GRUNDSTUCKS-DATENBLATT

Eckgrundstiick August-Bebel-Stral3e 27

63329 Egelsbach - Flurstiick 1882, Gemarkung Egelsbach

Standortfakten und rechtlicher Rahmen - keine Planung, keine Entwurfsannahmen - Stand Juli 2026

Dieses Datenblatt enthalt ausschlieBlich Grundstiicksfakten und den planungsrechtlichen Rahmen.

Samtliche daraus abgeleiteten Werte sind rechnerische Obergrenzen, keine Planungsvorschlage.

1 - Grundstuck

Adresse August-Bebel-StraRe 27, 63329 Egelsbach

Flache 580 m? laut Kataster

Zuschnitt ca. 31,60 m Ost—West x ca. 18,35 m Nord-Sid

Lage Eckgrundstiick, Stid-Ost-Ausrichtung

Langsseite Sidseite an der Jahnstralle, ca. 31,60 m

ErschlieBung voll erschlossen

Topografie eben

Bestand Bestandsgebdude, Riickbau durch den Erwerber, keine

Asbestbelastung bekannt; grenzstandige Garage an der

Nordgrenze

Einfriedigung ca. 70 m Natursteinmauer mit eingewachsenem Heckengiirtel

2 . Grenzen und Nachbarschaft

Seite Art Anmerkung

Siden offentliche StralRe JahnstraRRe, Hauptfront und Gartenseite
Osten offentliche StralRe August-Bebel-StralRe

Westen offentliche StraRke Messeler StraRe, ca. 3,10 m Fahrbahnbreite;

gegeniiber Reihenhauszeile mit Garagenzufahrten

Norden Nachbargrundstiick einzige Nachbargrenze; dort bereits grenzstdndige

Garage

Drei der vier Grenzen liegen an éffentlichen Verkehrsfléichen. Nach § 6 Abs. 2 HBO diirfen Abstandsfldchen
dort bis zur Strafenmitte reichen. Die mafSgebliche Beschrdnkung ergibt sich damit aus der Nordgrenze.

3 - Planungsrechtlicher Rahmen

Gebietseinstufung Wohngebiet

Bebauungsplan nicht vorhanden

Malgebliche Vorschrift § 34 BauGB — unbeplanter Innenbereich, Einfligungsgebot
Bauordnungsrecht Hessische Bauordnung (HBO)

Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 als von der Gemeinde kommunizierter Orientierungswert



GRZ inkl. Nebenanlagen 0,6 — Uberschreitung um 50 % nach § 19 Abs. 4 BauNVO als

Orientierung

Geschossflachenzahl (GFZ) 1,10 rechnerisch bei 2,75 Geschossen und voller GRZ-
Ausnutzung

Geschossigkeit 2 Vollgeschosse zzgl. Staffelgeschoss, rechnerisch 2,75
Geschosse

Verfahren Bauvorbescheid nach § 76 HBO — nicht erteilt

Bodenrichtwert 1.075 €/m?, Stichtag 01.01.2026 (BORIS Hessen)

Zur Unterscheidung: Die Grundflachenzahl beschreibt den Anteil der iberbauten Flache am Grundstick,
die Geschossflachenzahl das Verhéltnis der gesamten Geschossflache zur Grundstiicksflache. Nach § 19
Abs. 4 BauNVO werden Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen bei der Ermittlung der
iberbauten Fliche mitgerechnet; dieselbe Vorschrift I3sst dafiir eine Uberschreitung der zul3ssigen
Grundflache um bis zu 50 Prozent zu. Aus einer Grundflachenzahl von 0,4 wird damit ein Rahmen von 0,6
fir die Gesamtversiegelung.

Im unbeplanten Innenbereich gilt § 19 BauNVO allerdings nicht unmittelbar — die Vorschrift setzt einen
Bebauungsplan mit festgesetzter Grundfldchenzahl voraus, der hier nicht besteht. Beide Werte sind daher
OrientierungsgréfSen; mafigeblich bleibt das Einfligen nach § 34 BauGB.

4 - Zur Umgebungsbebauung

§ 34 BauGB verlangt das Einfligen in die Eigenart der ndheren Umgebung. Diese ist hier ausgesprochen
heterogen: Der Bestand reicht von eingeschossigen Bungalows tiber Reihenhauszeilen bis zu
Mehrfamilienhdusern mit Flachdach. In derselben StraRe besteht ein Flachdach-Mehrfamilienhaus mit
mehreren Wohneinheiten, unmittelbar gegeniiber ein Gebaude von etwa 11 m Hohe, und in 70 bis 120 m
Entfernung wurde in der Friedrich-Ebert-StralRe ein Neubau mit 14 Wohneinheiten nach § 34 BauGB
genehmigt.

Flir die Beurteilung bedeutet das einen vergleichsweise weiten Rahmen: Wo der Bestand uneinheitlich ist,
bildet er keinen engen MafSstab. Der Begriff der Umgebungsbebauung ist hier folglich ein relativer — die
Bandbreite des Zuldssigen wird eher durch die vorhandenen Obergrenzen als durch einen Durchschnitt
bestimmt.

5 + Abstandsflachen nach § 6 HBO

Die Tiefe der Abstandsflache betragt 0,4 der Wandhéhe, mindestens jedoch 3,00 m. Daraus ergibt sich
eine klare Schwelle:

Wandhohe erforderliche Abstandsfldche
bis 7,50 m 3,00 m — das MindestmaR ist maRgeblich
ab 7,50 m 0,4 x Wandhohe — die Formel ist maf3geblich

Die Wandhéhe wird nach § 6 Abs. 4 HBO bei gestaffelten Baukorpern je Wandabschnitt gesondert
ermittelt — nicht pauschal iiber die Gesamthohe des Gebaudes. Derselbe Baukorper kann an derselben
Grenze folglich abschnittsweise unterschiedliche Abstande einhalten: ein niedrigerer Gebaudeteil einen
geringeren, ein héherer oder zuriickgesetzter Teil einen gr6Beren.



Fir die Beurteilung des Grundstiicks bedeutet das, dass die erforderliche Abstandsflache keine feste
GrolRe ist, sondern aus der jeweils gewahlten Hohenentwicklung folgt. Die Wandhohe wird dabei ab der
Geldndeoberflache bis zum oberen Abschluss des betreffenden Wandabschnitts gemessen.

Weitere einschldgige Regelungen: Auf Seiten, die an 6ffentliche Verkehrsflachen grenzen, darf die
Abstandsflache nach § 6 Abs. 2 HBO bis zur StraRenmitte reichen. Vortretende Bauteile bleiben nach § 6
Abs. 6 HBO auler Betracht, solange sie hochstens ein Drittel der jeweiligen AuRenwandbreite einnehmen,
hochstens 1,50 m vortreten und mindestens 2,00 m Abstand zur Nachbargrenze halten. Grenzstandige
Garagen und Nebengebaude sind nach § 6 Abs. 8 HBO bis 9,00 m Lange je Grenze und 3,00 m Hohe
privilegiert.

6 - Rechnerische Obergrenzen

Die folgenden Werte ergeben sich allein aus Grundstiicksflache, Grundflachenzahl und Geschossigkeit. Sie
stellen keine Planung dar.

KenngroBe Wert
Grundflache Hauptanlage bei GRZ 0,4 232,0 m?
Grundflache einschlielRlich Nebenanlagen und Stellplatzen bei 348,0 m?
GRZ 0,6

davon Spielraum fiir Nebenanlagen und Stellplatze 116,0 m?
Bruttogrundflache bei 2 Vollgeschossen 464,0 m?
Bruttogrundflache bei 2 Vollgeschossen zzgl. Staffel (2,75) 638,0 m?
Geschossflachenzahl (GFZ) daraus 1,10

Die Grundflédchenzahl bindet friiher als die Abstandsfléichen: Selbst bei 4,00 m Abstand zu allen vier
Grenzen wdren 244 m? (iberbaubar, zuléissig sind nach dem Orientierungswert jedoch 232 m?2. Der
Zuschnitt des Grundstiicks schrdnkt das Bauvolumen also nicht ein.

7 « Ableitung von Wohnfliache und Einheiten

Aus der Bruttogrundflache von 638 m? ergibt sich je nach ErschlieBungskonzept und Grundrissgliederung
folgende Innenflache. Der Wirkungsgrad hangt mafligeblich davon ab, wie kompakt der Treppenraum
ausgefiihrt wird und wie stark die Grundrisse untergliedert sind.

Wirkungsgrad Innenflache Charakter

70% 446,6 m? unglinstig, viele Trennwande
75 % 478,5 m? mittlerer Ansatz

80 % 510,4 m? glinstig, offene Grundrisse

Hinzu kommen Terrassen, Balkone und Dachterrassen, die nach § 4 Nr. 4 WoFIV in der Regel zu einem
Viertel, hochstens zur Halfte anzurechnen sind.

Die Zahl der Wohneinheiten folgt daraus rechnerisch:



durchschnittliche Wohnungsgrée Einheiten

70 m? rund 7

90 m? rund 5

110 m? rund 4

130 m? rund 4
8 - Standort

Egelsbach liegt im Rhein-Main-Gebiet zwischen Frankfurt und Darmstadt. Anbindung Gber A5 und A661
sowie S-Bahn; der Flughafen Frankfurt ist in kurzer Fahrzeit erreichbar. Schulen, Kitas, Arzte, Freibad und
Einkaufsmoglichkeiten sind fuRRlaufig, Naherholungsgebiete und Waldflachen grenzen unmittelbar an.

Das Grundstiick liegt in der hochstbewerteten Bodenrichtwertzone der Gemeinde. Ein Neubauprojekt mit
14 Wohneinheiten in derselben Zone war bereits vor Fertigstellung des Untergeschosses zu 13 von 14
Einheiten verkauft.

9 - Offene Punkte

— Bauvorbescheid nach § 76 HBO zur verbindlichen Klarung der stadtebaulichen Kennwerte

Vermessung zur Bestatigung der Grundstiicksmafie und Grenzverlaufe

Baugrund- und Grundwassergutachten, insbesondere bei Unterkellerung
— Riickbaukonzept fir das Bestandsgebaude; eine Asbestbelastung ist nicht bekannt
— Stellplatzsatzung der Gemeinde Egelsbach — Schliissel und Ablésebetrag
— Genehmigungsstatus der vorhandenen grenzstandigen Garage an der Nordgrenze

— Fahrbahnbreite der westlichen StraRe durch AufmaR bestatigen

Sdmtliche Angaben beruhen auf 6ffentlich zugdnglichen Daten, eigener Erhebung und einer (iberschldgigen Einfligungsanalyse
nach § 34 BauGB. Sie sind keine amtlichen Festsetzungen und wurden von der Bauaufsicht nicht bestdtigt. Die rechnerischen
Obergrenzen in den Abschnitten 6 und 7 sind RechengréfSen und ersetzen keine Entwurfs- oder Genehmigungsplanung.
Verbindlichkeit entsteht iiber den Bauvorbescheid nach § 76 HBO.
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