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Grundstuck finden.
Klar entscheiden.

Vom Exposé zum sicheren
Gefuhl

6 Pruf-Punkte, die dir Sicherheit geben
bevor du unterschreibst.
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Warum das Grundstuck die
Basis fur alles ist

Der Moment, in dem Klarheit entsteht

Viele Familien traumen vom eigenen Zuhause - raus aus der Miete, rein in einen Ort mit Ruhe,
Platz und Perspektive.

Was dabei oft unterschatzt wird: Viele entscheidende Weichen werden nicht beim Hausbau
gestellt, sondern schon bei der Wahl des Grundsticks.

Lage, Boden und Baurecht wirken auf den ersten Blick wie einzelne Themen. In der Praxis
entscheiden sie gemeinsam dariber, wie ruhig, planbar und stimmig ein Bauprojekt verlauft.
Genau deshalb habe ich diesen Guide zusammengestellt. Er zeigt dir die wichtigsten Prif-Punkte,
mit denen du friih erkennst, ob ein Grundstiick wirklich zu euch passt.

Nicht, um schneller zu entscheiden - sondern um mit einem guten Geflihl weiterzugehen.

Die wichtigsten Entscheidungen
beim Grundstuck

Punkt 1 Der Standort als Lebensentscheidung

Viele Bauherren entscheiden sich spontan fiir ein Grundstlick,
weil Preis oder Lage auf den ersten Blick stimmig wirken.

Erst im Alltag zeigen sich dann Details: Der nachste Supermarkt
ist weiter entfernt, Wege werden langer und manche Dinge, die
heute selbstverstandlich wirken, kosten plotzlich Zeit und
Energie.

Was anfangs gut aussieht, kann sich im Alltag als Kompromiss
erweisen - und genau das wirkt sich langfristig

auf Wohnqualitat und Werthaltigkeit aus.

Orientierung:

Bevor du dich entscheidest, lohnt sich ein Blick tiber den Kaufpreis hinaus.
Frage dich, wie sich euer Alltag hier anfiihlen soll:

Welche Wege entstehen?
Welche Infrastruktur wachst mit?
Und fuhlt sich dieser Ort auch in zehn Jahren noch stimmig flir euch an?
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Punkt 2 Baurecht gibt den Rahmen vor

Oft entsteht zuerst eine klare Vorstellung vom Haus.

Und erst danach zeigt sich:
Auf dem Grundstlick sind bestimmte Vorgaben zu beachten -
etwa bei Geschossen, Dachform oder Grundflache.

Das flihrt haufig zu Umplanungen, zusatzlichen Abstimmungen
und einem erhohten Zeit- und Kostenaufwand.

In manchen Fallen muss die urspriingliche Planung
grundlegend angepasst werden.

Entscheidend sind dabei Kennzahlen wie GRZ und GFZ. Sie legen fest, wie viel Flache bebaut
werden darf und wie viel Geschossflache insgesamt moglich ist.

¢ GRZ (Grundflachenzahl): Beschreibt den Anteil der Grundstiicksflache, der Gberbaut werden
darf. Beispiel: GRZ 0,3 = 30 % der Flache.

¢ GFZ (Geschossflachenzahl): Gibt an, wie viel Geschossflache insgesamt zulassig ist.

¢ Hinzu kommen weitere Vorgaben, etwa zu Geschosszahlen, Hohen, Baugrenzen, Abstanden
oder Stellplatzen. In manchen Fallen spielen auch Baulasten oder besondere Schutzauflagen
eine Rolle.

Ohne diese Klarung fehlt friih die nétige Planungssicherheit. Das kann dazu fiihren,
dass gewtinschte GréBen, Zusatzraume oder bestimmte Nutzungen spater nicht umsetzbar sind.

Orientierung:

e Bevor du dich festlegst, lohnt sich ein genauer Blick auf den baurechtlichen Rahmen. Priife,
ob ein Bebauungsplan existiert und welche Vorgaben zu GRZ, GFZ, Baugrenzen, Dachform
und Geschosszahl gelten.

e Gibt es keinen Bebauungsplan, orientiert sich die Zulassigkeit meist an der vorhandenen
Umgebungsbebauung.

e Eine friihe Abstimmung mit dem Bauamt und eine saubere Dokumentation aller Unterlagen
schaffen Klarheit - und beschleunigen die weitere Planung deutlich.
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Punkt 3 Was unter der Oberflache
entscheidet

Viele Bauherren gehen davon aus, dass ein Grundstlick, das gut
aussieht, auch eine verlassliche Basis fur das Haus bietet.

Was sich jedoch erst auf den zweiten Blick zeigt, liegt unter der
Oberflache: friihere Auffillungen, alte Leitungen, besondere
Bodenverhaltnisse oder ein erhohter Grundwasserstand.

Diese Faktoren beeinflussen, wie das Fundament geplant
werden muss und welchen Aufwand Erdarbeiten und Griindung
erfordern - oft noch bevor der eigentliche Bau beginnt.

Ein Blick aus der Praxis:

Ein Bauherr entscheidet sich fir ein Grundstlick, das auf den ersten Blick sehr gut wirkt.
Erst bei den Erdarbeiten zeigt sich, dass der Boden in der Vergangenheit aufgefiillt wurde.
Dadurch werden zusatzliche MaBnahmen notwendig, um eine sichere Griindung zu
gewahrleisten. Diese Anpassungen hatten sich mit einer friihen Priifung

besser in die Finanzierung und das Konzept einplanen lassen.

Orientierung:

Ein Bodengutachten schafft Klarheit dartiber, welche Voraussetzungen der Baugrund mitbringt.

Es gibt Aufschluss lGber Tragfahigkeit, Bodenfeuchte, Grundwasser und besondere
Eigenschaften des Untergrunds.

Wird diese Prifung friih durchgefihrt, lassen sich Planung und Budget realistisch aufsetzen
und spatere Uberraschungen vermeiden.

Wertreich GmbH - RheinstralB3e 11 - 14513 Teltow - www.wertreich-bauen.de



|WR| Nachhaltig. Innovativ. Wertreich

Punkt 4 Was neben dem Kaufpreis
Mmitentscheidet

Viele Bauherren orientieren sich zunachst am Kaufpreis
des Grundstticks. Erst im weiteren Verlauf zeigt sich,
welche zusatzlichen Positionen mit eingeplant werden sollten.

Anschlusskosten, Geblihren, Steuern, Notar, Vermessung
und vorbereitende Arbeiten ergeben zusammen einen wichtigen
Teil der Gesamtbetrachtung.

Was anfangs preislich attraktiv erscheint, entfaltet seine
tatsachliche Wirkung erst im Zusammenspiel aller Kostenpunkte.

Ein typischer Blick in die Praxis:

Ein Grundstlick gilt als erschlossen - die Versorgungsleitungen liegen jedoch nur bis zur
Grundstuicksgrenze.

Die Hausanschllisse mussen separat hergestellt werden und sind abhangig von Lage, Entfernung
und Aufwand. Diese Kosten werden haufig erst im zweiten Schritt sichtbar.

Zusatzlich fallen weitere Kostenpositionen an, die bei der Gesamtplanung berticksichtigt werden
sollten:
¢ Notar und Grundbuch
e Grunderwerbsteuer
¢ Vermessung und Kataster
Erdarbeiten und Baustelleneinrichtung
e Bauwasser und Baustrom

Orientierung:

Eine friihzeitige Ubersicht aller Nebenkosten hilft, den finanziellen Rahmen realistisch
einzuschatzen.

Klare, welche Anschliisse bereits enthalten sind, welche Kosten von der Gemeinde erhoben
werden und welche Positionen in deinem Budget noch fehlen kdnnten.

So entsteht ein Gesamtbild, das Sicherheit gibt - bevor konkrete Entscheidungen getroffen
werden.
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Punkt 5 Vertrage geben Sicherheit — wenn sie
klar sind

Viele Bauherren gehen mit viel Vorfreude in den Kaufvertrag.
Oft bleibt dabei wenig Raum,
alle Inhalte und moglichen Szenarien in Ruhe zu durchdenken.

Genau hier entscheidet sich, wie sicher sich eine Entscheidung
spater anfuhlt.

Fehlen klare Bedingungen oder Absicherungen,
kann sich der Handlungsspielraum spater deutlich verengen -
etwa bei Verzégerungen, Auflagen oder Finanzierungsfragen.

Ein Blick auf ein typisches Szenario:

Ein Grundstlick ist gekauft, doch die Baugenehmigung verzogert sich oder wird nur unter
bestimmten Auflagen erteilt.

Auch Finanzierungen kénnen sich andern, wenn Rahmenbedingungen neu bewertet werden.

In solchen Situationen zeigt sich, wie wichtig vertragliche Klarheit und Absicherung sind.

Orientierung:

Ein klar formulierter Vertrag schafft Sicherheit fiir beide Seiten.
Achte darauf, unter welchen Bedingungen ein Rucktritt moglich ist und welche Voraussetzungen

fur die Wirksamkeit des Vertrags gelten.

Regelungen zu Genehmigungen, Finanzierung und dem tatsachlichen Zustand des Grundstlicks
geben Orientierung - besonders dann, wenn Ablaufe langer dauern als geplant.

Eine fachkundige Priifung vor der Unterschrift ist kein Misstrauen, sondern ein Zeichen von
Verantwortung.
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Punkt 6 Ob ein Grundstuck auch praktisch
umsetzbar ist

Was auf dem Papier gut aussieht, zeigt seine tatsachliche
Qualitat oft erst in der praktischen Umsetzung.

Zu enge Zufahrten, fehlende Stellflachen oder eingeschrankte
Bewegungsraume kdnnen den Bauablauf deutlich beeinflussen.

Besonders bei Grundstlicken in zweiter Reihe oder bei
Hanglagen spielen Logistik, Zufahrt und Gelandeform eine
entscheidende Rolle fiir den Bauablauf.

Ein Blick aus der Praxis:

Eine Familie entscheidet sich fur ein Grundstlick in zweiter Reihe. Erst in der konkreten
Bauvorbereitung zeigt sich, dass die Zufahrt flir Standardgerate nicht ausreicht.

Der Bau ist dennoch moglich, erfordert jedoch besondere logistische Losungen.

Orientierung:

Neben Lage und Baurecht lohnt sich ein genauer Blick auf die praktische Umsetzbarkeit.
Prife, ob Zufahrten ausreichend dimensioniert sind und ob genligend Platz fir Material, Gerate
und Baustellenlogistik vorhanden ist.

Auch Gelandeform und Hohenunterschiede sollten friih berticksichtigt werden,
um Bauablaufe realistisch planen zu kénnen.

Eine frihzeitige Einschatzung schafft Klarheit dartber, wie reibungslos ein Bauprojekt
umgesetzt werden kann.
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Vom Grundstuck zum Zuhause -
mMit Klarheit und gutem Gefuhl

Wenn du ein Grundstuck ins Auge gefasst hast und dir
wunschst, diese Entscheidung

nicht allein treffen zu Mmussen, begleite ich dich gern bei
der Einschatzung.

Vom ersten Exposé bis zur klaren
Entscheidungsgrundlage — ruhig, strukturiert und auf
Augenhodhe.

Lass uns gemeinsam auf dein Grundstuck schauen

Ich zeige dir, worauf ich achte —
damit du deinen Weg sicher weitergehen kannst.
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