zuldssige Gebaudehéhe um bis zu 2,0 m Gber-
schreiten.

Zeichenerklarung
Mischgebiete

Gewerbegebiete

Industriegebiete

Nummer des Gebietes
maximal zuldssige Gebaudehdéhe

StralBenverkehrsflachen

HilEe! |

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

5

b
5

T
s
3

-

erstep’Lengfélder Hohl

P

Flur 15

&

Auszug aus dem Kataster mit den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Auf der Warth,
5. Anderung* getroffenen Héhenfestsetzungen und den Gebietsnummern und Baugebietsfest-
setzungen des 1. Anderungsplanes

Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation
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Stadt GroB-Umstadt, Staditeil Umstadt
Bebauungsplan ,Auf der Warth, 5. Anderung“ (in Textform) Begrindung (Vorentwurf)

8. Verkehrliche ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Die auBere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt insbesondere tber
die am Sldostrand des Plangebietes verlaufende Hans-Béckler-StraBe (wird west-
lich der B 45 zur L 3065), die im Westen an die B 45 angebunden ist. Eine weitere
ErschlieBung besteht Uber die im Osten verlaufende Sprengberger StraBe, die
aber WohnstraBencharakter hat und fir Lkw abschnittsweise nur fir Anlieger frei-
gegeben ist. Die Spremberger StraBe mindet im Stiden in die Hans-Bdckler
StraBe und im Norden in die Habitzheimer StraBe (wird westlich der B 45 zur

L 3413). Die vorgenannten LandesstraBen haben Anschluss an die im Westen ver-
laufende B 45.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber den Warthweg und die in
der Mitte des Plangebietes davon abzweigende Dr.-Féppl-StraBe.

Die n&chstgelegenen Bushaltestellen ,Habitzheimer StraBe* (Buslinien 678 und
GU2) und ,Habitzheimer Ruh“ (Buslinie GU1) befinden sich nérdlich des Plange-
bietes in der Habitzheimer StraBe bzw. 6stlich des Plangebietes in der Hans-Bdck-
ler-StraBBe. Die fuBlaufige Entfernung bis zum Bahnhof GroB-Umstadt Mitte betrégt
ca. 700 m.

Aufgrund der im Plangebiet bereits vorhandenen Nutzungen ist grundsétzlich von
einer gesicherten Ver- und Entsorgung auszugehen.

Die Sicherstellung der erforderlichen Ver- und Entsorgung liegt im Zusténdigkeits-
bereich der Stadt GroB-Umstadt — Abteilung 240 StraBen-, Kanal- und Trinkwasser-
leitungsbau bzw. Abteilung 250 — Wasserversorgung und Abwasserreinigung.

Die Trink- und Léschwasserversorgung kann durch das értliche Netz der Stadtwerke
sichergestellt werden.

9. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und Umweltbericht

Geman § 1a Abs. 3 BauGB sind bei der bauleitplanerischen Abwéagung u. a. auch
die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes zu bericksichtigen.

Da durch die 5. Anderung mit der Festsetzung der Beschrénkung der Gebaudehd-
hen keine Eingriffe im Sinne des § 18 BNatSchG vorbereitet werden, wird von der
Erstellung einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung abgesehen.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes aber eine Um-
weltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
GemaB § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriin-
dung zum Bauleitplanentwurf.

GemanB § 2 Abs. 4 BauGB wird daher fur den vorliegenden Bebauungsplan im wei-
teren Planverfahren fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben

planungsbuero-fuer-staedtebau.de Seite 15 von 16



Stadt GroB-Umstadt, Staditeil Umstadt
Bebauungsplan ,Auf der Warth, 5. Anderung“ (in Textform) Begrindung (Vorentwurf)

und bewertet werden. Der Inhalt des Umweltberichtes ergibt sich dabei aus Anlage 1
des § 2 Abs. 4 und aus § 2a BauGB.

10. Stadtebauliche Daten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Auf der Warth, 5. Anderung* umfasst
eine Flache von ca. 11,1 ha, davon

Mischgebiete ca. 1,27 ha
Gewerbegebiete ca. 5,36 ha
Industriegebiete ca. 3,88 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,57 ha
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