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DEUTSCHLAND / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Friiher Werkstatt, heute Bauplatz: Die
Vornutzung eines Grundstiicks vor dem Kauf
prifen

Vornutzung, behordliche Auskunft und vorhandene Untersuchungen eines Bauplatzes vor dem Kauf
geordnet zusammenfihren.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

B

itelmotiv: Kl:generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Auf dem angebotenen Grundstiick steht nur noch eine kleine Halle. Friiher wurde dort gearbeitet, heute soll ein
Wohnhaus entstehen. Ein aufgerdumter Eindruck sagt wenig dariiber aus, welche Nutzungen stattgefunden haben und
welche Folgen sie fiir dein Vorhaben haben kénnten. Du musst daraus nicht selbst ein Bodengutachten machen.
Sinnvoll ist eine geordnete Vorprifung, die bekannte Informationen von unbelegten Vermutungen trennt und
rechtzeitig die richtigen Fachleute einbindet.

Die Vergangenheit als eigene Priifspur behandeln

Unsere redaktionelle Empfehlung: Frage zunachst nach der bekannten Nutzungsgeschichte. Welche Betriebe waren auf
welcher Teilflache tatig? Welche Anlagen oder Lagerbereiche sind dokumentiert? Gibt es friihere Untersuchungen oder
behordliche Auskiinfte? Halte Zeitrdume und Quellen fest. Eine Erinnerung aus der Nachbarschaft kann ein Hinweis
sein, aber sie sollte nicht ohne Priifung zur gesicherten Grundstiicksgeschichte werden.

Das Umweltbundesamt nennt das Altlasten- beziehungsweise Verdachtsflachenkataster als wichtigen Informationsweg.
Die zustandigen Stellen konnen Hinweise zur Vornutzung bereitstellen; bei einem begriindeten Anfangsverdacht kommt
eine historische Recherche durch Fachleute in Betracht. [Q1] Ein kurzer Blick auf ein Inserat ersetzt diese Spur nicht.

Die richtige Auskunft auf das richtige Grundstiick beziehen

Klare bei der ortlich zustandigen Behorde, wie eine Auskunft beantragt wird und welche Nachweise fir dein
berechtigtes Anliegen erforderlich sind. Verwende die eindeutige Grundstilicksbezeichnung. Wenn ein friiherer Betrieb
mehrere Flachen genutzt hat, muss erkennbar bleiben, auf welchen Teil sich eine Auskunft bezieht. Welche Unterlagen
in deinem Bundesland oder Landkreis verfligbar sind, wird vor Ort geklart.
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Notiere auBerdem den tatsachlichen Inhalt der Antwort. Eine Auskunft Gber vorhandene Registerinformationen ist
nicht automatisch eine Untersuchung des heutigen Bodenzustands. Verwende daher keine weitergehende
Formulierung als die Quelle hergibt. ,Laut Auskunft kein entsprechender Eintrag” und ,Boden technisch geprift”
beschreiben unterschiedliche Sachverhalte.

Untersuchungen brauchen eine passende Fragestellung

Bei konkreten Hinweisen auf eine Belastung geniigt es nicht, irgendeine glinstige Probe zu bestellen. Lass eine
fachkundige Person beurteilen, welche Frage fiir das Grundstlick und die geplante Nutzung untersucht werden soll.
Dazu gehoren der passende Untersuchungsumfang und die Einordnung vorhandener alterer Befunde. Ein Ergebnis fiir
einen abgegrenzten Bereich darf nicht stillschweigend auf die gesamte Flache Ubertragen werden.

Das Umweltbundesamt rat bei bekannten industriellen oder gewerblichen Vornutzungen und Altlastenhinweisen zu
einer griindlichen Kaufprifung. Es nennt auch die Bedeutung vertraglicher Absicherung und realistischer
Sanierungskosten. [Q2] Der Beitrag liefert deshalb keine pauschale Entwarnung, keinen Kostenansatz je Quadratmeter
und keine Musterklausel zur Haftungsbefreiung.

Beispiel: Der friihere Lagerplatz ist nicht mituntersucht

Ein Kaufer erhalt einen Untersuchungsbericht fir die Fliche neben einer alten Werkhalle. Auf einem historischen Plan
ist zusatzlich ein Lagerplatz eingezeichnet. Bevor er den Bericht als Beleg fiir den gesamten Bauplatz verwendet, lasst er
klaren, welche Flache und welche Fragestellung tatsachlich untersucht wurden. Das offene Lagerareal wird als eigene
Frage dokumentiert.

Dieses Vorgehen behauptet nicht, dass dort eine Belastung vorhanden sein muss. Es verhindert, dass eine fehlende
Untersuchung zu einer vermeintlich bestatigten Unauffalligkeit wird. Die weitere Entscheidung kann erst erfolgen,
wenn die zustandige Fachseite den Erkenntnisstand fiir das konkrete Vorhaben ausreichend eingeordnet hat.

Kosten und Vertrag erst mit dem Erkenntnisstand verbinden

Trenne in deiner Ubersicht gesicherte Ausgaben, fachlich geschatzte Aufwendungen und noch offene Kostenrisiken. Ein
moglicher zusatzlicher Aufwand gehort nicht mit einem frei erfundenen kleinen Betrag in die Finanzierung. Ebenso
wenig sollte ein bloRBer Hinweis ungeprift zur dramatischen Kostenbehauptung werden. Bitte um eine nachvollziehbare
fachliche Einordnung der jeweiligen Annahmen.

Die rechtlichen Folgen gehoren in eine individuelle Priifung vor einer verbindlichen Erklarung. Dazu zahlen
insbesondere die Formulierung von Beschaffenheitsangaben, die Bedeutung vorhandener Unterlagen und die
Verteilung konkreter Risiken. § 4 Absatz 2 und 3 BBodSchG nennt unter anderem Pflichten des Grundstiickseigentiimers
zur Gefahrenabwehr beziehungsweise Sanierung. [Q3] Eine private Kostenverteilung ist daher getrennt von der
moglichen 6ffentlich-rechtlichen Inanspruchnahme zu priifen. Welche Regelung und Verantwortung in deinem Fall
tragt, lasst du fachlich klaren.

Der nachste sinnvolle Schritt

Stelle Nutzungsgeschichte, behordliche Informationen und vorhandene Untersuchungen nebeneinander. Kennzeichne
ihren rdumlichen und zeitlichen Umfang. Die daraus entstehende Fragenliste hilft der Bodenfachperson und der
Vertragsberatung. Sie ersetzt weder eine Untersuchung noch eine Rechtspriifung. Ihr Wert liegt darin, dass du die
Kaufentscheidung auf einen ausdriicklich bekannten Erkenntnisstand stiitzt.
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DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nachster Schritt

Flr den eigenen Fall ausfillen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestatigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prifung.

01 / Grundstiick

Anschrift, Gemarkung, Flur und Flurstiick des angebotenen Bauplatzes.

02 / Bekannte Vornutzung

Welche Betriebe waren wann auf welcher Teilflache tatig? Notiere zu jeder Angabe die Quelle.

03 / Dokumentierte Anlagen

Welche Lagerbereiche, Tanks oder Anlagen sind auf alten Planen oder in Unterlagen erkennbar?

04 / Behordliche Auskunft

Bei welcher Stelle hast du nach dem Kataster gefragt, wann, und was steht wortlich in der Antwort?

05 / Vorhandene Untersuchungen

Welche Berichte gibt es, und fur welche Flache und Fragestellung wurden sie erstellt?

06 / Offene Teilflichen

Welche Bereiche sind bisher nicht untersucht? Halte sie als eigene Frage fest.

07 / Bodenfachperson

Wer beurteilt den Untersuchungsbedarf fiir dein geplantes Wohnhaus? Name, Kontakt, Termin.

08 / Nichster Schritt

Was klarst du vor dem Kaufvertrag: Untersuchung beauftragen, Vertragsberatung oder Kostenschatzung?

immosearch.eu / Wissen & Praxis Stand 17.10.2026 | 03


https://immosearch.eu/

[I:ll immosearch Deutschland / Wissen & Praxis

QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[Q1] Auskunft Uber die Vornutzung eines Grundstiicks, Umweltbundesamt
[Q2] Grundstiick oder Immobilie erwerben — worauf achten?, Umweltbundesamt

[Q3] § 4 BBodSchG — Pflichten zur Gefahrenabwehr, Bundesministerium der Justiz und fuir Verbraucherschutz / Bundesamt fiir Justiz

. Abruf am 17.10.2026.

Uber dieses Dokument

Mit Unterstitzung von Kl erstellt. Quellenfakten sind extern belegt; Beispiele, Arbeitsbogen und organisatorische Empfehlungen sind
redaktionelle Einordnungen.

Inhalte wurden sorgfiltig vorbereitet. Fehler, unvollstindige Angaben und spatere Anderungen kénnen dennoch nicht ausgeschlossen
werden. Keine individuelle Rechts-, Steuer-, Finanzierungs- oder Bewertungsberatung. MaRgeblich sind die konkreten Umstande und die
einschlagigen aktuellen Vorschriften. Bei verbindlichen Entscheidungen fachkundige Beratung einholen. Gesetzliche Verantwortung lasst
sich nicht pauschal durch diesen Hinweis ausschlieBen.
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