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ÖSTERREICH / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Ein Grundstück in Niederösterreich teilen:
Die neue Grenze vor dem
Verkaufsversprechen fachlich klären
Die geplante Grundstücksteilung in Niederösterreich mit Vermessung und Baubehörde vorbereiten,
bevor zwei vermeintlich selbstständig nutzbare Flächen angeboten werden.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: KI-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Auf dem Grundstück wäre genug Platz für zwei Haushalte, also scheint eine Teilung naheliegend. Eine in eine Skizze
eingezeichnete Linie beantwortet jedoch noch nicht, welche neu geformten Grundstücke entstehen und wie sie
genutzt werden können. In Niederösterreich lohnt sich deshalb ein gemeinsamer Klärungsauftrag an Vermessung,
Planung und Baubehörde, bevor du eine Teilfläche als fertigen Bauplatz anbietest.

Zuerst das Vorhaben erklären, dann die Linie suchen
Beschreibe, was nach der Teilung tatsächlich funktionieren soll: ein vorhandenes Haus mit Garten behalten, eine
zweite Fläche verkaufen oder zwei neue Wohnvorhaben vorbereiten. Halte unterschiedliche Varianten getrennt.
Eine Lösung für den Verkauf einer unbebauten Teilfläche ist nicht automatisch dieselbe wie für die spätere
Erweiterung des bestehenden Hauses.

Markiere vorhandene Gebäude, Zugänge, erkennbare Leitungsverläufe und gemeinsam genutzte Einrichtungen als
Arbeitsgrundlage. Kennzeichne dabei, welche Angaben geprüft und welche nur vermutet sind. Eine private
Zeichnung ersetzt keinen befugten Teilungsplan. Sie kann aber zeigen, welche Interessen sonst erst sehr spät
sichtbar würden.
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Der niederösterreichische Rahmen ist mehr als Vermessung
§ 10 NÖ Bauordnung 2014 regelt Änderungen von Grundstücksgrenzen im Bauland. Grundsätzlich ist vor der
grundbücherlichen Durchführung eine Bewilligung der Baubehörde erforderlich; die Vorschrift enthält Ausnahmen.
Zu den Voraussetzungen gehören unter anderem der Bezug zu Widmung und Bebauung sowie die Verbindung der
neuen Grundstücke mit einer öffentlichen Verkehrsfläche. [TEILUNG] Daraus folgt keine Zusage, dass eine
bestimmte Teilung bewilligt wird.

Bitte die zuständige Fachperson, genau deine Variante anhand dieser und weiterer einschlägiger Voraussetzungen
zu beurteilen. Die Frage lautet nicht nur „Wo passt die neue Grenze hin?“, sondern auch: „Welche baulichen und
rechtlichen Folgen hätte diese Grenze auf beiden Seiten?“ Eine Bewertung nur der später verkauften Fläche würde
den verbleibenden Bestand ausblenden.

Gemeinsam genutzte Funktionen vollständig auflösen
Gehe einen normalen Tag auf dem bestehenden Grundstück durch. Wo kommen Fahrzeuge an? Wie werden Müll,
Garten oder Nebenräume erreicht? Welche Versorgung wird bisher selbstverständlich gemeinsam genutzt? Diese
Beobachtungen sind keine technische Leitungsfeststellung, sondern Fragen für die weitere Prüfung.

Trenne in der Arbeitsübersicht drei Ergebnisse: bleibt innerhalb einer Teilfläche, muss verändert werden, benötigt
eine gesonderte rechtliche oder technische Lösung. Verwechsle einen geplanten Weg nicht mit einem bereits
gesicherten Recht. Ebenso ist ein vorgesehenes Anschlusskonzept noch keine bestätigte Leistung des Versorgers.

Ein Beispiel mit einer überraschenden Restfläche
Eine Eigentümerin möchte den hinteren Garten verkaufen. Auf ihrer ersten Skizze ist der bestehende Hof
vollständig dem vorderen Haus zugeordnet. Erst beim gemeinsamen Durchgehen fällt auf, dass die bisherige
Zufahrt den hinteren Bereich auf einem anderen Weg erschließt als die neue Zeichnung vermuten lässt.

Die Eigentümerin lässt deshalb Varianten mit den zuständigen Fachpersonen vergleichen. Sie verspricht weder eine
bestimmte Zufahrt noch einen sofort bebaubaren zweiten Bauplatz. Ihre Verkaufsplanung wird erst weiter
konkretisiert, wenn der dafür maßgebliche Stand nachvollziehbar vorliegt. Der aufgefundene Konflikt ist keine
automatische Unmöglichkeit, aber eine Aufgabe vor dem Angebot.

Was du am Ende der Vorprüfung brauchst
Sammle die gewählte Planfassung, die beantworteten Fragen, offene Voraussetzungen und die vorgesehenen
nächsten Verfahrensschritte. Notiere zu jeder Auskunft, worauf sie sich bezieht. Änderungen am Entwurf können
eine neue Prüfung erforderlich machen; verwende nicht eine Antwort zur alten Variante als Bestätigung der neuen.

Dieser Beitrag ist auf die Vorbereitung einer Teilung im niederösterreichischen Bauland begrenzt. Er ersetzt weder
Vermessung noch baubehördliche oder grundbuchsrechtliche Prüfung. Sein praktisches Ergebnis ist ein klar
formulierter Auftrag, bei dem beide neuen Grundstücke und der verbleibende Alltag gemeinsam betrachtet
werden.
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DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nächster Schritt
Für den eigenen Fall ausfüllen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestätigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prüfung.

01 / Grundstück

Katastralgemeinde, Grundstücksnummer und Gemeinde der Fläche, die geteilt werden soll.

02 / Ziel der Teilung

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

03 / Bestand auf dem Grundstück

Welche Gebäude, Zugänge und gemeinsam genutzten Einrichtungen gibt es? Geprüftes und Vermutetes trennen.

04 / Zufahrt je Teilfläche

Wie wird jede neue Fläche 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 / Baubehörde

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

08 / Nächster Schritt

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

Nachlesen und richtig einordnen
[TEILUNG] NÖ Bauordnung 2014 §10 – Änderung von Grundstücksgrenzen im Bauland

RIS – Land Niederösterreich. Abruf am 17.10.2026.
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