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OSTERREICH / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Grunland mit bestehendem Gebaude in
Niederosterreich: Den eigenen Wohnwunsch
vor dem Kauf prufen

Bei einem Gebdude im niederosterreichischen Griinland konkrete Widmung, vorhandene Unterlagen
und beabsichtigte Nutzung gemeinsam priifen lassen, statt aus einem sichtbaren Haus auf freie
Wohnnutzung zu schlief3en.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Das angebotene Grundstiick liegt im Griinen, ein Gebdude ist bereits vorhanden, und du méchtest dort kiinftig wohnen.
Gerade diese Kombination sollte nicht allein anhand von Fotos oder einer vertraut klingenden Bezeichnung beurteilt
werden. Flr Niederdsterreich miissen konkrete Widmung, tatsachlicher Bestand und beabsichtigte Nutzung zusammen
betrachtet werden. Ein sichtbares Gebdude beantwortet keine dieser Fragen vollstandig.

Drei unterschiedliche Aussagen aufschreiben

Bitte zundchst um die nachvollziehbare Widmung der betroffenen Flache und die vorhandenen Unterlagen zum
Gebdude. Notiere getrennt, wie es bisher beschrieben wird, was tatsachlich bewilligt beziehungsweise dokumentiert ist
und was du kiinftig vorhast. Ein Verkaufstext kann diese Ebenen vermischen, ohne die maRRgebliche Grundlage zu
liefern.

Beschreibe deinen Wohnwunsch konkret. Geht es um die bisher vorgesehene Nutzung, eine Anderung, eine
Erweiterung oder eine andere organisatorische Form? Vermeide den verkirzten Satz ,nur ein bisschen herrichten”,
wenn damit tatsdchlich neue dauerhafte Nutzung oder erhebliche Anderungen gemeint sind. Die rechtliche Bedeutung
wird nicht allein durch deine Bezeichnung entschieden.
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Griinland ist keine einzige beliebige Nutzungsart

§ 20 NO Raumordnungsgesetz 2014 unterscheidet mehrere Griinlandwidmungsarten. Absatz 4 kniipft
bewilligungspflichtige Vorhaben im Griinland grundsatzlich an die Erforderlichkeit fiir eine entsprechende Nutzung und
enthalt zusatzliche Voraussetzungen. Fir bestimmte Bestandskonstellationen bestehen eigene Regelungen. [GRUEN]
Daraus folgt weder eine allgemeine Wohnfreigabe fiir jedes vorhandene Gebdude noch ein pauschales Verbot jeder
baulichen Tatigkeit.

»Erhaltenswertes Gebdude im Griinland“ ist dabei eine konkrete Widmungsbezeichnung und kein freundliches Urteil
Uber den Zustand eines Hauses. § 20 Absatz 2 Ziffer 4 nennt dafiir baubehordlich bewilligte Hauptgebaude, die das
Ortsbild nicht wesentlich beeintrachtigen, und weitere Ausschlussgriinde, etwa bestimmte Gefahrdungen oder eine
fehlende erforderliche VerkehrserschlieBung. Fiir tatsachlich entsprechend gewidmete Geb&dude gelten die besonderen
Regeln des Absatzes 5; zusatzliche ortliche Beschrankungen kénnen hinzukommen. Ein Gebaude wird daher nicht allein
durch Alter, Moblierung oder seine sichtbare Existenz zu einem solchen ,,Geb”. [GRUEN]

Auch ein landwirtschaftlich genutztes Gebaude ist keine beliebige Reserve fiir privates Wohnen. Die land- und
forstwirtschaftliche Griinlandwidmung hat einen eigenen Nutzungsrahmen; Absatz 4 verbindet bewilligungspflichtige
Vorhaben mit der erforderlichen Nutzung und in den dort genannten landwirtschaftlichen Fallen mit nachhaltiger
Bewirtschaftung. Ein ehemaliger Stall und ein gewidmetes erhaltenswertes Wohngebaude beginnen die Prifung
deshalb an unterschiedlichen Stellen. Ob dein konkreter Wohnwunsch zuldssig ist, folgt erst aus der passenden
Widmung, dem bewilligten Bestand und den einschlagigen Voraussetzungen zusammen. [GRUEN]

Den Unterlagenstand bis zur entscheidenden Frage verfolgen

Sammle zu den vorhandenen Dokumenten den jeweiligen Gegenstand und die maRRgebliche Fassung. Was betrifft das
urspriingliche Gebdude, was spitere Anderungen und was lediglich einen fritheren Entwurf? Ein alter Plan ohne
verstandliche Zuordnung wird nicht zur aktuellen Nutzungsbestatigung erklart.

Frage gezielt, welche Unterlage fiir deinen gewlinschten nachsten Schritt fehlt. Die Vorprifung soll nicht moglichst viele
beliebige Dokumente erzeugen. Sie soll zeigen, ob und auf welcher Grundlage genau deine Nutzung weiter beurteilt
werden kann. Auch technische Zustdnde und Erschliefung bleiben eigene fachliche Themen.

Ein Gebaude vorhanden, der personliche Zweck noch offen

Im fiktiven Beispiel sieht ein Interessent ein kleines Gebdude mit einer fur ihn ansprechenden Raumaufteilung. Er
mochte dort ganzjahrig seinen Haushalt fiihren. Die Verkaufsbeschreibung erlautert den bisherigen Nutzungsstatus
jedoch nicht ausreichend.

Er ibernimmt deshalb weder die Méblierung noch frithere persénliche Erzahlungen als Nachweis fiir seinen Plan. Vor
einer Bindung lasst er die tatsdchliche Widmung, Unterlagenlage und beabsichtigte Nutzung zusammen priifen. Das
Ergebnis kann eine begrenzte Moglichkeit oder eine wesentliche offene Voraussetzung sein; der schone Eindruck
entscheidet es nicht.

Die Kaufentscheidung mit dem gepriiften Stand verbinden

Halte die erhaltenen Antworten mit Datum und genauer Fragestellung fest. Wenn du dein Vorhaben anderst, frage
nach, ob die bisherige Beurteilung dafiir noch tragt. Eine positive Antwort zu einer engeren Nutzung wird nicht
stillschweigend zu einer umfassenden Zusage erweitert.

Dieser Ablauf ist eine Vorbereitung fiir die fachliche und behoérdliche Priifung im niederdsterreichischen Rahmen. Sein
Nutzen liegt darin, dass du nicht erst nach dem Kauf bemerkst, wie weit personlicher Wohnwunsch und tatsachlich
geklarte Nutzung auseinanderliegen. Bewilligung, Vertragsgestaltung und Finanzierung bleiben passend zum konkreten
Fall zu beurteilen.
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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

Gemeinde, Katastralgemeinde und Grundstiicksnummer der Flache im Griinland.

02 / Widmung laut Plan

Welche Widmung gilt fiir die Flache? Notiere Quelle und Datum der Auskunft.

03 / Unterlagen zum Gebiude

Welche Bescheide und Plane gibt es zum Gebaude, und worauf beziehen sie sich?

04 / Bisherige Nutzung

Wie wurde das Gebaude bisher genutzt? Trenne Verkaufstext und belegte Angaben.

05 / Dein Wohnwunsch

Was genau planst du: ganzjahrig wohnen, umbauen, erweitern? Konkret beschreiben.

06 / Fehlende Unterlagen

Welche Unterlage fehlt fiir deinen nachsten Schritt, und wer kann sie beschaffen?

07 / Zustandige Stelle

Wer beurteilt deine geplante Nutzung? Trag Behérde, Ansprechperson und Termin ein.

08 / Nichster Schritt

Was muss vor der Kaufentscheidung geklart sein?
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[GRUEN] NO Raumordnungsgesetz 2014 §20 — Griinland

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 Umstande und die
einschlagigen aktuellen Vorschriften. Bei verbindlichen Entscheidungen fachkundige Beratung einholen. Gesetzliche Verantwortung lasst
sich nicht pauschal durch diesen Hinweis ausschlieRen.
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