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DEUTSCHLAND / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Baulücke gefunden: Welche Unterlagen vor
der Hausplanung zusammengehören
Baulücke prüfen: Planarten, Baulasten und eigene Hausvarianten vor der Planung geordnet mit
Fachleuten besprechen.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: KI-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Die erste Frage betrifft den rechtlichen Rahmen
Ein Flächennutzungsplan und ein Bebauungsplan leisten Unterschiedliches. Das Bauportal des Landes
Nordrhein-Westfalen beschreibt den Flächennutzungsplan als vorbereitende Planung für das Gemeindegebiet und
den Bebauungsplan als verbindliche Festsetzungen für einen Teilbereich. Ein Bebauungsplan kann unter anderem
die Gebäudelage oder Art und Maß der Nutzung festlegen. [Q1]

Unsere Empfehlung: Fordere nicht nur einen farbigen Kartenausschnitt an. Zur Prüfung gehören die passende
Legende und die textlichen Festsetzungen. Lass prüfen, welche Grundstücksfläche tatsächlich vom Plan erfasst ist.
Für einen Standort ohne einschlägigen Bebauungsplan ist eine andere Einordnung erforderlich. § 34 BauGB enthält
Voraussetzungen für Vorhaben innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile; er macht aus jeder sichtbaren
Lücke aber keinen automatisch nutzbaren Bauplatz. [Q2]

Baulasten sind eine eigene Unterlagenspur
Am Beispiel Nordrhein-Westfalen erklärt das Landesbauportal, dass eine Baulast öffentlich-rechtliche
Verpflichtungen am Grundstück absichern kann, etwa im Zusammenhang mit Zufahrten oder Abstandsflächen. Das
dortige Baulastenverzeichnis führt die Bauaufsichtsbehörde. [Q3]

Daraus folgt als Arbeitsauftrag: Erkundige dich für das konkrete Bundesland, wo entsprechende Verpflichtungen
dokumentiert werden und wie du berechtigt Einsicht erhältst. Die Organisation ist nicht überall gleich. Verlasse
dich weder auf die Aussage „steht nicht im Grundbuch“ noch auf ein Beispiel aus einem anderen Land. Frage
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fachkundig nach, welche Unterlagen neben dem Grundbuch benötigt werden. Welche privatrechtlichen Rechte
zusätzlich zu prüfen sind, sollte die Vertragsprüfung klären.

Aus einem Wunschbild werden prüfbare Varianten
Bereite eine kurze Nutzungsbeschreibung vor: Wer soll wohnen, welche Geschosse sind notwendig, wie werden
Stellplätze und Zugang gelöst? Zeichne zwei grobe Varianten statt nur eines Lieblingsentwurfs. Ein schmaleres
Gebäude, ein anderer Eingang oder eine veränderte Lage auf dem Grundstück können andere Fragen auslösen.
Diese Varianten dienen dem Gespräch mit Planungsfachleuten, nicht als selbst erstellter Nachweis der
Genehmigungsfähigkeit.

Schreibe zu jeder Variante die Annahmen auf. „Zufahrt über das Nachbargrundstück“ ist beispielsweise eine
Annahme, solange die rechtliche und praktische Absicherung ungeklärt ist. „Keller möglich“ bleibt ebenfalls
ungeprüft, wenn Baugrund und Wasserverhältnisse nicht fachlich untersucht sind. Dadurch erkennst du früh,
welche Unsicherheit deine Entscheidung tatsächlich trägt.

Beispiel: Das Nachbarhaus ist kein fertiger Bauentscheid
Eine Familie möchte ein zweigeschossiges Haus in einer gewachsenen Straße bauen. Das Gebäude links hat zwei
Vollgeschosse, rechts steht ein kleiner Bungalow. Zusätzlich wird die Lücke bisher als Zufahrt genutzt. Sinnvoll ist
jetzt ein gebündelter Prüfauftrag: Welcher planungsrechtliche Rahmen gilt? Welche Bedeutung hat die Umgebung
im konkreten Verfahren? Gibt es dokumentierte Verpflichtungen zur Zufahrt? Erst die zusammengeführten
Antworten ermöglichen eine sinnvolle Entwurfsentscheidung. Die bloße Auswahl des größeren Nachbarhauses als
Vorbild löst diese Fragen nicht.

Eine Kaufentscheidung mit offenem Punkt ist möglich – blind muss sie nicht sein
Erstelle eine Tabelle mit Unterlage, Auskunftsstelle, Stand und noch offenem Risiko. Lass insbesondere festhalten,
ob eine Aussage unverbindliche Vorinformation oder ein förmlicher behördlicher Bescheid ist. Welche
Möglichkeiten einer Bauvoranfrage bestehen und was sie im konkreten Land umfasst, klärst du mit der zuständigen
Bauaufsicht und der Planungsperson. Eine allgemeine Auskunft sollte nicht sprachlich zu einer Baugenehmigung
aufgewertet werden.

Grenzen und nächster Schritt
Die beschriebenen NRW-Informationen erklären ein regionales Beispiel; Baurecht und Verfahren unterscheiden
sich nach Standort. Dieser Beitrag ersetzt keine Einzelfallprüfung. Der nächste sinnvolle Schritt ist eine schriftlich
umrissene Machbarkeitsprüfung mit konkreter Grundstückszuordnung. Damit lässt sich entscheiden, welche
Fragen vor einem verbindlichen Kaufabschluss noch gelöst werden müssen.
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DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nächster Schritt
Für den eigenen Fall ausfüllen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestätigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prüfung.

01 / Grundstück

Anschrift, Gemarkung, Flur und Flurstück der Baulücke.

02 / Planungsrechtlicher Rahmen

Gibt es einen Bebauungsplan für diese Fläche? Notiere Planname, Fassung und erhaltene Festsetzungen.

03 / Baulasten-Auskunft

Wo werden solche Verpflichtungen in deinem Bundesland geführt, wann hast du gefragt, und was kam zurück?

04 / Nutzungsbeschreibung

Wer soll wohnen, wie viele Geschosse, wie werden Zugang und Stellplätze gelöst?

05 / Entwurfsvarianten

Welche zwei Varianten willst du prüfen lassen? Halte die Unterschiede kurz fest.

06 / Ungeprüfte Annahmen

Welche Annahmen trägt deine Planung noch, etwa zur Zufahrt oder zum Keller?

07 / Bauaufsicht und Planung

Wer prüft die Machbarkeit? Trag Bauaufsicht, Planungsperson und Termine ein.

08 / Nächster Schritt

Welche Frage muss vor dem Kaufabschluss noch schriftlich geklärt sein?
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen
[Q1] Flächennutzungsplan und Bebauungsplan, Bauportal Nordrhein-Westfalen

.

[Q2] § 34 BauGB, Gesetze im Internet / Bundesministerium der Justiz und Bundesamt für Justiz

.

[Q3] Glossar, Stichwort Baulast, Bauportal Nordrhein-Westfalen

.
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redaktionelle Einordnungen.
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