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OSTERREICH / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Passt mein Haus wirklich auf dieses
Grundstuck? So bereitest du das Gesprach
mit der Gemeinde vor

Vor dem Kauf konkrete Nutzungswiinsche, ortliche Plane und offene Baugrundfragen fiir das
Gemeindegesprach zusammenfihren.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Erst den Wohnwunsch ilibersetzen

Notiere, was das Gebaude leisten soll: etwa zwei getrennt nutzbare Wohnungen, einen ebenerdigen Zugang, Platz
flir Fahrrader oder ein Arbeitszimmer mit Besucherverkehr. Ergdnze Wiinsche, die den Baukorper verandern,
beispielsweise ein zusatzliches Geschoss oder eine grolle Garage. Eine grobe Skizze darf unprofessionell aussehen.
Sie muss verstandlich machen, welche Nutzung und welche GroRenordnung gepriift werden sollen.

Unsere redaktionelle Empfehlung: Trenne unverzichtbare Anforderungen von verhandelbaren Wiinschen.
»Schlafraum ohne Stufen erreichbar” ist praziser als , barrierefreies Traumhaus”. Wenn die Gemeinde nach Malien
fragt, reichen Wunschbilder allein nicht weiter. Lass deshalb friih eine geeignete Planungsfachperson mitdenken,
ohne bereits einen fertigen Einreichplan zu bestellen.

Welche Plane beantworten welche Frage?

Die amtliche Orientierung unterscheidet zwischen Flachenwidmung und Bebauungsbestimmungen. Die
einschlagigen Plane kdnnen bei der Gemeinde eingesehen werden; in Wien nennt die Bundesinformation die MA
21. Diese Quelle empfiehlt auch, geplante Anderungen vor dem Kauf zu erfragen. [Q1]

Bitte um die fiir das konkrete Grundstiick geltende Planfassung einschlieBlich Legende und erganzender
Bestimmungen. Frage nicht nur ,,Darf man dort bauen?“, sondern beispielsweise: Welche Rahmenbedingungen
gelten fur unseren vorgeschlagenen Baukorper? Bestehen besondere Festlegungen oder laufende Verfahren?
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Welche Stelle beurteilt die konkrete Einreichung? Raumordnung und Baurecht sind regional gepragt; eine Auskunft
aus einem anderen Bundesland beantwortet deine ortliche Frage nicht.

Die Flache muss auch praktisch funktionieren

Zur technischen Vorprifung gehoren Lage, Gelande, Erreichbarkeit und Anschlisse. Die amtliche Seite zu
Grundstickseigenschaften verweist insbesondere auf die Bedeutung von Hanglage, AufschlieRungsstralRe und
Bodenbeschaffenheit sowie auf fachkundige Abklarung bei Zweifeln. [Q2]

Erstelle dazu eine eigene Fragenliste: Kommt ein Baukran auf das Grundstlick? Wo werden Aushub und Material
gelagert? Welche Auswirkungen hatte ein Keller auf die Planung? Wo kdnnten Leitungen verlaufen? Das sind
Prufauftrage, keine bereits feststehenden Probleme. Eine benachbarte Bebauung kann Anhaltspunkte liefern,
ersetzt aber weder die Planung noch eine Untersuchung deines Grundstiicks.

Beispiel: Ein ebenes Haus auf einem schmalen Hanggrund

Ein Paar mochte Schlafen, Bad und Kiiche auf einer Ebene unterbringen. Das besichtigte Grundstiick wirkt grof3
genug, ist aber schmal und fallt zur Stralle ab. Die entscheidende Frage lautet daher nicht nur, ob die gewiinschte
Wohnflache rechnerisch hineinpasst. Zu klaren ist, ob der geeignete Gebaudebereich und der Zugang unter den
ortlichen Vorgaben zusammenpassen. Unsere Empfehlung: zunachst eine einfache Machbarkeitsstudie mit Lage
und Héhen, dann die offenen Punkte gesammelt mit der zustdndigen Stelle kldren. Erst danach lasst sich die
Kaufentscheidung sinnvoll weiterentwickeln.

So wird aus dem Termin eine belastbare Arbeitsgrundlage

Nimm Grundstlicksnummer, Lageplan, deine Nutzungsbeschreibung und die grobe Skizze mit. Halte nach dem
Gesprach fest, welche Aussagen nur allgemeine Orientierung waren und welche Unterlagen noch fehlen. Ordne
jeder offenen Frage eine zustandige Person zu. Eine nicht beantwortete Frage bleibt ausdriicklich offen; sie wird
nicht automatisch mit ,,wird schon gehen” erledigt.

Bewahre auBerdem die jeweilige Planfassung und das Datum der Auskunft auf. Wird der Entwurf spater verandert,
miussen die betroffenen Annahmen erneut geprift werden. Ein zusatzliches Geschoss oder eine andere Zufahrt ist
keine bloRe redaktionelle Anderung deiner Mappe.

Grenzen und nachster Schritt

Diese Vorbereitung ersetzt keine Baubewilligung, Bodenuntersuchung oder Vertragsprifung. Aus einer Widmung
allein folgt keine Zusage fir ein bestimmtes Projekt. Lass ungeklarte Risiken vor einem verbindlichen Kaufangebot
fachlich und rechtlich einordnen. Das sinnvolle ndchste Ergebnis ist eine kurze Machbarkeitsentscheidung mit
nachvollziehbaren Annahmen, nicht ein vorschnell perfektioniertes Hausbild.
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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

Adresse, Katastralgemeinde und Grundstiicksnummer der Flache, die du prifen willst.

02 / Unverzichtbare Anforderungen

Was muss das Haus unbedingt leisten, etwa getrennte Wohnungen, stufenloser Zugang oder Arbeitsraum?

03 / Verhandelbare Wiinsche

Was ware schon, kann aber notfalls entfallen oder anders geldst werden?

04 / Erhaltene Plidne

Welche Planfassungen mit Legende und Bestimmungen hast du von der Gemeinde, mit welchem Datum?

05 / Praktische Fragen

Zufahrt, Hanglage, Kran, Aushub, Leitungen: Was ist auf diesem Grundstiick noch ungeklart?

06 / Gemeindetermin

Wann sprichst du mit wem bei der Gemeinde? Notiere Datum und Ansprechperson.

07 / Offene Punkte danach

Welche Fragen blieben nach dem Gesprach offen, und wer klart sie?

08 / Nichster Schritt

Was folgt vor einem Kaufangebot, etwa eine Machbarkeitsstudie mit Lage und Héhen?
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[Q1] Flachenwidmungs- und Bebauungsplane, oesterreich.gv.at / Osterreichische Notariatskammer
. Abruf am 17.10.2026.
[Q2] Grundstiickseigenschaften, oesterreich.gv.at

. Abruf am 17.10.2026.
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