Platz zum Wohnen

Eigener Grund und Boden ist fiir viele
Menschen genauso wichtig wie ein eigenes
Haus. Bevor es also ans Bauen geht,
brauchen Sie ein passendes Grundstiick. Die
entscheidenden Faktoren dabei sind Lage
und Infrastruktur. Sie beeinflussen in aller
Regel auch den Preis. Wégen Sie ab, ob Sie
sich am jeweiligen Ort wohlfiihlen kénnen
und ob die Umgebung zu lhren Anforderun-
gen passt. Denken Sie auch an die demogra-
phische Entwicklung.. Ein Architekt, der die
regionalen Plane und Vorschriften kennt,
kann die Vor- und Nachteile des Baulandes in
Ihrer Wunschregion beurteilen und lhnen mit
Rat und Tat zur Seite stehen.

Lassen Sie sich Zeit

Machen Sie bei der Wahl des Grundstiicks
keine Kompromisse. SchlieBlich investieren
Sie viel Geld in Grund und Boden und werden
in den kommenden Jahren oder Jahrzehnten
darauf leben. Uberlegen Sie gut, was |hnen
wichtig ist und setzen Sie Prioritaten. Fir
Familien sind nahe gelegene Einrichtungen

wie Spielplatze, Kindergarten oder Schulen
von groBer Bedeutung. Eine gute 6ffentliche
Verkehrsanbindung kann ebenso eine Rolle
spielen wie Einkaufsmoglichkeiten in der
Nahe. Wenn es lhnen heute nichts ausmacht,
Titen weit zu schleppen, kann das im fort-
geschrittenen Alter ganz anders aussehen.
Natirlich wollen Sie in Ihrer neuen Umge-
bung auch lhre Freizeit genieBen. Ein groBer
Garten kann der Erholung dienen, bedeutet
allerdings auch viel Arbeit. Denken Sie an
Ihre aktuelle und kiinftige Lebenssituation
und an Faktoren, die das Wohnen im vor-
geriickten Alter angenehmer machen.
Beachten Sie stadtebauliche Vorschriften fiir
Baugebiete, die besondere Rahmenbedingun-
gen vorgeben, z.B. die Anzahl der erlaubten
Geschosse oder die festgesetzte Dachform.
In dlteren Baugebieten kann sich die
Bebaubarkeit auch nach den Besonderheiten
der naheren Umgebung richten. Auskunft
dariiber gibt der Bebauungsplan, den Sie bei
der Gemeinde oder dem zustandigen Bauamt
erhalten. Bei Fragen und Uberlegungen zum

Thema Grundstiickssuche hilft Ihnen auch
die Checkliste Grundstiickssuche (Seite 16).

Eine zentrale Rolle bei der Grundstiickssuche
spielt natiirlich der Preis. Informieren Sie
sich tiber den aktuellen Preisspiegel bei den
Gutachterausschiissen der Gemeinden. Bei
neuen Grundstiicken miissen Sie auch mit
ErschlieBungskosten rechnen. Die Kosten fiir
den StraBenausbau, die Hausanschliisse

fiir Wasser, Abwasser und Strom durch die
Versorgungstrager sind nicht unerheblich
und schlagen extra zu Buche. Erkundigen Sie
sich, ob bei schon erschlossenen Grundstiicken
in Kiirze mit Kosten fiir die StraBen- oder
Kanalsanierung nach dem Kommunalabgaben-
gesetz zu rechnen ist.

Grundstiickssuche

Die schwierigste Etappe auf dem Weg zum
Eigenheim ist oftmals die Suche nach dem
geeigneten Grundstiick. Einerseits brauchen
Sie Geduld und Hartnackigkeit, andererseits
ist unter Umsténden schnelles Handeln

gefragt, wenn beispielsweise neues Bauland
erschlossen wird. Nutzen Sie die Hilfe eines
Architekten. Er hat Kontakte, kann sich fiir
Sie umhdren und mit den entsprechenden
Experten reden. Vielleicht kommen Sie so
schneller an Ihr Wunsch-Grundstiick.

Wenn Sie auf eigene Faust ein Stiick Land
suchen, sprechen Sie am besten mit den

Anwohnern des Wohnviertels, das Sie interes-

siert. Die Nachbarn kennen vielleicht den
Eigentlimer des einen oder anderen freien
Grundstiicks. Manchmal erhalten Sie auch
bei der Stadtverwaltung Informationen tiber
Grundstiicke und deren Eigentiimer.
Verschaffen Sie sich einen Uberblick iiber
Angebot und Preis. Studieren Sie Anzeigen
von Privatleuten und Maklern in Zeitungen
und im Internet. Sie kdnnen auch selbst
eine Anzeige aufgeben oder einen Makler
beauftragen. Vielerorts haben Banken und
Sparkassen eine eigene Immobilienabteilung
mit interessanten Angeboten. Eine weitere
Moglichkeit, an ein Grundstiick zu kommen,
sind Zwangsversteigerungen. Doch nicht
jedes zu versteigernde Land ist auch fir Ihr
Bauvorhaben geeignet. Denken Sie bei lhrer
Suche nicht nur an Neubaugebiete. Echte
Perlen in gewachsener Umgebung kénnen
auch innerdrtliche Grundstiicke sein. Bau-
llicken oder mindergenutzte Grundstiicke
bieten oft ungeahnte Méglichkeiten. Denken
Sie neben Umbau und Sanierung alter Hauser
auch tiber Abriss und Ersatzneubau nach.

Kompetente Ansprechpartner in allen Fragen
rund um das Thema Grundstiick sind die
Architekten vor Ort. Sie konnen lhnen in den
meisten Fallen genau sagen, was von einem
angebotenen Grundstiick zu halten ist. Sie
kennen auch die Umgebung und die
Planungen fiir die Zukunft der Region.

Ein Refugium im Griinen, Weidingen | Architektin
Anja Axt, Axt Architekten Trier | © Dirk Axt, Trier

TIPP

Eine Ubersicht der Bodenrichtwerte

fr einen GroBteil der Verbandsgemein-
den in Rheinland-Pfalz erhalten Sie

beim Landesamt flir Vermessung und
Geobasisinformation in Koblenz.

Mehr Informationen dazu finden Sie auch
unter: http://www.lvermgeo.rlp.de
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Grundstiickskauf und Vertrag

Haben Sie ein Grundstiick in die engere Wahl
gezogen, (iberstiirzen Sie nichts. Ein Grund-
stiick ist nicht in jedem Fall ein Bauplatz bzw.
bebaubar. Beachten Sie mogliche Auflagen
der Stadte und Gemeinden. In manchen
Baugebieten sind beispielsweise nur bestimm-
te Dachformen und -farben erlaubt, in anderen
gibt es Einschrankungen bei der Anzahl der
Geschosse bzw. zur maximalen Bauhohe.
Solche Vorschriften kénnen Ihre Wunschvor-
stellungen unter Umstanden beeinflussen.

Damit es bei Baubeginn keine unangenehmen
Uberraschungen gibt, holt der Architekt fir
Sie erste Erkundigungen bei der zusténdigen
Baubehdrde ein. Im Flachennutzungsplan
konnen Sie die geplante Entwicklung im
Gemeindegebiet ablesen und sehen, ob lhr
Traumgrundstiick unter einer kiinftigen Auto-
bahnbriicke liegt oder in unmittelbarer Nach-
barschaft ein Gewerbegebiet geplant ist. Der
Bebauungsplan gibt unter anderem Auskunft
tiber die zulassige Nutzung des Grundstiicks,
die GroBe der Bau- und Gartenflache, die
Anzahl der Geschosse und besondere Auflagen
zur Entwéasserung und Gestaltung. Die in der

Nachbarschaft vorhandene Bebauung und
Nutzung kann die Art und Weise Ihres Bauvor-
habens bestimmen. Liegt kein verbindlicher
Bebauungsplan fiir das zulassige Bauvorhaben
vor, empfiehlt sich eine Ortsbegehung.

Ein Blick in das Grundbuch zeigt, ob das
Grundstiick durch Hypotheken belastet ist,
die Sie als neuer Eigentlimer nattirlich nicht
mitkaufen wollen. Auch Angaben iber so
genannte Grunddienstbarkeiten sind von
groBer Bedeutung. Das sind Rechte Dritter
an dem Grundstiick, etwa ein Wegerecht der
Nachbarn sowie Kanal- oder Leitungsrechte.
Es lohnt sich auch, ins Baulastenverzeichnis
bei der Bauaufsicht zu schauen. Durch
Baulasten konnen Rechte zu lhren Gunsten
oder zu Gunsten Dritter gesichert sein.
Handeln Sie beim Grundstiickskauf besser
nicht auf eigene Faust. Ein Architekt kann am
besten beurteilen, inwieweit solche Lasten
Ihre Bau- oder Finanzierungsplane behindern.
Um sicherzugehen, dass Ihr Bauvorhaben
auf dem vorhandenen Untergrund auch zu
realisieren ist, ziehen Sie einen Fachingenieur
hinzu, der ein Bodengutachten erstellen
kann. Eine Baugrunduntersuchung klart

CHECKLISTE

Welches Grundstiick passt zu mir? (ankreuzen)

age

] Stadt | Land | Dorf
Neubaugebiet

Altes Viertel

Naturnahe (Park)

Lérm

Entfernung zur Innenstadt
E

ntfernung zum Arbeitsplatz

L
[
[
[
[
[
[
[
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eschaffenheit

1 GroBe

1 Ausrichtung (Himmelsrichtung)
] Blickbeziehungen

] Garten | Bewuchs

] Immissionen

1 Platz fiir Garage

B
[
[
[
[
[
[

Grundstiicke im AuBenbereich von Ortschaften sind keine Baugrundstiicke.
Sie diirfen nur in Ausnahmeféllen bebaut werden.

nfrastruktur

] Offentliche Verkehrsmittel | Bahnhof
Verkehrsanbindung | Autobahn
Spielplatz
Kindergarten | Schulen
Universitat
Krankenhaus | Arzt
Soziale Einrichtungen
Geschéafte
Sportstatten
Kulturelles Angebot

|
[
[]
[]
[]
[]
[]
[]
[]
[]
[]

16

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Wenn das Grundstiick im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans liegt:

Welche Plangebietsausweisung gilt?
Welche bauliche Ausnutzung ist zuldssig?
[ 1 Gibt es eine Gestaltungssatzung?

[ 1 Ist die ErschlieBung gesichert?

[ 1 Gibt es eine Veranderungssperre?

Nachbarn

[ 1 Singles | junge Menschen

[ 1 Familien mit Kindern

[ 1 Altere Menschen

[ 1 Keine Nachbarn

[ 1 Soziale Struktur des Viertels

Wenn kein Bebauungsplan vorliegt:
Wie sind Art und MaB der baulichen Nutzung
in der Nachbarschaft?

[ 1 Ist Wohnbebauung allgemein zuléssig?

[ 1 Ist eine gewerbliche Nutzung in der
Nachbarschaft vorhanden oder zuldssig?

[ 1 Ist die ErschlieBung gesichert?

neben der Tragféhigkeit des Bodens auch
mogliche Gefahrdungen bei Hanglage des
Grundsticks oder driickendem Grundwasser
und deckt eventuell vorhandene Verunreini-
gungen auf.

Wenn Sie sicher sind, lhr Traumgrundstiick
gefunden zu haben, ermitteln Sie zunéchst
den tatsachlichen Wert des Areals. Setzen
Sie sich fiir die Kaufverhandlungen ein Limit.
Erkundigen Sie sich, ob zusatzlich Erschlie-
Bungskosten anfallen und in welcher Hohe.
Verhandeln Sie trotz aller Begeisterung hart
um den Preis. Fiihren Sie gegebenenfalls
qualitats- und damit wertmindernde
Faktoren, wie schwierigen Baugrund oder
andere Storfaktoren ins Feld. Der Kaufver-
trag Uber das Grundstiick muss von einem
Notar beurkundet werden. Ublicherweise
wahlt der Kaufer den Notar aus. Ihr Architekt
kann Sie auch dabei beraten. Achtung: Der
Notar beurteilt den Vertrag lediglich danach,

ob er gegen gesetzliche Regelungen verstoBt.
Eine vom Notar aufgesetzte Vertragsurkunde
ist keine Garantie, dass lhre Interessen
ausreichend beriicksichtigt werden. Vor der
Beurkundung ist es deshalb ratsam, sich den
Kaufvertrag zusenden zu lassen und ihn
sorgféltig zu prifen. Beziehen sich Passagen
des Vertrags auf Karten, Plane, Zeichnungen
und andere Schriftstiicke, miissen diese der
Vertragsurkunde beigefligt sein. Der Kaufpreis
sollte im Vertrag exakt festgehalten sein,
zumindest in Form eines Quadratmeter-
preises angegeben werden. Vereinbaren Sie
vertraglich, dass lhnen der Verkaufer die
Freiheit von Altlasten und die tatsachliche
Quadratmeterzahl des Grundstiicks zusichert.
Bezahlen Sie den Kaufpreis erst, wenn eine
so genannte Auflassungsvormerkung im Grund-
buch eingetragen ist. Sie sichert lhnen die
Rechte am Grundstiick bis zur endgiiltigen
Eintragung im Grundbuch, denn erst mit dem
Eintrag gehort das Grundstiick wirklich lhnen.

TIPP

Sparen Sie nicht am falschen Ende. Wenn
lhr Architekt vor einer gréBeren Umbau-
oder SanierungsmaBnahme eine umfassen-
de Bestandsaufnahme fiir erforderlich
halt, erscheint lhnen der Aufwand vielleicht
tibertrieben. Um Risiken zu reduzieren,
die letztlich Sie als Bauherr treffen,
nehmen Sie den Rat des erfahrenen Fach-
mannes an.

Fassadensanierung, Kleinwallstadt | Architekt
Christoph Trenner, Spreier Trenner Architekten, Dreis
© Christine Kirchner, Kleinwallstadt
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TIPP

[ AT Wenn Sie bei neuen Baugebieten als
einer der Ersten kaufen, haben Sie die
groBte Auswahl und kénnen sich die
beste Lage aussuchen. Der Nachteil ist,
dass Sie nur an Hand des Bebauungs-
plans einschatzen konnen, wie sich das
Baugebiet entwickelt.

[ B ] Gehen Sie keine Kompromisse
beim Wohnumfeld ein. Gibt es stérende
Betriebe oder landwirtschaftliche
Einrichtungen in der Umgebung? Auch
nahe gelegene Klaranlagen, Flugplatze,
stark befahrene StraBen oder Sport-
anlagen kénnen auf Dauer sehr stérend
sein. Schauen Sie in die Bauleitplanung
(Bebauungsplan, Flachennutzungsplan)
der Gemeinde und informieren Sie sich
tiber die geplante Entwicklung in der
Nachbarschaft.

[ C ] Die Tragfahigkeit des Bodens und
die Lage des Grundwasserstandes
konnen die Griindungskosten stark
beeinflussen. Friihzeitige Informationen
und ein Gutachten bieten die beste
Gewahr vor Uberraschungen.

[ D ] Wenn Sie iiber die Bodenqualitét
eines Grundstiicks im Zweifel sind, fragen
Sie die Abfallbehdrde des Kreises nach
dem Altlastenkataster. Sie konnen auch
einen Blick in die Bodenkarte

des geologischen Landesamtes werfen.
Um sicherzugehen, bestehen Sie im
Kaufvertrag auf einer entsprechenden
Zusicherung des Verkéaufers.

[ E ] Erkundigen Sie sich, ob der gewiinschte
Baugrund frither ein Industriestandort
oder eine Millkippe war. Falls der Boden
mit Umweltgiften belastet ist, ist von
diesem Grundstiick dringend abzuraten.
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Immobilienkauf im Bestand

Gebrauchte Hauser haben viele Vorziige. Der
Besitzer weiB von Anfang an, was er an dem
Gebaude hat. Er kann die Nachbarn kennen-
lernen, hat unter Umsténden schon einen
groBen, angelegten Garten und kennt die
Wege zu Geschéften, Schulen und zum Theater.
Was fiir die Lage und Infrastruktur eines
neuen Grundstiicks gilt, ist auch beim Kauf
einer bestehenden Immobilie zu beachten.
Die Beratung und Einschétzung durch Fach-
leute ist bei Bestandsbauten fast noch wichtiger
als bei einem Grundstiick. Architekten und
Innenarchitekten haben ein geschultes Auge
fiir die Qualitat der Bausubstanz und ent-
decken schnell typische oder versteckte
Méangel, da sie wissen, wo sie suchen miissen.

Der Architekt oder Innenarchitekt bewertet
die Méglichkeiten des Umbaus, einer
energetischen Sanierung beziehungsweise
des Anbaus oder der Aufstockung. Er kann
beurteilen, ob sich die individuellen Wiinsche
im ausgewéhlten Bestandsbau realisieren
lassen. Parallel dazu ermittelt er, was
baurechtlich erlaubt ist. Diirfen Flachdacher
aufgesattelt werden? Sind Anbauten im
Sliden moglich? Er priift, ob sich die aktuelle
Planungen mit den finanziellen Moglichkeiten
des Bauherren decken. Auch bei der Frage,
ob sich das Ganze lohnt, kann der Architekt
Sie beraten, indem er mehrere Objekte
vergleicht, die preislich von der Ausstattung
und Lage her in Frage kommen.

Mit einem Experten an lhrer Seite haben

Sie auch einen guten Verhandlungspartner
gegenilber dem Verkdaufer. Ein Architekt
oder Innenarchitekt gibt lhnen schlagkréaftige
Argumente an die Hand, um einen angemes-
senen Preis auszuhandeln. Er priift das
Angebot, damit Sie nicht mehr zahlen als das
Objekt wert ist. Ubrigens: Der Energieaus-
weis fiir das Gebaude muss vom Verkaufer
vorgelegt werden.

Energieberatung

Um die energetischen Schwachstellen des
Gebaudes und der Heizungsanlage kennenzu-
lernen, beauftragen Sie einen zertifizierten
Energieberater oder einen Architekten mit
einer ,Energieberatung-vor-Ort“. So vermeiden
Sie bése Uberraschungen bei der Jahresend-
abrechnung. Mit der Bestandsanalyse
erhalten Sie neben der Analyse des aktuellen
Zustandes erste Vorschlage zu Sanierung
oder Erneuerung und eine Kostenaufstellung.

Eine qualifizierte Energieberatung hilft

dem Ratsuchenden dabei, die energetischen
Schwachstellen des Gebaudes und der
Heizungsanlage zu finden und eine richtige,
fir ihn passende Entscheidung tber
energiesparende MaBnahmen am und im
Gebaude zu treffen. Optimal ist es, wenn die
Energieberatung getrennt vom Verkauf von
Produkten und Dienstleistungen rund um das
Energiesparen ablauft.

Denkmalschutz

Steht ein Objekt unter Denkmalschutz, sind
einige Besonderheiten zu beriicksichtigen.
Der Architekt holt fir Sie die notwendigen
Erkundigungen beim Denkmalschutzamt ein
und bringt in Erfahrung, ob lhre baulichen
Wiinsche erfiillt werden kdnnen. Bei richtiger
Planung lassen sich auch in denkmalge-
schiitzten Geb&duden An- und Ausbauten

oft realisieren. Unter giinstigen Umsténden
profitieren Sie als Bauherr sogar von
Steuervorteilen und staatlichen Férdermit-
teln. Der erfahrene Architekt oder Innenarchi-
tekt spart lhnen nicht nur Behordengénge,
sondern auch bares Geld. Beispielsweise
konnen alle Kosten zur Sanierung eines
selbstgenutzten Denkmals von der Steuer
abgesetzt werden. Voraussetzungen dafiir
sind allerdings professionelle Planung,
behdrdliche Abstimmung und liickenlose
Abrechnung der BaumaBnahme.

NEBENKOSTEN

[ A] Die Grunderwerbsteuer betrégt 5 %
vom Kaufpreis. Erst wenn das Geld in
Rheinland-Pfalz an das Finanzamt (iber-
wiesen ist, werden Sie als Eigentlimer in
das Grundbuch eingetragen.

[ B ] ErschlieBungskosten, falls nicht im
Kaufpreis enthalten

[ C ] Notar- und Gerichtskosten von circa
1,5 % des Kaufpreises

[ D ] Mégliche Kosten fiir ein Bodengut-
achten

[ E ] Evtl. Maklercourtage von 5-7 %
des Kaufpreises (die Halfte tbernimmt
unter Umsténden der Verkaufer )

TIPP

Welche SanierungsmaBnahmen sind
dringend nétig? Wo sind EnergiemaB-
nahmen sinnvoll? Ist eine geplante
Aufstockung so maoglich?

Zwei Stunden zielgerichteten Expertenrat
bieten Architekten zum Honorar von

210 Euro inklusive Mehrwertsteuer an
(Stand Marz 2016). Ob Umbau, Moderni-
sierung oder Ausbau, jedem Interessen-
ten steht die sachkundige und unabhéngi-
ge Architektenberatung offen. Mehr zu
dieser ,Initialberatung Modernisierung*
erfahren Sie auf Seite 43.

Beide Bilder: Umnutzung Scheune zu Wohnraum,
Mertesdorf | Architekt Carsten Schulz, Trier
© Thorsten Ortheil, Konz
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