BAUEN

Wirwollenein Grundstuck kauf

Unsere Fortsetzungsserie beschaftigt sich heute mit dem Kauf bzw. auch Verkauf von
Grundstiicken. Viele Jungfamilien mdchten sich auch in Kapfenberg ein Eigenheim bau-
en und suchen nach ihrem Wunschbauplatz. Ohne sichim Vorhinein zu informieren,
kann dies zu unliebsamen Uberraschungen fiihren.

Ist das Grundstuick im Bauland?
Wie grol} ist es und welche
Dichte ist darauf festgelegt?

Jede Gemeinde hat die gesetz-
liche Verpflichtung einen Fla-
chenwidmungsplan (FWP) zu
erlassen. Unser derzeitiger voll-
kommen Uberarbeiteter Fla-
chenwidmungsplan Nr. 1.00
hat den Rang einer Verordnung
und kann nur durch einen Ge-
meinderatsbeschluss geandert
werden.Im FWP werden grund-
stiicksgenau drei verschiedene
Nutzungsarten festgelegt: Bau-
land, Verkehrsflachen und Frei-
land. Freiland ist die Regel und
Bauland die Ausnahme, jede
neue Baulandausweisung ist
ebenfalls durch den Gemein-
derat zu beschlie3en. Grund-
satzlich darf nur im Bauland
gebaut werden. Innerhalb des
Baulandes unterscheidet das
Gesetz zwischen verschiedenen
Baugebieten. So sind reine (WR)
als auch allgemeine Wohnge-
biete (WA) fur den Einfamili-
enhausbau besonders geeignet.
Die Moglichkeit, Wohnraum zu
bauen besteht auch noch im
Kerngebiet (KG) oder im Dorf-
gebiet (DO). Diese Baugebiete
unterscheiden sich in der Cha-
rakterisierung der Nutzung, z.B.
,Dorfgebiete, das sind Flachen,
die fur Bauten der land- und
forstwirtschaftlichen Nutzung
bestimmt sind, wobei auch
Wohnbauten zulassig sind, ...
und sich der Eigenart des Dorf-
gebietes entsprechend einord-
nen lassen, sowie sie keine die-
sem Gebietscharakter wider-
sprechenden Belastigungen der
Bewohnerschaft verursachen®.
Ein zweites wichtiges Kennzei-
chen fur Baulandgrundstticke

ist die sogenannte Dichte mit
einem Mindest- und Hochst-
wert. Die Bebauungsdichte ist
die Verhaltniszahl, die sich aus
der Teilung der Gesamtflache
der Geschosse (aufRen gemes-
sen) durch die zugehorige
Grundstucksgrofie ergibt, also
ich mochte ein zweigeschol3i-
ges Haus mit je 80 m? (10 m x
8 m Grundflache) errichten,
dazu noch eine Garage mit 39
m? und eine Gartenhutte mit
11 m? ergibt 210 m? Bruttoge-
schof¥flache. Bei einer Dichte
von 0,2 bis 0,4 kann also das
Grundsttick zur Erreichung der
Mindestdichte bis zu 1.050 m?
grof3 sein oder ich kann das
Haus auch auf ein Grundstiick
mit der Groflie von 525 m? stel-
len, ohne die Maximaldichte
zu Uberschreiten.Wenn mir ein
kleines Grundstuck gentgt, ich
aber ein grofles Haus bauen
mochte, muss die Maximal-
dichte schon 0,4 oder besser
0,6 betragen. Im Kerngebiet
sind Dichtevorgaben von 0,5
bis 2,5 keine Seltenheit. Hier
darf und soll mehrgeschoRig
gebaut werden.

Sie sehen ein billiges Grund-
stuck, das Ihren Vorstellungen
entsprechen wirde in den ein-
schlagigen Medien. Bitte, hier
ist Vorsicht angesagt. Entweder
liegt dieses im Freiland und ist
noch unbebaut,dann kann da-
rauf kein Wohnhaus gebaut
werden. Dieses in Bauland um-
zuwidmen ist sehr schwierig,
oder — wenn schon bebaut —
gibt es hier nur unter beson-
deren Vorgaben des Gesetzes
eine Erweiterungsmoglichkeit
flr Wohnen! Bitte nicht die
,Nutzung"“aus dem Grundbuch
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heranziehen (Garten, Wiese,
Wald oder Bauflache).,Baufla-
che” bedeutet nicht, dass ich
darauf auch bauen kann. Nur
die Flachenwidmungsplan-Aus-
weisung der Gemeinde zahlt,
nicht das Grundbuch!

Gibt es weitere Einschrankun-
gen auf diesem Grundstiick?
Es kann schon vorkommen,
dass das Bauland kein vollwer-
tiges Bauland ist, sondern ein
sogenanntes AufschlieBungs-
oder Sanierungsgebiet. Grund
dafir konnten verschiedenste
Grundstucksmangel sein, wie
Larm (zu nahe an einer stark
befahrenen StrafSe oder der
Bahn) oder schlechte Unter-
grundverhaltnisse durch ein
ehem.Bergbaugebiet,aber am
haufigsten durch Naturgefah-
ren, die die Gemeinde auswei-
sen muss, sobald diese festge-
stellt werden (Hochwasserge-
fahr, Hangwasser, Rutschun-
gen), aber auch eine fehlende
gesicherte Zufahrt oder Infra-
struktur kann die Bebauung
stark erschweren. Dann muss

moglicherweise zur Erflllung
dieser AufschlieSungserforder-
nisse noch viel Geld in die Hand
genommen und/oder Auflagen
der Baubehorde erfullt werden,
die durchaus kostspielig sein
konnen wie z.B. geologisch-
geotechnische Bodenuntersu-
chungen Uber die Standfestig-
keit, Einhaltung einer Mindest-
hohe Uber Gelandeniveau bei
Turschwellen oder Fenstern,
damit bei groSeren Regenfallen
kein Wassereintritt in das Haus,
den Keller erfolgen kann oder
die Ausbildung des Kellers als
wasserdichtes, steifes Konstruk-
tionselement; bei fehlender Zu-
fahrt, die grundblicherliche Ein-
tragung eines Servituts oder
der nachtragliche Kauf von
Weganteilen etc.

Welchen Haustyp, welche
Dachform darfich auf meinem
Grundstiick bauen?

Diese Gestaltungsfragen regeln
entweder die Bebauungsplane
(siedlungsbezogene Verordun-
gen der Stadtgemeinde, derzeit
ca.70 im gesamten Stadtgebiet)
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en —daraufmussenwirachten

oder der jeweils vorherrschende
Gebietscharakter in der Sied-
lung.

Sie brauchen sich nur rundum
umzusehen, schon erkennen
Sie, ob Ihr Hauswunsch in die
Umgebung passt. Ist dies nicht
eindeutig, entscheidet dies die
Baubehorde der Gemeinde. Oft

stellt sich auch die Frage, darf
ich Aufstocken oder die Dach-
form verandern? Fur solche De-
tailfragen bietet die Abt. Bau-
direktion spezielle Bausprech-
tage an, die sie vor Kauf eines
Grundstlickes oder Hauses nut-
zen sollten.Wir beraten Sie ger-
ne!

AuRerdem bietet die Abt. Baudirektion auch eine umfassen-
de Beratung, welche Baugrundstiicke oder Hauser in Kap-
fenberg gerade zu verkaufen sind bzw. wer ein Grundstiick
in Kapfenberg verkaufen maochte. Diese werden bei vorheri-
gertelefonischer Vereinbarung bei einer Grundstiicksbera-
tunggerne kostenlos vermittelt.

Vereinbarung einer Grundstiicks- oder einer Bauberatung
unter: Tel. 03862/22501-1708




