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DEUTSCHLAND / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Eine Brandruine im AuBenbereich kaufen:
Das behauptete Wiederaufbaurecht vor der
Preisentscheidung belegen

Wie prife ich vor dem deutschen Kauf einer Brandruine im AuBenbereich, ob mein geplanter
Wiederaufbau auf einer tragfahigen Grundlage steht.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Ein Grundstiick auBerhalb der geschlossenen Bebauung wird mit Resten eines abgebrannten Hauses angeboten. Der
Preis setzt voraus, dass du dort wieder ein Wohnhaus errichten kannst. Ein Foto des friiheren Gebdudes und die
Aussage, friiher habe dort schlielich schon jemand gewohnt, reichen fir diese Kaufannahme nicht aus. Du brauchst
den belegten Zusammenhang von friher zuldssigem Gebdude, Zerstorung und deinem heutigen Vorhaben.

Rekonstruiere die rechtliche Ausgangslage

Unsere redaktionelle Empfehlung: Sammle die vorhandenen Genehmigungsunterlagen mit den dazugehdrigen Pldanen
und der dokumentierten Nutzung. Halte fest, welche Gebdude oder Gebaudeteile erfasst sind. Ein Bild zeigt eine
friihere Gestalt, bestétigt aber nicht allein deren rechtliche Zulassigkeit oder den spater gewlinschten Nutzungsumfang.

Lass die vorhandenen Unterlagen fiir die genaue Grundstiickslage und den AuRenbereichsrahmen fachlich einordnen.
Wenn eine wesentliche Grundlage fehlt, gehort ihre Beschaffung vor die auf Wiederaufbau gestitzte
Preisentscheidung. Eine Verkaufsdarstellung wird nicht stillschweigend zum Ersatz fur einen fehlenden Bescheid.

Klare Ereignis und zeitlichen Verlauf

Ordne vorhandene Unterlagen zum Brand, dem erreichten Zerstérungszustand und dem weiteren Ablauf nach Datum.
Welche Teile waren betroffen, welche behérdlichen Vorgédnge gab es danach und was wurde zwischenzeitlich beantragt
oder ausgefiihrt? Unterschiedliche Darstellungen bleiben sichtbar nebeneinander, bis sie geklart sind.

§ 35 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 BauGB benennt die alsbaldige Neuerrichtung eines zulassigerweise errichteten, durch
Brand, Naturereignisse oder andere auBergewdhnliche Ereignisse zerstdrten, gleichartigen Gebaudes an gleicher Stelle.
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[WIEDERERRICHTUNG] Die zeitliche Voraussetzung wird deshalb nicht durch die bloRe Absicht ersetzt, irgendwann nach
dem Erwerb neu zu planen. Dieser Artikel setzt dafiir keine allgemeine Monats- oder Jahresgrenze fest.

Lege dein wirklich gewiinschtes Haus daneben

Beschreibe Standort, Nutzung und Gestalt des geplanten Ersatzgebdudes anhand geeigneter Planung. Méchtest du an
derselben Stelle wiedererrichten oder den Standort deutlich verschieben? Ist dein gewiinschtes Gebdude mit dem
friiheren Gberhaupt vergleichbar? Solche Fragen werden konkret geprift und nicht unter dem Wort Wiederaufbau
verborgen.

Die Norm lasst fiir die bezeichneten Ersatzfalle auch geringfligige Erweiterungen und geringfligige
Standortabweichungen zu. [WIEDERERRICHTUNG] Daraus folgt keine von dir frei festlegbare zusatzliche GroRe. Lass die
Reichweite fiir deinen Entwurf erklaren. Eine zunachst besprochene schmale Variante ist nicht automatisch die
rechtliche Grundlage einer spater vergrofRerten Planung.

Verwechsle die besondere Regel nicht mit einer fertigen Genehmigung

Absatz 4 beschrankt fiir die dort genannten Vorhaben bestimmte Einwdnde aus 6ffentlichen Belangen und verlangt die
weitere AulRenbereichsvertraglichkeit; Absatz 2 behandelt auRerdem die gesicherte ErschlieBung.
[WIEDERERRICHTUNG] Die Kaufpriifung endet daher nicht beim Auffinden der passenden Nummer 3.

Fiihre die planungsrechtliche Klarung mit den weiteren fiir das Grundstiick erforderlichen Priifungen zusammen. Die
zustandige Behorde und geeignete Fachberatung missen den wirklich beantragten Umfang beurteilen. Dieser Beitrag
sagt weder ein Genehmigungsergebnis voraus noch ersetzt er die Verfahren nach dem jeweils geltenden Landesrecht.

Priife den angebotenen Restbestand und die wirtschaftliche Aufgabe

Lass den vorhandenen Zustand mit einem passenden fachlichen Auftrag aufnehmen. Was von den Resten fiir das
geplante Vorhaben beurteilt werden kann und welche Untersuchungen erforderlich sind, bestimmt die geeignete
Fachseite. Eine sichtbare Wand wird hier nicht als sicher weiterverwendbar oder als zwingend zu entfernen bewertet.

Beziehe bestétigte Arbeiten, noch ungeklarten Riickbau und die tatsachliche Wiedererrichtung in die persénliche
Kaufrechnung ein. Eine alte Versicherungszahlung oder ein friiherer Kostenvoranschlag ist keine von diesem Artikel
bestatigte Finanzierung deines neuen Vorhabens. Wesentliche offene Kosten bleiben als solche erkennbar.

Fiktiver Fall: Aus dem Wiederaufbau wird unbemerkt ein anderes Projekt

Eine Interessentin sieht Fotos des friiheren kleinen Hauses. Ihr eigener Entwurf liegt weiter hinten auf dem Grundstiick
und enthalt deutlich andere Fldachen. Sie mochte den Kauf zunachst schnell abschlieBen und erst danach klaren, ob die
besondere Ersatzbauregel hilft.

Vor der Bindung legt sie stattdessen Altunterlagen, Ereignisablauf und ihren wirklichen Entwurf gemeinsam vor. Sie
Iasst die rechtliche Grundlage fir genau diese Variante prifen und hélt offene Bedingungen fir Kaufberatung und
Finanzierung fest. Der friihere Gebaudestand dient als Ausgangspunkt der Priifung, nicht als pauschal verfiigbares
Neubauversprechen.
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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

Trag Adresse oder Flurstiick ein und beschreib kurz die Lage auRerhalb der geschlossenen Bebauung.

02 / Alte Genehmigungsunterlagen

Liste vorhandene Bescheide, Plane und Nachweise zur fritheren Nutzung auf und notiere, was noch fehlt.

03 / Brand und Ablauf

Halte Datum des Brandes, betroffene Gebaudeteile und spatere behordliche Vorgange in zeitlicher Reihenfolge fest.

04 / Geplantes Ersatzgebiude

Beschreib Standort, Nutzung, GroRe und Gestalt deines Entwurfs im Vergleich zum fritheren Gebaude.

05 / Zustindige Baubehdrde

Notiere Behorde, Ansprechperson und den Termin, an dem du deinen konkreten Entwurf vorlegst.

06 / Zustand der Reste

Trag ein, welche Fachperson den Restbestand aufnimmt, wann der Termin ist und welche Untersuchungen offen sind.

07 / Kosten und Finanzierung

Liste bestatigte Kosten flr Riickbau und Neubau sowie offene Posten auf und vermerke die Riickmeldung der Bank.

08 / Nichster Schritt

Halte fest, welche Unterlage vor deiner Preisentscheidung noch beschafft werden muss und bis wann du sie anforderst.
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[WIEDERERRICHTUNG] BauGB §35 — Bauen im AuBenbereich, Abs. 2-4

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 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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