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OSTERREICH / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Ein Grundstlick in Niederosterreich teilen:
Die neue Grenze vor dem
Verkaufsversprechen fachlich klaren

Die geplante Grundstilicksteilung in Niederdsterreich mit Vermessung und Baubehorde vorbereiten,
bevor zwei vermeintlich selbststandig nutzbare Flachen angeboten werden.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Auf dem Grundstilick ware genug Platz flir zwei Haushalte, also scheint eine Teilung naheliegend. Eine in eine Skizze
eingezeichnete Linie beantwortet jedoch noch nicht, welche neu geformten Grundstiicke entstehen und wie sie
genutzt werden konnen. In Niederdsterreich lohnt sich deshalb ein gemeinsamer Klarungsauftrag an Vermessung,
Planung und Baubehorde, bevor du eine Teilflache als fertigen Bauplatz anbietest.

Zuerst das Vorhaben erkldren, dann die Linie suchen

Beschreibe, was nach der Teilung tatsachlich funktionieren soll: ein vorhandenes Haus mit Garten behalten, eine
zweite Flache verkaufen oder zwei neue Wohnvorhaben vorbereiten. Halte unterschiedliche Varianten getrennt.
Eine Losung flir den Verkauf einer unbebauten Teilflache ist nicht automatisch dieselbe wie fiir die spatere
Erweiterung des bestehenden Hauses.

Markiere vorhandene Gebdude, Zugange, erkennbare Leitungsverlaufe und gemeinsam genutzte Einrichtungen als
Arbeitsgrundlage. Kennzeichne dabei, welche Angaben gepriift und welche nur vermutet sind. Eine private
Zeichnung ersetzt keinen befugten Teilungsplan. Sie kann aber zeigen, welche Interessen sonst erst sehr spat
sichtbar wiirden.
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Der niederdsterreichische Rahmen ist mehr als Vermessung

§ 10 NO Bauordnung 2014 regelt Anderungen von Grundstiicksgrenzen im Bauland. Grundsétzlich ist vor der
grundbiicherlichen Durchfiihrung eine Bewilligung der Baubehdérde erforderlich; die Vorschrift enthalt Ausnahmen.
Zu den Voraussetzungen gehoren unter anderem der Bezug zu Widmung und Bebauung sowie die Verbindung der
neuen Grundsticke mit einer 6ffentlichen Verkehrsflache. [TEILUNG] Daraus folgt keine Zusage, dass eine
bestimmte Teilung bewilligt wird.

Bitte die zustdndige Fachperson, genau deine Variante anhand dieser und weiterer einschlagiger Voraussetzungen
zu beurteilen. Die Frage lautet nicht nur ,,Wo passt die neue Grenze hin?“, sondern auch: ,Welche baulichen und
rechtlichen Folgen héatte diese Grenze auf beiden Seiten?” Eine Bewertung nur der spater verkauften Flache wiirde
den verbleibenden Bestand ausblenden.

Gemeinsam genutzte Funktionen vollstiandig auflosen

Gehe einen normalen Tag auf dem bestehenden Grundstlick durch. Wo kommen Fahrzeuge an? Wie werden Miill,
Garten oder Nebenrdume erreicht? Welche Versorgung wird bisher selbstverstandlich gemeinsam genutzt? Diese
Beobachtungen sind keine technische Leitungsfeststellung, sondern Fragen fiir die weitere Prifung.

Trenne in der Arbeitsibersicht drei Ergebnisse: bleibt innerhalb einer Teilfliche, muss verdndert werden, bendétigt
eine gesonderte rechtliche oder technische Losung. Verwechsle einen geplanten Weg nicht mit einem bereits
gesicherten Recht. Ebenso ist ein vorgesehenes Anschlusskonzept noch keine bestéatigte Leistung des Versorgers.

Ein Beispiel mit einer liberraschenden Restflache

Eine Eigentiimerin mochte den hinteren Garten verkaufen. Auf ihrer ersten Skizze ist der bestehende Hof
vollstandig dem vorderen Haus zugeordnet. Erst beim gemeinsamen Durchgehen fallt auf, dass die bisherige
Zufahrt den hinteren Bereich auf einem anderen Weg erschlie8t als die neue Zeichnung vermuten lasst.

Die Eigentlimerin lasst deshalb Varianten mit den zustdandigen Fachpersonen vergleichen. Sie verspricht weder eine
bestimmte Zufahrt noch einen sofort bebaubaren zweiten Bauplatz. lhre Verkaufsplanung wird erst weiter
konkretisiert, wenn der daflir malRgebliche Stand nachvollziehbar vorliegt. Der aufgefundene Konflikt ist keine
automatische Unmoglichkeit, aber eine Aufgabe vor dem Angebot.

Was du am Ende der Vorpriifung brauchst

Sammle die gewahlte Planfassung, die beantworteten Fragen, offene Voraussetzungen und die vorgesehenen
nichsten Verfahrensschritte. Notiere zu jeder Auskunft, worauf sie sich bezieht. Anderungen am Entwurf kénnen
eine neue Priufung erforderlich machen; verwende nicht eine Antwort zur alten Variante als Bestatigung der neuen.

Dieser Beitrag ist auf die Vorbereitung einer Teilung im niederdsterreichischen Bauland begrenzt. Er ersetzt weder
Vermessung noch baubehordliche oder grundbuchsrechtliche Prifung. Sein praktisches Ergebnis ist ein klar
formulierter Auftrag, bei dem beide neuen Grundstiicke und der verbleibende Alltag gemeinsam betrachtet
werden.
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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

Katastralgemeinde, Grundstliicksnummer und Gemeinde der Flache, die geteilt werden soll.

02 / Ziel der Teilung

Was soll danach funktionieren: Haus behalten, Flache verkaufen, zwei Vorhaben? Je Variante notieren.

03 / Bestand auf dem Grundstiick

Welche Gebaude, Zugange und gemeinsam genutzten Einrichtungen gibt es? Gepriftes und Vermutetes trennen.

04 / Zufahrt je Teilflache

Wie wird jede neue Flache erreicht? Notiere, ob der Weg schon gesichert oder nur geplant ist.

05 / Gemeinsame Versorgung

Welche Leitungen oder Einrichtungen werden bisher gemeinsam genutzt? Was muss getrennt werden?

06 / Vermessung und Planung

Wer erstellt den Teilungsplan, wer plant? Trag Namen, Kontakt und Termine ein.

07 / Baubehorde

Wann hast du bei der Baubehérde nachgefragt, zu welcher Variante, und mit welchem Ergebnis?

08 / Nichster Schritt

Was muss vorliegen, bevor du eine Teilfliche anbietest?
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[TEILUNG] NO Bauordnung 2014 §10 — Anderung von Grundstiicksgrenzen im Bauland

RIS — Land Niederosterreich. 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 Umstdande und die
einschlagigen aktuellen Vorschriften. Bei verbindlichen Entscheidungen fachkundige Beratung einholen. Gesetzliche Verantwortung lasst
sich nicht pauschal durch diesen Hinweis ausschlieBen.
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