GRUNDSTUCKS-DATENBLATT

Eckgrundstiick August-Bebel-Strafie 277
63329 Egelsbach - Flurstliick 1882, Gemarkung Egelsbach

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

Dieses Datenblatt enth&lt ausschlieBlich Grundsticksfakten und den planungsrechtlichen Rahmen.
Samtliche daraus abgeleiteten Werte sind rechnerische Obergrenzen, keine Planungsvorschlage.

1 - Grundstuck

Adresse August-Bebel-StraBe 27, 63329 Egelsbach
Flache 580 m? laut Kataster Flurstiick 1882 Gemarkung Egelsbach

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

Lage Eckgrundstick, Sud-Ost-Ausrichtung, Langsseite/Sutdseite ca. 31,60 m entlang JahnstraBe
Voll erschlossen, Topografie eben

Bestandsgebéaude (teilentkernt, ggf. Abrissobjekt), Riickbau durch den Erwerber

Keine Asbestbelastung bekannt.

Grenzsténdige Garage an der Nordgrenze

Einfriedigung ca. 70 m Natursteinmauer mit eingewachsenem Heckengdrtel.

2 . Grenzen und Nachbarschaft

Seite Art Anmerkung

Osten offentliche StraBe Adresse:August-Bebel-
StraBBe 27

Slden offentliche StraBe JahnstraBe, Siidseite und
Gartenseite

Westen Offentliche StraBe Messeler StraBe, ca. 3,10 m
Fahrbahnbreite;

gegenuber Reihenhauszeile

mit Garagenzufahrten
Norden Nachbargrundstuck einzige Nachbargrenze;

Grenzbebauung Garage.

Drei der vier Grenzen liegen an 6ffentlichen Verkehrsflachen.

3 - Planungsrechtlicher Rahmen

Gebietseinstufung Wohngebiet, kein Bebauungsplan fir August-Bebel-Str.
MaBgebliche Vorschrift § 34 BauGB
(siehe Vergleichsbauten in der ndheren Umgebung einschl. Friedrich-Ebert-Str.)

- Grundflachenzahl (GRZ) 0,4

- 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

- Bodenrichtwert 1.075 €/m?2, Stichtag 01.01.2026 (BORIS Hessen),



4 - Angestrebter Erlos

Angestrebt wird, aufgrund der Lage und Alleinstellungsmerkmale und Potenzials, ein Verkaufswert von
15-20% oberhalb des Bodenrichtwertes (der seinerseits nur den Durchschnittswert der gesamten Zone
darstellt).

5 + Zur Umgebungsbebauung

§ 34 BauGB verlangt das Einfligen in die Eigenart der ndheren Umgebung. Der Bestand reicht
allerdings von eingeschossigen Bungalows Uber Reihenhauszeilen bis zu Mehrfamilienhausern mit
Flachdach. So wird in der Friedrich-Ebert-StraBe (ebenfalls kein Bebauungsplan) gerade ein Neubau
mit 14 Wohneinheiten nach § 34 BauGB errichtet.

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

Grenzstandige Garagen und Nebengebaude sind nach § 6 Abs. 8 HBO bis 9,00 m Lénge je Grenze
und 3,00 m Hbhe privilegiert.

6 - Rechnerische Obergrenzen

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

Die Grundflachenzahl bindet friiher als die Abstandsflachen: Selbst bei 4,00 m Abstand zu allen vier
Grenzen wéren 244 mz2 (iberbaubar, zulassig sind nach dem Orientierungswert jedoch 232 mz.

7 « Ableitung von Wohnfliche und Einheiten

Aus der Bruttogrundflache von 638 m2 ergaben sich je nach ErschlieBungskonzept und
Grundrissgliederung folgende Innenflachen.

Hinzu kommen ggf. Terrassen, Balkone, Dachterrassen

Die Zahl der Wohneinheiten in diesem Beispiel efolgt daraus rechnerisch:
KenngréBe Wert

Grundflache Hauptanlage bei GRZ 0,4 232,0 m2

Grundflache einschlieBlich Nebenanlagen 348,00 m2
und Stellplatzen bei

davon Spielraum fur Nebenanlagen und 116,0 m2
Stellplatze

Bruttogrundflache bei 2 Vollgeschossen 464,0 m?

Bruttogrundflache bei 2 Vollgeschossen 638,0 m?
zzgl. Staffelgeschoss (2,75)



Geschossflachenzahl (GFZ) daraus 1,10
Wirkungsgrad Innenflache

70 % 446,6 m?
75 % 478,5 m?
80 % 510,4 m?

8 . Standort

Charakter
Bei vielen Trennwanden
mittlerer Ansatz

offene Grundrisse

Egelsbach liegt im Rhein-Main-Gebiet zwischen Frankfurt und Darmstadt. Anbindung tber A5 und A661
sowie S-Bahn; der Flughafen Frankfurt ist in kurzer Fahrzeit erreichbar. Schulen, Kitas, Arzte, Freibad
und Einkaufsmdglichkeiten sind fuBlaufig, Naherholungsgebiete und Waldflachen grenzen unmttelbar
an. Das Grundstuck liegt in der hchstbewerteten Bodenrichtwertzone der Gemeinde



