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DEUTSCHLAND / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Einen kommunalen Bauplatz mit Baupflicht
kaufen: Frist, geschuldete Fertigstellung und
Wiederkaufsfolge vor der Zusage verstehen

Wie prife ich den Kauf eines deutschen Gemeindegrundstiicks, wenn ich es innerhalb einer
bestimmten Frist bebauen muss und ein Wiederkaufsrecht vorgesehen ist.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Beginne mit den vollstindigen Bedingungen

Unsere redaktionelle Empfehlung: Lies vorgesehenen Kaufvertrag, bezeichnete Vergabebedingungen und Anlagen
gemeinsam. Halte fest, welche Fassung fiir dein Angebot maligeblich sein soll. Eine allgemeine Internetinformation
Uber kommunale Grundstiicke beschreibt noch nicht deine konkrete Verpflichtung.

Unterscheide die vertragliche Baupflicht von der baurechtlichen Zulassigkeit deines Wunschhauses. Die
Moglichkeit zu bauen und die Pflicht, bis zu einem Termin einen bestimmten Zustand herzustellen, sind
verschiedene Priiffragen. Ein Grundstlickskauf wird deshalb nicht als bloRe zeitlich unbegrenzte Vorratshaltung
beurteilt, wenn die Unterlagen etwas anderes verlangen.

Ordne den stadtebaulichen Zusammenhang ein

§11 BauGB regelt stadtebauliche Vertrage und unter anderem die Férderung und Sicherung von Planungszielen.
Absatz 2 enthalt den Angemessenheitsrahmen fiir vereinbarte Leistungen. [STAEDTEBAU] Welche Einordnung und
konkrete Wirksamkeitspriifung dein Vertragsangebot bendtigt, lasst du rechtlich erldutern.

Der BGH hat im Urteil vom 16.12.2022, V ZR 144/21, einen bestimmten marktgerechten kommunalen
Baulandverkauf mit Baupflicht und Wiederkaufsrecht behandelt. Der dortige Leitsatz zeigt, dass das Fehlen eines
Preisnachlasses die Regelung nicht automatisch unangemessen machte. [GERICHTSFALL] Dieser eng bezeichnete
Fall ist keine Freigabe jeder Baupflicht, Ausiibungsfrist oder kommunalen Klausel.
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Schreibe die geschuldete Leistung verstandlich auf

Was soll bis zu welchem Zeitpunkt tatsachlich fertig sein? Lass Begriffe wie Baubeginn, Fertigstellung oder
Bezugsfertigkeit anhand des Vertrags erklaren. Der Beitrag legt keine bundesweit einheitliche kommunale Baufrist
fest. Entscheidend sind die gepriifte Vertragsgestaltung und ihr tatsachlicher Fristbeginn.

Ordne aulRerdem zu, welchen Nachweis du vorlegen sollst und wer ihn beurteilt. Eine beantragte Genehmigung ist
nicht automatisch dieselbe Leistung wie ein bezugsfertiges Gebadude. Ein Rohbau darf in deiner Planung nicht
unbemerkt an die Stelle des vertraglich geschuldeten Ergebnisses treten.

Verbinde die Frist mit einem echten Bauablauf

Lege den bestatigten Stand von Planung, Finanzierung und Fachbeauftragungen daneben. Welche Schritte fehlen
noch, voneinander abhangig oder terminlich ungesichert? Eine erhoffte kurze Genehmigungsdauer wird nicht als
fester Baubeginn eingesetzt.

Besprich auch absehbare Stérungen vor der Bindung. Welches Verfahren ist bei einem Anderungs- oder
Verlangerungswunsch vorgesehen? Eine Moglichkeit, einen Antrag zu stellen, ist noch keine zugesagte
Fristverlangerung. Dokumentiere eine Riickmeldung mit ihrem tatsachlichen Umfang.

Fiktiver Fall: Das Grundstiick soll auf eine berufliche Entscheidung warten

Ein Haushalt mochte einen Bauplatz kaufen, den Hausbau aber erst nach Klarung eines spateren Arbeitsorts fest
planen. Er kalkuliert bisher nur Kauf und Finanzierung des Grundstlicks. Im Vertragsgesprach wird deutlich, dass
auch eine konkrete Bebauungsleistung innerhalb einer Frist vorgesehen ist.

Der Haushalt ldsst Leistungsumfang und Folgen eines Aufschubs erkldren. Danach bewertet er, ob er den
vollstandigen Ablauf wirklich tbernehmen mochte oder zunachst eine andere Entscheidung braucht. Das Beispiel
stellt weder eine Vertragsunwirksamkeit noch ein Recht auf Verschiebung fest. Es verdeckt die Baupflicht nicht
hinter dem heute passenden Grundstiickspreis.

Verstehe den Fall der Nichterfiillung

Lass Ausloser, Preisregelung, erforderliche Erkldrungen und wirtschaftliche Folgen eines vorgesehenen
Wiederkaufs erlautern. Welche bereits aufgewendeten Planungs-, Finanzierungs- oder Baukosten waren nach
deiner konkreten Vereinbarung zu behandeln? Ein spaterer Riickerwerb zum dann aktuellen Marktwert wird nicht
ungeprift unterstellt.

Der hier behandelte Prifauftrag betrifft eine kommunale Baupflicht im deutschen stadtebaulichen
Zusammenhang. Dein Ergebnis verbindet die vollstandige Verpflichtung mit einem realistisch geklarten Bauplan
und den Folgen, die du bei Nichterfillung tatsachlich tragen musstest.
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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 / Bauplatz und Gemeinde

Flurstlick, Gemeinde und zustéandige Ansprechperson fir den Verkauf.

02 / MaRgebliche Unterlagen

Vertragsentwurf, Vergabebedingungen, Anlagen: Fassung und Datum je Unterlage.

03 / Geschuldete Leistung

Was muss laut Vertrag bis wann fertig sein, etwa Baubeginn oder Bezugsfertigkeit?

04 / Beginn der Frist

Ab welchem Ereignis lauft die Frist laut Vertrag? Fundstelle notieren.

05 / Verlangter Nachweis

Welchen Nachweis sollst du vorlegen, und wer beurteilt ihn?

06 / Dein Bauablauf

Stand von Planung, Finanzierung und Beauftragungen; welche Schritte sind noch ungesichert?

07 / Folgen bei Verzug

Was regelt der Entwurf zu Verlangerung und Wiederkauf? Erlauterung der Beratung.

08 / Nichster Schritt

Passt dein Bauplan zur Bindung? Was klarst du vor der Zusage, und mit wem?
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[STAEDTEBAU] BauGB §11 — Stadtebaulicher Vertrag
Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz / Bundesamt fiir Justiz — Gesetze im Internet. Abruf am 17.10.2026.
[GERICHTSFALL] BGH, Urteil vom 16.12.2022 —V ZR 144/21, Leitsatze im DNotl-Abdruck

Bundesgerichtshof — Leitsatzabdruck beim Deutschen Notarinstitut. 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, unvollstiandige 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 ausschlieRen.
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