
Altgebäude neu nutzen – Chancen und Herausforderungen

Rechtliche 
Rahmenbedingungen
Die rechtlichen Grundlagen 
für die Umnutzung landwirt-
schaftlicher Gebäude sind 
komplex und in jedem Bundes-
land anders geregelt. Geneh-
migungs- und Umwidmungs-
verfahren sind oft erforderlich, 
insbesondere, wenn sich die 
Nutzung von landwirtschaftli-
chen auf gewerbliche oder pri-
vate Zwecke ändert. 
Wer also alte Gebäude umnüt-
zen möchte, muss zunächst die 
Frage der Flächenwidmung klä-

 
DIin Stefanie Wagner 
Tel. 05 0259 25403 
stefanie.wagner@lk-noe.at

Die Umnutzung von Altgebäu-
den bietet viele Chancen: Sie 
kann nicht nur zur Erhaltung 
der Bausubstanz beitragen, son-
dern auch neue Einkommens-
quellen erschließen. Außerdem 
geht man sparsam mit Grund 
und Boden um, wenn man be-
stehende Bausubstanz nutzt.

Warum eine 
Umnutzung sinnvoll ist
Leerstehende Gebäude bedeu-
ten oft hohe Erhaltungskosten 
und verlieren mit der Zeit an 
Wert. Eine Umnutzung kann 

helfen, diese Gebäude zu erhal-
ten, ihre Nutzung wirtschaft-
lich tragfähig zu machen und 
gleichzeitig ländliche Regio-
nen zu beleben. Auch aus öko-
logischer Sicht ist es sinnvoll, 
bestehende Bausubstanz zu 
nutzen, anstatt neue Flächen 
zu versiegeln. 

Nutzungsarten

Je nach Standort, Zustand und 
baurechtlichen Vorgaben gibt 
es zahlreiche Möglichkeiten 
zur Umnutzung. 
Die neue Nutzung muss auf je-

den Fall gut durchdacht wer-
den, soll zur bestehenden Ge-
bäudesubstanz und zu den Be-
wohnern passen.
Man sollte sich im Vorfeld 
überlegen
	� ob land- oder außerland-

wirtschaftlich genutzt,
	� mit oder ohne Tierhaltung,
	� wie viel Kontakt mit frem-

den Menschen man haben 
möchte und
	� wie viel Zeit man in das Pro-

jekt investieren will – so-
wohl Bauzeit, als auch spä-
ter die laufende Zeit für den 
Betrieb des Gebäudes.
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Welchen neuen Ver-
wendungszweck soll das 
Altgebäude bekommen? 
Was sind die rechtlichen 
Voraussetzungen und 
welche bautechnischen 
Auflagen gibt es? Die 
Antworten erfahren Sie im 
Beitrag.

Eine Umnutzung kann helfen, diese Gebäude zu erhalten, ihre Nutzung wirtschaftlich tragfähig zu machen und 
gleichzeitig ländliche Regionen zu beleben. So wurde am Dammererhof in Ybbs an der Donau aus dem ehemaligen 
Stall ein Seminarraum, angrenzend zum bestehenden Hofladen.� Foto: Paula Pöchlauer-Kozel/LK NÖ

In ländlichen Regionen stehen viele Altgebäude leer, da sie ihre ursprüngliche landwirtschaftliche Nutzung verloren haben. Die Umnutzung dieser Gebäude 
ist in den meisten Fällen eine große Herausforderung.� Foto: agrarfoto.com
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ren. In NÖ gilt folgendes: Wäh-
rend eine Änderung des Ver-
wendungszweckes auch außer-
landwirtschaftlich im Bauland 
Agrar in den meisten Fällen 
möglich ist, ist die Rechtslage 
im Grünland sehr komplex: 
Prinzipiell sind im Grünland 
nur Bauten für die Land- und 
Forstwirtschaft zulässig. Sollen 
hier außerlandwirtschaftliche 
Nutzungen erfolgen, bedarf es 
im Regelfall eine Änderung im 
Flächenwidmungsplan. 
Neben der Raumordnung, 
muss man auf jeden Fall auch 
die Bauordnung des jeweiligen 
Bundeslandes einhalten. So 
kann die Nutzungsänderun-
gen beispielsweise Anpassun-
gen im Brandschutz oder an 
der Gebäudehülle hinsichtlich 
Wärmeschutz erforderlich ma-
chen.

Bauliche Eignung und 
technische Anforderung
Die technische Beurteilung ei-
nes alten Gebäudes ist das Fun-
dament jeder erfolgreichen 
Umnutzung. Bevor man mit 
den Umbauarbeiten beginnen 
kann, muss man viele bauliche 
und technische Aspekte gründ-
lich prüfen, um die Eignung 
des Gebäudes für die geplante 

Nutzung sicherzustellen. Hier 
ist jedenfalls eine fachkundige 
Person hinzuziehen. 
Folgende Punkte sind jeden-
falls zu prüfen:
	� Statik und Standsicherheit 

des Gebäudes: Zustand von 
Außenbauteilen, mögliche 
Risse und Setzungen, stati-
sche Eignung für die neue 
Nutzung
	� Substanz des Gebäudes, ins-

besondere Feuchtigkeits-
belastung, verwendete Ma-
terialien, wie zum Beispiel 
asbesthaltige Ziegel oder 
ammoniakbelastetes Mau-
erwerk
	� Wärmedämmung und ener-

getische Sanierung – dies ist  
genau zu prüfen, falls künf-
tig Räume beheizt werden 
sollen
	� Anpassung an moderne 

Wohn- oder Gewerbestan-
dards, beispielsweise Raum-
höhen und Belichtungsflä-
chen 

Eine frühzeitige Kostenein-
schätzung hilft, unerwarte-
te finanzielle Belastungen zu 
vermeiden. Zudem gibt es ver-
schiedene Fördermöglichkei-
ten, die den Umbau unter-
stützen können. Das Erstellen 
eines detaillierten Finanzie-
rungsplans ist unumgänglich.

Kredit-Check-Beratung
Profitieren Sie durch günstige Kreditzinsen mit unserer
Kredit-Check-Beratung 

Wir überprüfen und verhandeln Ihre Kreditkonditionen bei bestehen-
den und bei neuen Krediten. 

LK-Kreditberatung spart Geld 

Wir überprüfen Kreditkonditionen, Zinssätze, Sicherheiten, Spesen 
und dergleichen bei bestehenden Krediten, Zwischenfinanzierungen, 
Kontokorrentkrediten oder vor der Aufnahme eines neuen Kredites. 
Weiters bieten wir Ihnen an, direkt mit Ihrer Bank die Konditionen zu 
verhandeln, auch bei bestehenden Krediten. 

Die Praxis hat uns gezeigt, dass bereits bei der Ausverhandlung der 
Bankspesen der Beratungsaufwand oftmals mehrfach hereingespielt 
werden konnte.

Zahlen Sie nicht zu viel an Zinsen und informieren Sie sich jetzt über 
unser Angebot unter der Telefonnummer 05 0259 21000. Eine tele-
fonische Erstauskunft ist kostenfrei. Für detaillierte Individualberatun-
gen verrechnen wir 150 Euro pro Stunde inklusive Umsatzsteuer. 

Ihr Ansprechpartner: Dr. Martin Karner, Tel 05 0259 21000,  
finanzen@lk-noe.at

außerlandwirtschaftlicher Nutzen

Kindergarten Co Working Space Mietwohnung Stellplätze

Mietwerkstatt
Seniorentages-

pflege
Tagungsraum

Gastronomie (Cafe) Ferienwohnung

dauerhafte
Vermietung

kurzfristige
Vermietung

gute
Bausubstanz

schlechte
Bausubstanz

Kontakt mit
 Menschen

ohne Kontakt 
mit Menschen

landwirtschaftlicher Nutzen

Hofladen
Direktvermarktung

Pensionspferde, 
Schafe, Schwarzwild Aquakultur

Pflanzenbau/Gewächs-
haus (Pilze, Chicoree, 
Vertical Farming,...)

Lagerung (Getreide, 
Hackschnitzel, 
Maschinen,...)

Urlaub
am Bauernhof

eigene
WerkstattGeflügel Kaninchen, 

Wachteln

Weiderinder Green Care

großes Gebäude kleines Gebäude neuer
Betriebszweig

Ausstattung des
Betriebes

mit Tierhaltung ohne Tierhaltung


