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1.1 AUSWAHL DES THEMAS

Das Schloss Neugebaude kenne ich schon seit meiner Kindheit und es Ubte
schon damals eine groBe Faszination auf mich aus. Ein in der Landschaft
stehendes Relkt dem schon lange keine Aufmerksamkett mehr geschenkt
wurde. Gesehen wurde es hauptsachlich von Anrainern auf inren Spazierwe-
gen, dem sogenannten ,Naturlehrpfad”. Genutzt wurde es als [ ager und der
Zustand war bereits sehr schlecht. FUr Besucher war das Schloss noch lange
nicht zuganglich, denn es vegetierte vor sich hin,

In den 80er Jahren tat sich plotzlich etwas rund und im Schloss Neugebéaude.
Es wurden Ausgrabungen getatigt und zum ersten Mal kam etwas Bewegung
ins Schloss.

Fs dauerte allerdings noch ins Jahr 2002 bis die ersten Bestandssicherungen
durchgefuhrt wurden,

Das Schloss Neugebaude wird heute Schritt fur Schritt und mit sehr viel Sorg-
falt wieder einer neuen Nutzung zugefuhrt,

Der Meierhof des Schioss Neugebaudes liegt ca. 150 m entfernt vom Schloss
an der Neugebaudestral3e, eingebetet in eine Kleingartensiedlung. Er befindet
sich in einem auBerst schlechten Zustand und bendtigt wie das Schioss eine
neue Nutzung und etwas Aufmerksamkeit.

Da ich eine Vorliebe fur das Thema ,Bauen im historischen Umfeld" habe und
mir dieses Objekt schon lange am Herzen liegt mochte ich mich ihm hiermit
widmen.

Abb 1erhof Schio: eugbéde bei in,

Pk

1975
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1.2 BESCHREBUNG DES INHALTES

Melerndfe sind ein Bestanadteil fast jeder Schiossanlage in Osterreich, Deutsch-
land und in der Schweiz. Im Zuge der Recherche fur die Diplomarbeit hat sich
heraus gestellt, dass die Meierhdfe in den meisten Fallen nicht die Aufmerk-
samkeit bekommen die sie verdienen. Sie sind zwar fur die Bewirtschafter
gebaut worden, also ur das ,niedere Vo', jedoch aus heutiger Sicht von
historischer Bedeutung.

Deshalb ist es mir ein Anliegen die Meierhdfe in meiner Diplomarbeit zu bear-
betten.

Ein sehr schones Beispieal fur den Miteinbezug des Meierhofes in die gesamte
Schlossanlage ist Schioss Hof. Dieser ist fur die Besucher ebenso ein Anzie-
hungspunkt wie die Schiossaniage selost.

Abb 2_Meierhof Schloss Hof
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METHODE UND ZIEL DER ARBEIT
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2.1 METHODE

Die Recherchen zum Meierhof waren sehr aufwandig, da es sshr wenig bis
gar keine Unterlagen und Aufzeichnungen Uber ihn giot, im Gegensatz zum
Schioss selbst. Durch die Unterstutzung des Buro Wehdom Architekten be-
kam ich die ersten Bestandsplane welche im Zuge der Bestandsaufnahme in
den 8Cer Jahren gemacht wurden. Sie stellen die Grundrisse des Meierhofes
dar. Bei der MA 37 fanden sich Grundrissplane aus dem Jahre 1910, Plane
Uber einen Umbau im Jahr 1924 und Plane Uber die Neuverlegung des Ab-
wasserkanals aus 1980. Im Fotoarchiv des Bundesdenkmalamites Wien habe
ich einen Situationsplan des Kriegsarchivs Wien aus dem Jahre 1826 gefun-
den indem unter anderem ein Schnitt durch das Gebaude dargestellt wird.
Im Wien Museum befinden sicn Aufzeichnungen Uber das Gutachten vom
August 1989 indem die Aufbauten und der Bestand des Wirtschaftshofes

beschrieben werden. Und zum Schiuss die MA 34, die aktuel das Gebaude
verwaltet. Dort fanden sich Aufzeichnungen Uber die letzten Mieter des Mel-
erhofes, ein Schreiben des Bundesdenkmalamtes Uber die Denkmalschutz-
Anfrage und alte Fotos. AuBerdem ermoglichte mir die MA 34 eine Begehung
des Meierhofes.

Dadurch war mir die Bestandserfassung und das Kennenlernen des Objektes
maoglich.

Wetteres habe ich im In- und Ausland Uber bestehende Meierndfe recher-
chiert.

2.2 /IEL

Mein Ziel ist es die Aufmerksamkeit auf den Meierhof des Schloss Neugebau-
des zu ziehen um inn vor dem Verfall zu bewahren und ihm eine neue Nutzung
zZukommen zu lassen welche die Umgebung zuséatzlich aufwertet,
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3  GESCHCHTE DER MEIERHOFE



3 ALLGEMEIN

Die Meierhofe waren Gutshofe von Adeligen oder Geistlichen, jedoch eine
sehr seltene Form, in denen der Meier gewohnt hat.

Ursprunglich waren die Gebaude aus Holz gebaut, erst ab dem Mittelalter
wurden sie zu Herrenhdfen die zum groBten Tel aus Stein erbaut waren und
nur mehr die Nebsnraume wurden aus Holz gefertigt.

Der Meiernof wird auch als Fronhof oder als Sedelhof bezeichnet. Die Funktion
war ursoringlich die eines Verwaltungsgebaudes, welches dem Grundbe-
Sitzer unterstellt war. In der Zeit des Mittelalters @nderte sich almahlich die
Situation der Meier, denn sie konnten nun inr Meieramt zu einem Hof bzw. zu
inren L.ehen machen. Der Grund fur die Meierhdfe war sich selost zu erhalten
und den Gewinn, in Form von Naturalien oder in finanzieller Hinsicht, dem
Grundbesitzer abzuliefern'.

Das haufigste Vorkommen von Meierhdfen findet man in Osterreich, Deutsch-
land, der Schweiz und in Teilen von Frankreich.

! Gotzinger E., Reallexikon der Deutschen Alterttimer, Leipzig 1885, S. 239-243
nttp://www.zeno.org/nid/20002772027
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32  UNTERTELUNGEN

Die Meierhtfe unterteilt nach inren unterschisdichen Formen:

Finzeilig

[-FOrmig

U-Formig

Viereckig
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3.3  BESPIELE IM IN- UND AUSLAND

MEIERHOF SCHLOSS HOF_NIEDEROSTERREICH_OSTERREICH

Das Schloss mit Gutshof stammt aus den spéaten 1720er Jahren und wurde
als reprasentativer | and- und Jagdsitz fur Prinz Fugen von Savoyen angelegt.
Der Architekt war Johann | ucas von Hidebrandt.

Das Schloss und der Meiernof wurden von 2003 bis 2005 revitalisiert und
stehen heute fur Besucher aus der ganzen Welt offen. Der Meierhof soll ein
beschauliches | .andleben zeigen, er beinhaltet ein Gasthaus und beherbergt
seltene Tiere. Auch alte Kunsthandwerke wie das Topfern, Drechseln und

-

Marmeladekochen werden dort gezeigt?,

2 Homepage Schloss Hof, hitp://www.schlosshof.at

Abb 3_Meierhof Schloss Hof Luftaufnahme

Abb 4_Meiernof Schloss Hof
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MEIERHOF SCHLOSS LEOPOLDSKRON_SALZBURG_OSTERREICH

Der Meierhof, aus der Epoche des Rokoko, wird heute wie das Schioss Leo-
poldskron als Hotel genutzt. In dem Vierkanthof befindet sich die Rezeption mit
Backoffice-Bereich, ein Internetraum mit Bucher und Zeitschriften, ein Fitness
Center mit Relaxing-Lounge, eine Cafebar mit Terrasse und die Géastezimmer.
Der gesamte Gastebereich ist Barriere frei gestaltet.,

Frist heute wie damals in das Gesamitkonzept des Schlosses miteinbezogen
und sogar dem Schloss in seiner Nutzung gleichgestelit worden®,

-

8 Homepage Schloss Leopoldskron, http://www.schloss-leopoldskron.com

Abb 5_Meierhof Schloss Leopoldskron Luftaufnanme

Abb 6_Meierhof Schloss | eopoldskron
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MEIERHOF SCHLOSS URSTEIN_SALZBURG_OSTERREICH

Der Meierhof stammt aus der 2. Halfte des 15. oder der 1. Halfte des 16.
Jahrhunderts. Er blieb weitgehend unver&ndert bis auf den Ausbau des soge-
nannten ,Stockls’, welches in den letzten Jahrzehnten des 20. Jahrhunderts
moderm ausgebaut wurde,

Der Meierhof wird heute flr Wissenschafts- und Forschungszwecke verwen-
det. Im Obergeschoss werden die Raume als Buro genutzt*,

4 nttp://www.bda.at/text/136/908/8600/Restaurierung-des-Melernofes-von-Schloss-Urstein-in-
Puch-abgeschlossen_Adelssitz-Bauemhof-Wissenschaftsstandort-Funktionswandel-ein

Abb 7_Meierhof Schloss Urstein Luftaufnahme

Abb 8_Meierhof Schloss Urstein
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MEIERHOF SCHLOSS GOSTING_STEERMARK_OSTERREICH

Der Melerhof wurde erstmals 1560 erwahnt und liegt in Graz im Stadttell Gos-
ting. Das Schloss stammt aus der Zeit des Barock.

Das gesamte Anwesen war lange im Besitz der Nachfanren des Grafen At-
tem, der es erbauen lies.

Im Oktober 2011 wurde der Melerhof zu elner Wohnanlage umgebaut. Dort
wurden 25 Wohnungen errichtet und im Zubau weitere 9 Wohnungen?®,

L

Abb 9_Meierhof Schloss Gésting Luftaufnanme Abb 10_Meierhof Schloss Gésting

5 Baumesister Leitner, Planung und Bauaufsicht GmbH, A-8010 Graz, Schénaugasss 4
nttp://www.baumeister-lsitner.at/



FRONHOF IN GEISENHEIM_HESSEN_DEUTSCHLAND
Der Meiernof stammmt aus der Mitte des 13. Jahrhunderts und befindet sich
heute Im Privatbesitz, Der Besitz wurde nur fUr private Zwecke umgebaut und

erweftert®,

6

http://www.burgen-und-schlosesser net/hessen/fronnof-gsisenheim/geschichte.html

Abb 11_Fronhof in Geisenheim Luftaufnanme

Abb 12_Fronhof in Geisenheim
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MEIERHOF IN GLUCKSBURG_OSTSEE_DEUTSCHLAND

Ist das Beispiel eines ,neuen" Meierhofes, denn er wurde erst 1999 fertigge-
stellt, Er beherbergt ein & Sterne Hotel an der Ostsee. Das Hotel ist mit insge-
samt 54 Zimmern und Suiten ausgestattet und besitzt seit 2003 einen 1400
m? groBen Spa-Bereich’,

EIN BEISPIEL WIE MAN ES NICHT MACHEN
SOLLTE!

! nhttp://www.alter-meierhof.de

Abb 14_Meierhof in Glucksburg
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SCHLOSS NEUGEBAUDE - DIE MEIERE
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4] GESCHICHTE DES SCHLOSSES BIS ZUR MEIERE

Schloss Neugebaude

Der Bauherr, Maximilian I, wurde als &ltester Sohn Ferdinands | und seiner
Gattin Anna 1527 in Wien geboren. Maximilian lebte zuerst in Spanien, da
er fur die spanische Krone vorgesehen war, und kehrte 1552 nach Wien
zurdck. Er hegte groBes Interesse an Kunst und Wissenschaft und hinterliel3
damit Spuren in der Geschichte. Beispiele daftr sind die von ihm angekaufte
Katterburg im Wiental, sie stellt den Ursprung von Schloss Schonbrunn dar,
der Wiener Prater, das Nahernolungsgebiet von Wien und er bracht die Ross-
kastanie und die Tulpen nach Wien.

Das Schloss Neugebaude wurde zum Lieblingsobjekt Maximilians Il und zu
einen der bemerkenswertesten Renaissanceanlagen Europas. Es wird sogar
vermutet, dass er nicht nur Bauherr sondern auch Architekt war®,

Der Bauplatz liegt ca. 8 km Luftlinie vom Stephans Platz und ca. 2 km vom
bestehenden Schloss Kaiser-Ebersdorf entfernt. An diesem Platz gab es da-
mals eine sehr weitreichende Aussicht. Er lag mitten in den Auwaldem Uber
die man von den Galerien des Schloss Neugebaudes aus weit bis zu den
Karpaten sehen konnte. Dort herrschte auch ein gewisser Schutz vor dem
kaltem Donaunebel, den Nordwinden und es gab reichlich \Wasser. Zusam-
men bot dies viele Vorteile fur eine groBRe Gartenanlage®.

Das Schloss war als reines Jagdschloss gedacht ohne Wohnfunktion. Uber-
nachten konnte man im nahe gelegenen Schloss Kaiser-Fbersdorf. Aus dem
Kupferstich von Matthaus Merian d. A. aus dem Jahre 1649 gibt wohl die
beste Auskunft Uber die Gesamtanlage (Aob 15). Das Gelande der Anlage ist
in zwei Tele unterteilt, Im hoéher gelegenen Teil befindet sich der obere Garten,

8 Wehdom Manfred, Das Neugeb&uds, Ein Renaissance-Schloss in Wien, N.J. Schmid
Verlagsges m.b.H, ISSN 0004-7805, S. 10

o Knobl Herbert, Das Wiener ,Neugeb&ude" und seine baulichen Beziehungen zu den Anlagen in
Schonbrunn, Diss. Universitat Graz, 1978, S. 8

L B e s ckncans e B Vs

¥

Abb 15_Kupferstich Matthaus Merian d. A., 1649
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davor sitzt die terrassierte Schlossanlage und wiederum davor befindet sich
der untere Garten mit seinem Weiher. Tatsachlich durfte dieser \Weiher aus
zwei Tellen bestanden haben'®, Der obere Garten war ein Blumengarten der
von einem Mauergeviert umgeben war. Diese doppelte Ummauerung verbes-
serte das dort herrschende Kleinklima zusétzlich. Im Areal durften sich 16 000
Baume befunden haben die hauptsachlich aus Obstoaumen bestanden ha-
ben soll. Dadurch musste eine ausreichende Bewasserung gegeben sein. Die
erste Wasserleitung wurde 1668 mit den ersten Anpflanzungen errichtet. Das
Wasser wurde von Kaiserebersdort Uber Holzréhren zugeleitet. Durch die ste-
gende Anzahl der Bepflanzung musste die anfangliche \Wasserzuleitung 1571
durch ein neuss System ersetzt werden. Der Muhlibach wurde diesmal dafur
benutzt. 1572 waren die Bauten des Garten vollendet und man beschaftigte

sich nun mit dem Hauptbau™. Dieser besteht aus dem Neugebaude mit sei-
nen Terrassen, dem angrenzenden Ballhaus und dem Wirtschaftsgebdude
mit Pferdestall. Die erste Menagerie wurde im Schloss Neugebaude errichtet.
Maximilian soll sogar einen Flefanten dort gehatten haben.

1576 verstarb Kaiser Maximilian Il (Abb 16) und erlebte die Fertigstelung seiner
Schlossanlage nicht mehr.

Nach dem Tod des Bauherm gingen die Bauarbeiten nur mehr schleppend
voran. Fs wurden nur mehr die bereits begonnen Teilstucke unter Maximili-
an fertiggestelt. Die alteste Darstellung von | ucas van Valckenborch zeigt die
fertig gestellte Nordfassade (Abb 17). Ungefahr zwanzig Jahre nach dem Tod
Maximilians begannen bereits die ersten Verfallerscheinungen. Durch Geld-
mangel und Krieg wurden nur geringfugioe Instandsetzungen getatigt. 1704

10 Vgl. Wehdorn Manfred, S. 11

" Vgl. Knobl Herbert, S. 20

Abb 16_Kaiser Maximilian Il. Ausschnitt aus dem Gemalde ,Die erzherzoglich Familie” von G.

Arcimboldo, 15563
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Abb 17_ Kaiserlicher Walspaziergang vor dem Schloss Neugebaude, um 1692

fielen die Kuruzen ein und beschadigten die Schlossanlage so schwer, dass
keine Instandsetzung mehr versucht wurde. Auch die Tiere der Menagerie
wurden getotet. Kaiserin Maria Theresia veranlasste 1775 die Saulengalerien
und andere Dekortelle abzutragen und ins Schloss Schonbrunn zu verlegen.,
Das Neugebaude wurde dem Militar Ubergeben. 1909 kauft die Stadt Wien
die Schlossanlage und ist seither im Besitz. Fur die Errichtung des Kremato-
riums nach den Planen von Clemens Holzmeister wurde der obere Garten
des Schlosses an die Verwaltung des Zentralfriedhofes Ubergeben und um-
gebaut™. Seit 2002 wird das Schloss Schritt fur Schritt revitalisiert und es wird
versucht dem Schiloss Neugebaude ein neus Nutzung zukommen zu lassen.
Im Gesprach ist unter Anderem ein Wesiterblldungszentrum fur Wien-Simme-
ring. 2010 wurde der untere Garten nach Uber 400 Jahren neu erofinet. Er

12

Vgl. Wehdorn Manfred, S. 37
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Abb 18_Hilda Lietzmann, Lageplan 1987
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wurde an den Raster der Renaissance angelehnt und mit zeitgendssischen
Inhalten gefullt, Erist ein Spiel- und Erholungsgarten.

Meierhof

Der ursprungliche Meierhof durfte im ummauerten Areal gelegen sein, direkt
neben dem Ballspielhaus (Abb 18).

Erst 1818 wird der Meierhof erstmals genannt - in dem Kataster von Messner
als \Wach- und Wohnhaus, Teil des Neugebaudes™®. Er liegt an der Neu-
gebaudestraBe ca. 150 m vom Schloss Neugebaude entfermnt. Ursprunglich
bestand der Meiernof nur aus dem an der Stral3e liegenden Trakt und dieser
besteht wiederum aus 2 Bauteilen. An den bestehenden Trakt wurde in spéte-
rer Folge in der gleichen Art und Weise direkt angebaut (Abb 24). Zu erkennen
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18 Schreiben des Bundesdenkmalamtes an die MA 52 vom 21. Juni 1983, Bezugnehmend auf die
do. Anfrage vom 09.05.1983, Denkmalschutz-Anfrage

Abb 19_Kartensammlung Kriegsarchiv Wien, Situationsplan 1826

ol

Abb 20_Kartensammlung Kriegsarchiv Wien, Grundriss und Durchschnitte 1826 i
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ist es am Keller und an der Bauteitrennfuge in den Obergeschossen. Von
auBen muss man sehr aufmerksam sein um es Uberhaupt zu bemerken. Der
ursprungliche Keller hat Rundziegeltonnen mit Stichkappen als Deckenkonst-
ruktion im Gegensatz zum jungeren Keller, der die sogenannten ,bohmischen
Platzin" zwischen Gurtbdgen als Deckenkonstruktion aufweist™. Die beiden
Keller sind nicht miteinander verbunden. Wann der ursprungliche Meierhof-
frakt erbaut wurde geht nicht genau hervor. Er wird auf die Mitte des 18.
Jahrhunderts geschéatzt'™. Die Datierung des Anbaus kann ebenfalls nur ge-
schétzt werden, doch wurden die bohmischen Kappsen, oder auch Platzel-
gewdlbe genannt, erst ab 1780 gebaut und aus dem Plan des Kriegsarchiv
geht hervor, dass der Anbau zu dieser Zeit noch nicht stattgefunden hat (Abb
19 und Abb 20).

Auf dem heutigen Gelande des Meierhofes befinden sich auBerdem zwei
weitere Objekts, welche ebenerdig gebaut sind. Sie stehen im Gegensatz
zum Meierhof nicht unter Denkmalschutz da sie jUngeren Datums und volig
bedeutungslos sind"®, Der Meierhof wurde vom Militar als Wach- und Wohn-
haus genutzt. Die eingeschossigen neueren Objekte wurden als Werkstatten
und Depots fur die Artilerie-GUter bendtigt’”. In spaterer Folge, als das Militar
sich von diesem Standort zurlick zog, diente der Meierhof als reines Wohn-
haus. Durch die zunshmend schlechten Bedingungen wurde inm 1960 das
Wohnrecht aberkannt und alle Wohnungen mussten geraumt werden. Die
aufsteigende Feuchtigkeit unter den nicht unterkellerten Wohnung und der
baufalige Zustand des Gebaudes, teiweiser Einsturz der Parapete, machten
das Wohnen dort nicht mehr méglich. s wurde Uber eine Sanierung des

14 Schloss Neugebauds, Zwischenbericht, Beilage zu Teil 2, S.14 (Wien Museum)

1 Schreiben des Bundesdenkmalamtes an die MA 52 vom 21. Juni 1983, Bezug nehmend auf
die do. Anfrage vom 09.05.1983, Denkmalschutz-Anfrage

16 Zitat aus dem Schreloen des Bundesdenkmalamtes an die MA 52 vom 21. Juni 1983, Bezug
nehmend auf die do. Anfrage vom 09.05.1983, Denkmalschutz-Anfrage

" Bestandsplan der K.u.K. Miltarbauabteilung des 2. Korps, 1910 (MA 37)

Wirtschaftshofes nachgedacht, doch wegen Unwirtschaftichkeit wieder fallen
gelassen. Es gibt dort bis heute kein Wasser in den Wohnungen, lediglich der
Strom wurde noch bei den letzten Mietern eingeleitet. Heute wohnt eine Haus-
verwalterfamilie auf dem Anwesen die den Meierhof so gut es geht Instand
halt, da der er sonst dem Vandalismus ganzlich ausgesetzt wére,
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Abb 21_Sudwestansicht Meierhof S

fo

chloss Neugebaude, ca. 1910

Abb 22_Q0stansicht Meierhof Schloss Neugebaude, ca. 1910

Abb 23_Meierhof Schloss Neugebaude heute
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4.2

BAUALTERSPLAN
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Abb 24 _Baualtersplan Melerei Schloss Neugelbaude
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DAS PROJEKT - DIE NEUE NUTZUNG
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51 KONZEPT

Simmering ist ein Bezirk, welcher als ,Arbeiterbezirk” ein nicht sehr groBes
Ansehen in Wien genieBt und doch hat er ein paar Baudenkméler zu bieten.
Die vier Gasometer, dort entstanden 1999-2001 insgesamt 766 Wohnungen
und 78 Studentenwohnungen, Buros, eine Shopping-Mall und eine Veranstal-
tungshalle fur ca. dreitausend Besucher, die Dr.-Karl-l ueger-Kirche am Wiener
Zentralfriedhof, die als Jugenastijuwel der Stadt Wien gehandhabt wird und
das Schloss Neugebaude, eines der bedeutendsten Renaissanceanlagen
Furopas'®. Es wird bereits an einer Stadtentwickiung fur Simmering gearbeitet
um zu sehen welche ,hot spots' Simmering in Zukunft durch konkreter in Bau
befindiche Finzelprojekte dazu bekommen wird. Ziel ist hierbei das Schloss
Neugebaude an den Altstadtkern von Simmering anzubinden der an der U-
Bahn und an der S-Bahn liegt. Dies wird durch den Zusammenschluss der

Grunraume versucht, sie erstrecken sich von Alt-Simmering bis zum Schloss
Neugebaude und werden mit Aussicntsplateaus, Gastronomie, Kiosken und
Spielplatzen attraktv gemacht und somit aufgewertet’®, Die historische Meiere
liegt auf eben diesem durchgehenden Weg und ware somit ein weiterer ,hot-
spot”,

Die neue Nutzung der Meiersi sieht vor, dass im historischen Meierhof ein
,Mini-Hotel" entstent. Das Hotel ist mit insgesamt 26 Zimmermn ausgestattet,
wovon 22 Standard Zimmer und 4 Suiten sind. Fin Restaurant mit Bar steht
den Gasten ebenfalls zur Verfugung. Im altesten Keller des Meiernofes ist au-
Berdem ein Festsaal untergebracht, welcher auch als Seminarraum genutzt
werden kann. AuBBerdem wird ein Wohnbau, an der Boschung liegend, mit 20
Wohnungen errichtet. Zwischen dem historischen Meierhof und der \WWohnan-

8 Vgl. Wehdorn Manfred, S. 47

19 Studie Buro Wehdom, Simmering, Geschichte und Natur - Ein Weg in die Zukunft, 2010

20 Schreiben des Bundesdenkmalamtes an die MA 52 vom 21. Juni 1983, Bezug nehmend auf
die do. Anfrage vom 09.05.1983, Denkmalschutz-Anfrage

lage wird eine Tiefgarage erobaut, als HalbgeschoBrampenaniage ausgefunrt,
Diese wird bendtigt, da sich sudliche vom Meierhof eine Kleingartensiediung
befindet, welche die erforderliche Parkplatzkapazitat nicht aufnenmen kann.
Die bestenenden Objekte aus der Baupnase lIl (Abb 24) werden abgetragen,
da sie als historisch nicht wertvoll®® angesehen werden.
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52  SITUATION

Der historische Meierhof liegt an der NeugebaudestraBe ca. 150 m vom
Schloss Neugebaude entfemnt. Frist im Stdwesten umgeben von einer Klein-
gartensiediung und nach Norden hin liegt er an einer Boschung. Am FuBe der
Boschung fuhrt der sogenannte ,Neturlehrpfad” entlang. Das Schloss und
der historische Mesierhof liegen zwischen der Simmeringer HauptstraBe und
der Kaiserebersdorfer StraBe. Von der oberen Geléandekante aus hat erstreckt
sich der Blick Uber Wien.

Abb 25_| ageplan, Bestandssituation

— HISTORISCHER MEIERHOF

NEUG s
GEBAUDEST/?A
SS,

— KLEINGARTENSIEDLUNG

— NATURLEHRPFAD

— SCHLOSS NEUGEBAUDE

L KREMATORIUM
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53  ENTWURF

Der historische Meiernof ist ein 2-geschossiger Altbau, der zu einem ,Mini
Hotel umgebaut wird. Daflir wird das Dachgeschoss ausgebaut, dass ganze
Gebaude saniert und die komplette Haustechnik emeuert. Im Dachgeschoss
wird die bestehende Dachhaut telweise mit Gauben gedfinet um bei den
hofseitigen Hotelzimmern und der ErschlieBung die nstige Raumhohe zu er-
reichen.

Der Wohnbau ist auf der dem Meiernof zugewandten Seite ein 3-geschossi-
ger Neubau und auf der in der Béschung liegenden Sette ein 5-geschossiger
Neubau.

Zwischen den besiden Bauten befindet sich ein Tiefgarage die als 2-geschos-
sige HalbgeschoBrampenaniage ausgefUhrt wird. Sie bietet flir sowohl fur den
Melerhof als auch fur den Wohnbau die notwendigen Stellplatze.

Organisation des Hotels:

FUr den Hotelgast und Besucher befindet sich in der Erdgeschosssbene_00
auf der 6stlichen Seite der Empfang mit Rezeption, FrschlieBung und Toilettan-
lagen. Hinter der Rezeption liegt der Backoffice-Bereich mit Kofferraum, Archiy,
Serverraum, Besprechungszimmer und Chefbiro. Auf der westlichen Seite
erwartet den Gast oder Besucher das Restaurant mit Bar und Terrasse. Das
Restaurant ist mit einer eigenen Tollettenanlage ausgestattet. Hinter der Bar
liegt die Restaurantkiche. Im Kellerbereich unternalb des Restaurants befindet
sich der Personalbersich sowie die Kuhl- und Lagerraume fur die Kuche, Zu-
sétzlich gibt es fur den Terrassenbereich ein eigenes | ager. Mit einem Kleingu-
teraufzug werden die Getranke und Speisen in den Kichenbereich befordert.
Im stlichen Keller befindet sich ein groBzUgiges Foyer mit Tollettenanlagen

Uber das man den Festsaal bzw. den Seminarraum erreicht.

Im ersten und zweiten Obergeschoss sind die Hotelzimmer und die | agerrau-
me fUr die Raumpflegerinnen untergebracht.

Organisation des Wohnbaus:

Die FrschlieBung erfolgt Uber eines der drei Stiegenhauser. Sie fuhren zu den
insgesamt 20 \Wohnungen, welche sich in 60 m?, 80 m? und 140 m? gliedem.
Alle Wohnungen besitzen einen Freibereich in Form einer Loggia, eines Balko-
nes oder einer Terrasse. Die Kellerabteile und die Technikrdume sind im 1. und
2. Untergeschoss untergebracht. Im Freibereich gibt es ein Swimmingpool mit
Liegeflache und im Innenoereich auf selber Foene eine Sauna.

Die gesamte Hotelanlage, die Tiefgarage und der Wohnbau kénnen barriere-
frei erschlossen werden.
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HSTORISCHER MEIERHOF UM- UND AUSBAU
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VARIANTE_2
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511  ZAHLEN - DATEN - FAKTEN

Grundstucksflache
Bebaute Flache alt
Bebaute Flache neu
Bruttogeschofflache alt
Bruttogeschofflache neu
Umbauter Raum alt

Umbauter Raum neu

4 211,32 m¢?

166218 m?

1 643,75 m?

2 657,96 v

968757 m?

10 609,61 m?®

356 262,21 m®

Vermietbare Flache Wohnbau

Vermietbare Flache Hotelzimmer

2 469,30 m?

730,00 m?

Wohnungen 5 Stuck 60 m?

11 Stuck 80 m?

4 Stuck 140 m?_Maisonetten
Gesamt: 20 Stuck
Hotelzimmer 22 Stuck 25 m?_Standard

4 Stuck 45 m?_Suiten
Gesamt 26 Stuck
Stellplatze 57 Stuck Standard

6 Stuck beh. gerecht
Gesamt 63 Stuck
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512  KOSTEN UND KALKULATION

Die Kalkulation fur das Wohnhaus und das Mini-Hotel wird anhand der einfa-
chen Projektentwickiungsrechnung durchgefunrt.

Das Konzept des Wohnhauses sieht vor, dass die 20 Wohnungen und die
dazugehorigen Garagensteliplatze vermietet werden, Die Baukosten der Tief-
garage werden in die Baukosten des Hotels eingerechnet. Es gibt insgesamt
63 Stelplatze und davon werden 20 dem Wohnhaus, 26 dem Hotel und 17
Externen Mietern zur Verfugung gestelit. Falls nicht alle Stellplatze der Woh-
nungsmieter genutzt werden kdnnen diese auch fremd vermietet werden.

Grundstuckskosten wurden nicht angefuhrt, da das Grundstuck im Besitz der
Stadt Wien ist und diese nicht anstrebt den Grund zu verkaufen. Der ange-
strebte Trading Profit wurde auf 9% herabgesetzt mit der Begrindung, dass es

um das Gemeinwohl und die Aufwertung mit Standortbelebung gent.

Bei der Frmittiung der Kosten fur das Hotel sind auch die Finnahmen durch
den Betrieb relevant. Dies wurde in dieser Rechnung jedoch nicht mit kalku-
liert da zur Zeit nicht festgestelt werden kann welchs betrieblichen Kosten
anfallen werden. Die Frirdge aus dem Restaurant und den Nebenleistungen
wie Konferenzen werden somit nicht berucksichtigt, als auch die anfallenden
Kosten durch das Personal. Es wurden nur die Ubernachtungskosten und
die Stelplatzkosten der Garage durch Externe Mieter den Baukosten gegen-
Ubergestelt. Dies soll zeigen ob die Finnahmen der Zimmer gegentber der
Ausgaben der Baukosten wieder herein kommt,
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Mini-Hotsl

Grundsticksfiache gesamt in m*

Bruttogeschossfache in m?2
Nettogeschosstiache in m2

Durchschn, Belegung der Zimmer

Kosten pro Ubemachtung
Steliplatze e Hoteigéste
Stelplatze fir Extems

Egerkapitalauote

Direlde Grundstickskosten
Erwarbsnabenkosten (ndirakie
Grundstuckskostan)

Surmme Grundamwerbskosten

Baukosten (inkl, Garaga)
Baunabenkosten

Lnvorhergesenenes

Surmme Bau- und Baunebenkosten

Extemss Progkimanagement
Markating

Malder Provision

Summe Bauherenaufgaben

Zinsen Grundenwerb

Zingan Rast (Fakdor 0.5)
Zinsen Learstand

Summe Finanzisrungskosten

G ST

Mistelnnahmen p.a:
Enstandsiakion siatische
Anfangsrendie (Zins)

Angestrebter Trading Proft

Angestreliter Verkaufsprels
Verkaufsfakdor/ Zins

Trading Profit
- davon Deckungsbeitrag PE
- davon Eigenkaptaiverzinsung
= Netiartrag

Retum on Equity
Nettoerirag bezooan auf EK

4211,32
225858
730
50,00% 366,C0
g0.00
26 D00 E
i 12000 €
25,00% 148273659 €

0.00€ 000 €
0% Q000E
0.00€
2100006 4.743.01B00€
15.,00% 711.452 70 €
3.00% 163.634,12 €
5618.104,82 €
3.00% 163.634,12 €
1.60% 000€
0.00€
163.634,12 €
4.00% 26 000€
4,00% 18 130.089,13 &
4,00% 4 5011828 €
189.207 41 €
5970.948,35 €
41868000 €

1426 7.01%
9,00% B537.38517 &€
6.508.331,62 €
16,54[__6.43%] 17.831,06
EfarmiF
9,00% 537.385,17 €
20.00% 107 477,03 €
0.00% 000 €
7.20% 429.008,14 €
36,00%
28.,80%

Grundstucksfiache gesamt in m® 4211.32
Bruttogeschossfiache BGH in m? 3202 .4
Viermistbare Féache in m® 75.00%
Mieterwartungen pro m” in € 18,30
Stelplatze fir Wohnungsmister 20
Stelplitze for BEdeme 6]
Eigenkapitalquote 25,00%

Direkie Grunostickskosten 000€
Erwerbsnebankosien (ndrekte 0%
Grundstickskosten)

Summe Grundenwerbskosten

Baukosien 1.800.00 €
Baunsbenkosten 15,00
Unvorhergesehanes 3.00%

Surmme Bau- und Baunebenkosten

Extemas Projeidmanagarmant 3.00%
Markating 1.650%
Makder Provision
Summe Bauherrenaufgaben
Zinsen Grunderwert 4,00% 26
Znsen Rest (Faktor 0.5) 4,00% 18
Zingen Leerstand 4,00% 4
Summe Finanzierungskosten
Gesamtirvestition
Migtennahrmen p.a.
Enstandsfakior/ statische
Anfangsrandite (Zins) 1487  B,72%
Argestrebiter Tradng Proft 9,00%
Angestrebtar Verkaufsprais
Verkaufstartor/ Zins 16,21
Trading Proft 9,00%

- davon Deckungsbeitrag PE 20,00%

- davion Bgenkapialverzinsung 0.00%

= Nettoertrag 7.20%
Returm on Equity
Nettoertrag bezogan auf EK

000 €

4.938.60000€
740.790,00 €
170.881.70 €

5.849.771,70€

170.381,70 €
000€E
000€

170.381,70 €

Q00E
135463 45 €
61.556,07 €

197.008,52 €

6.217.162,92 €

418.100,28 €

58054466 €

677670758 €
2.744.38
E/amiF

56054466 €
111.00883 €

000 €
447 B35, 73 €

36.00%
28.,80%
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