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DEUTSCHLAND / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Ein Haus im Erhaltungsgebiet kaufen: Den
eigenen Modernisierungsplan vor der
Preisentscheidung ortlich priifen

Wie beurteile ich einen deutschen Hauskauf, wenn eine Erhaltungssatzung fiir die geplanten
Veranderungen relevant sein kann.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Du mochtest ein alteres Haus kaufen und anschlieRend deutlich verandern. Im Exposé steht, das Gebaude liege in
einem Erhaltungsgebiet. Bevor du den Kaufpreis mit deinem Wunschumbau verbindest, miissen der ortliche
Regelungsrahmen und dein konkretes Vorhaben zusammen gepriift werden.

Den Gebietshinweis prazisieren

§172 BauGB ermoglicht gemeindliche Erhaltungssatzungen mit unterschiedlichen Zielen. In den bezeichneten
Gebieten kénnen Riickbau, Anderung oder Nutzungsanderung einer Genehmigung bediirfen; die Norm
unterscheidet unter anderem die stadtebauliche Gestalt und die Zusammensetzung der Wohnbevolkerung.
[ERHALTUNG]

Frage deshalb nach der konkret geltenden Satzung und ihrer rdumlichen Zuordnung zum Grundstlick. Die bloRe
Bezeichnung Milieuschutz oder Erhaltung erklart noch nicht, welche Regel dein Vorhaben betrifft. Ein gewdhnlicher
Kartenausschnitt aus dem Exposé ist keine von diesem Artikel gepriifte amtliche Grundstiicksauskunft.

Verdnderungen einzeln beschreiben

Unsere redaktionelle Empfehlung: Teile deinen Plan in konkrete MaRnahmen auf. Welche Rdume sollen anders
genutzt werden, welche Bauteile ersetzt und welche Flichen verdndert werden? Eine bloRe Uberschrift wie
Komplettmodernisierung ist flir eine fachliche Anfrage zu unbestimmt.

immosearch.eu / Wissen & Praxis Stand 17.10.2026 | 01


https://immosearch.eu/

rl] immosearch Deutschland / Wissen & Praxis

Lege den heutigen Zustand daneben. Die zustandige Stelle und deine Fachplanung sollen erldutern, welche
Genehmigungen oder weiteren Priifungen erforderlich sind. Dieser Beitrag stellt keine bundesweit verbindliche
Liste erlaubter oder verbotener Ausstattungsmalnahmen auf. Er ersetzt auch keine bauordnungsrechtliche oder
denkmalrechtliche Prifung.

Fiktiver Fall: Der Umbau ist ein wesentlicher Teil des Kaufmotivs

Ein Haushalt mochte zwei kleine Wohnungen fiir den eigenen Bedarf anders organisieren. Er bewertet das Haus
zunachst so, als sei sein Plan bereits ohne Weiteres umsetzbar. Erst spater erhalt er den Hinweis auf die ortliche
Erhaltungssatzung.

Vor einer bindenden Entscheidung beschreibt er deshalb den heutigen Zustand und die gewiinschte Anderung fiir
die zustandige Stelle. Er lasst priifen, welche Grundlagen bendtigt werden und welche Unsicherheiten verbleiben.
Das Beispiel sagt weder eine Ablehnung noch eine Genehmigung voraus. Es zeigt, dass die Kaufentscheidung nicht
auf einer ungepriiften Umbaubarkeit beruhen sollte.

Kauf des Bestands und Kauf eines Vorhabens auseinanderhalten

Frage dich, ob du das Haus auch im aktuell geklarten Zustand sinnvoll nutzen kénntest. Wenn deine Entscheidung
nur mit der erhofften Veranderung tragt, muss gerade deren offene Moglichkeit mit der Vertragsberatung
besprochen werden. Ein niedrigerer Kaufpreis macht eine erforderliche Genehmigung nicht entbehrlich.

Eine vorlaufige Auskunft solltest du mit ihrem tatsachlichen Prifumfang festhalten. Wurde dein genauer Plan
beurteilt oder nur allgemein iber das Gebiet informiert? Eine allgemeine Aussage wird durch haufiges
Weiterreichen nicht zur projektspezifischen Freigabe.

Dein Ergebnis sollte Grundstiick, geltende Satzung, konkrete Mafnahmen und bestatigten Priifstand verbinden. So
kannst du entscheiden, ob das angebotene Haus heute zu dir passt oder ob vor der Zusage eine tragende
Voraussetzung deines Vorhabens noch geklart werden muss.
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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 und Lage

Adresse, Flurstiick und der Hinweis aus dem Exposé zum Erhaltungsgebiet.

02 / Geltende Erhaltungssatzung

Bezeichnung der Satzung, ihr Ziel (z. B. Gestalt oder Bevélkerung) und Quelle deiner Auskunft.

03 / Zustandige Stelle

Welches Amt ist zustéandig? Ansprechperson, Kontakt und Datum deiner Anfrage.

04 / Geplante MaRnahmen

Jede Anderung einzeln: Nutzung, Bauteile, Flachen. Kein Sammelbegriff wie Komplettmodernisierung.

05 / Heutiger Zustand

Wie sind Rdume, Nutzung und Bauteile aktuell? Vorhandene Fotos und Plane vermerken.

06 / Erhaltene Auskunft

Wurde dein konkreter Plan gepriift oder nur allgemein (iber das Gebiet informiert? Datum und Form.

07 / Nutzbar ohne Umbau?

Passt das Haus auch im heutigen Zustand zu dir? Kurz begriinden.

08 / Nichster Schritt

Welche Voraussetzung muss vor der Kaufzusage noch geklart werden, und wer klart sie?
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[ERHALTUNG] BauGB §172 — Erhaltungssatzung

Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz / Bundesamt fiir Justiz — Gesetze im Internet. 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 Umstdande 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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