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Gender-Hinweis:

Fur die Wortwahl des Textes der vorliegenden Masterthese wurde ein generisches
Maskulinum (eine verallgemeinernde mannliche Form eines Wortes) bei
Personenbezeichnungen, insbesondere bei Berufsbezeichnungen und
Substantiven, die den Trager eines Geschehens bezeichnen (Nomina agentis)
gewabhilt, welches ebenso die weibliche Form einbezieht.



1 Einleitung

Das Stadtbild der Stadtgemeinde Ternitz wird stark von weitlaufigen
Einfamilienhaus-Siedlungen aus den 50ern und 60ern Jahren des vergangenen
Jahrhunderts geprégt. Diese Siedlungen entstanden zum Grof3teil auf Initiativen
Gemeinnitziger Genossenschaften und der ansassigen Industrie mit Unterstiitzung
aus dem Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds.

Ziel dieser Art der Wohnraumschaffung in der Nachkriegszeit war es, dem Ternitzer
Arbeiter-Milieu den Weg zum Eigenheim in Form eines Einfamilienhauses zu
ermdglichen.

Diese Einfamilienhaus-Gebiete weisen heute eine unterdurchschnittliche
Bevolkerungsdichte auf. Die Wohnquartiere werden oft nur noch von den
ehemaligen Siedlern, also Seniorensingles oder Seniorenpaaren bewohnt. Allein
durch die zu erwartenden Sterbefélle in der nahen Zukunft ist in den kommenden
Jahren ein grof3es Potential an freiwerdendem Wohnraum zu erwarten.

Ganz gegenteilig zur unterdurchschnittlichen Bevolkerungsdichte verlauft die
Bebauungsdichte von Siedlungen mit freistehenden Einfamilienhdusern. Puncto
Flachenverbrauch stellt diese Form der Wohnbebauung die mit Abstand
flachenintensivste Bebauung dar.

Parallel dazu befindet sich die Gemeinde Ternitz im Wettbewerb um den Zuzug
neuer Einwohner und ist bemuiht, attraktive Wohnstandorte auszuweisen und zu
generieren. Hier erhalten oftmals Erweiterungen von Bauland und als Folge daraus
der Neubau Prioritat.

Dabei bieten bestehende Einfamilienhaus-Siedlungen der 50er Jahre ein grof3es
Zukunftspotential fur eine 0©kologische, 6konomische und sozial nachhaltige
Siedlungsflachenpolitik.

Das vorhin skizzierte Zukunftspotential weckte bei der Autorin Interesse und war
Grund diese Masterthese diesem Themenbereich zu widmen.



1.1 Ziel der Arbeit

Eine zentrale Zielsetzung dieser Masterthese besteht darin, ein mdglichst
umfassendes Bild einer 50er-Jahre-Siedlung zu zeichnen.

Als Untersuchungsgebiet wurde die Siedlung Blindendorf aus Ternitz im stdlichen
Niederdsterreich ausgewahilt.

Als Aufgabenstellung soll unter besonderer Berlicksichtigung der verdnderten
demographischen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen Uberprift werden,
ob die Wohnobjekte noch zeitgemal sind und ob diese in Zukunft marktfahig sein
werden. Es sollen Erneuerungsmalfinahmen dargestellt werden, die dazu beitragen,
dass die Siedlung sowohl von den jetzigen Bewohnern als auch von jlungeren
Generationen zukuinftig als attraktiver Wohnstandort wahrgenommen wird.

Das Potential zu ermitteln, das sich in der Gber 50 Jahre alten Eigenheimsiedlung
Blindendorf in Ternitz verbirgt, soll die Aufgabe dieser Arbeit darstellen.

Bei der Losung der Aufgabenstellung werden zwei unterschiedliche Sichtweisen
bertcksichtigt:

» einerseits die der (zukiinftigen) Bewohner betreffend heutiger Wohnbeddrfnisse
mit Focus auf die einzelne Liegenschaft und deren Wohnumfeld;

» andererseits die der 6ffentlichen Hand betreffend Umgang mit dem Bestand mit
Blick auf die gesamte Siedlung.

Eine Konkretisierung der angestrebten Ziele erfolgt durch folgende Fragestellungen:

* Welche Standortqualitaten hat diese Siedlung?

* Welche Haushaltsstrukturen kennzeichnen die Siedlung?

* Wie zufrieden sind die jetzigen Bewohner mit ihrem Zuhause sowie dem
Wohnumfeld?

* Welche Probleme treten auf?

* Welche Qualitat hat die Gebaudesubstanz?

* Wie werden die zukiinftigen Wohnwiinsche und -formen des Wohnverhaltens
ausgepragt sein?

* Werden die alten Gebaude den Ansprichen junger Familien von heute
gerecht?

* Wie anpassungsfahig stellt sich der Hausbestand der Siedlung dar?

* Wo liegen die Vorteile einer Adaptierung eines 50er-Jahre-Hauses gegentber
einem Neubau auf der griinen Wiese?

* Welche MaRnahmen sind notwendig damit die Siedlung Blindendorf als
attraktiver Wohnstandort wahrgenommen wird?

* Welches ,Weiterentwicklungs“-Potential verbirgt sich in dieser bestehenden
Siedlung?

* Welche Kostenersparnis hat die offentliche Hand nach Erkennen dieses
Potentials gegentiber Neuerschlieungen von Bauland?



1.1.1 Eingrenzung der Arbeit bzw. Nicht-Ziele

Als  Untersuchungsraum wurde die Einfamilienhaus-Siedlung Blindendorf
(ehemalige Arbeiter- bzw. Werks-Siedlung der SCHOELLER-BLECKMANN
Stahlwerke AG) in der KG Dunkelstein aus Ternitz (NO) gewahlt. Der
Geschosswohnbau am Rande der Einfamilienhaus-Siedlung, welcher etwa zur
gleichen Zeit wie die Siedlerhauser in Blindendorf entstand, wird nicht
bertcksichtigt.

Auf eine Architekturdebatte betreffend Gestaltung der ehemaligen Siedlerhauser
wird bewusst nicht eingegangen. Auf eine formale Kritik an den bestehenden
Objekten wird mit Absicht verzichtet.

1.1.2 Vorgehen und Methode

» Definition der Ausgangsthesen,;

» Sammlung einschlagiger Informationen und Unterlagen zur Siedlung
Blindendorf;

* Fundierte Literaturrecherche;

* Interview mit einer Siedlerin;

» Interview mit dem Leiter des stadtischen Bauamtes der Stadtgemeinde Ternitz;

» Einsicht der Bauakten;

» Grundbuchsrecherche zu Eigentimerstruktur;

e Durchfihrung einer Vor-Ort-Erhebung;

» Befundaufnahme der Bausubstanz;

» Feststellen eines mdglichen Potentials fur eine Weiterentwicklung;

» Ausarbeitung Bezug zu den Ausgangsthesen.

! S. HABERLER: Foto Privatbesitz



1.1.3 Formulierung der Ausgangsthesen

Der Begriff ,Zukunftspotential“ im Titel wird in einem engen Bezug zu dem Begriff
der Nachhaltigkeit in dieser Arbeit untersucht. Unter Nachhaltigkeit wird eine
Wirtschafts- und Lebensweise charakterisiert, in der die Bedurfnisse der heute
lebenden Menschen in sozialer, 6kologischer und 6konomischer Weise respektiert
und gleichzeitig die Anspriche kiinftiger Generationen nicht gefahrdet werden. Eine
Grundvoraussetzung hierflr ist der schonende und sparsame Umgang mit den
natirlichen Lebensgrundlagen und Ressourcen. Fir bestehende Siedlungen gilt es
somit zuklnftige nachhaltige Nutzungsstrategien zu entwickeln.

Fur die Bearbeitung dieses Themas werden 5 Ausgangsthesen vorangestellt, die in
dieser Arbeit Gberprift werden.

These 1 - Lage in der Stadt und Siedlungsqualitat

Die stadtebauliche Situation der Wohn-Siedlung Blin dendorf zeichnet sich
durch eine hohe Lagegunst in Ternitz aus.

Die Lagequalitat der ehemaligen Arbeiter-Siedlung Blindendorf, welche urspriinglich
am Stadtrand von Ternitz errichtet wurde, hat durch das zwischenzeitliche
Zusammenwachsen der Stadtteile eine gute Infrastruktur erhalten, welche zu einer
besseren Siedlungsqualitat fuhrt.

These 2 - Gebaude und Grundriss

Die vorhandene Bausubstanz der untersuchten Hauser zeigt einander
ahnelnde Gebaudestrukturen und bietet durch vielfal tige
Anpassungsstrategien ein groRes Angebot an attrakti ven Grundrisslosungen.

Dabei sind Umbau- und ModernisierungsmalBhahmen sorgsam auf die
Gegebenheiten des Altbestands abzustimmen.

Die geringe Bebauungsdichte bietet eine gute Ausgangssituation fur Verédnderungen
und fuhrt somit zu einer neuen Vielfalt.

Umbau- und VerédnderungsmafRnahmen lassen sich systematisch analysieren und
zeigen eine auf die Gegebenheiten des Altbestands abgestimmte Planung. Es muss
jedoch hinterfragt werden, ob die Anpassung an heutige Wohnvorstellungen immer
mdglich ist und dartber hinaus zukinftige Anspriche an das Wohnen befriedigt
werden kénnen.

Es wird erortert, ob durch Umbau-, Modernisierungs-, Ausbau-, Weiterbau-,
Umstrukturierungs- und Erganzungsmalnahmen die Siedlerhduser fir eine
Anpassung an heutige Wohnstandards geeignet sind, bei der der geschichtliche
Hintergrund und die Identitat des Siedlungsquartiers bewahrt werden konnen.



These 3 - Energie und Nachhaltigkeit

Die Modernisierung der Siedlungshauser aus den 50er Jahren erlaubt meist
einen weitgehenden Substanzerhalt der Rohbaukonstru ktion und damit einen
ressourcenschonenden Umgang mit den vorhandenen Geb auden.

Sie ist Teil des Potenzials fir einen nachhaltigen Umgang.

Die klar aufgebaute Geb&udehille ohne grof3e Vor- und Riickspriinge lasst sich mit
einer hochwertigen Dammung dem Standard eines Niedrigenergie-Hauses
anpassen. Dies ist als Beitrag zum Klima- und Umweltschutz zu werten. Gleichzeitig
erfolgt eine erhebliche Senkung der Energiekosten fur die Nutzer.

Der Erhalt vorhandener Bausubstanz und die Aufwertung durch Umbau- und
VeranderungsmalRnahmen sind ebenso als Beitrdge zu einem nachhaltigen
Umgang mit den Ressourcen zu werten.

These 4 — Erweiterungspotential, Innenentwicklung

In der Einfamilienhaus-Siedlung Blindendorf liegt P otential fur Erweiterungen
(Nachverdichtungen) vor. Der Bedarf an zusatzlicher Siedlungsflache erfolgt
hierbei auf bereits besiedeltem Gebiet.

Die Siedlungsentwicklung ,nach innen“ stellt puncto Flachenverbrauch eine
schonende Alternative gegentber einer siedlungsstrukturellen Negativentwicklung,
welche unter den Begriffen ,Zersiedelung” oder ,Suburbanisierung® bekannt sind,
dar. Da der Siedlungscharakter in Blindendorf bestehen bleiben soll, kann diese
Erweiterung nur im Sinne einer ,Trendfortfihrung* erfolgen.

These 5 — Kosten fur Infrastruktur

Eine Erhdéhung der Bebauungsdichte in der bestehende n Siedlung
Blindendorf ermdglicht der Stadtgemeinde Ternitz ei nen Beitrag fir eine
nachhaltige Siedlungs- und Landschaftsentwicklung. Neuwidmungen von
Bauland sowie der Ausbau der hierfir notwendigen In frastruktur kénnen
somit eingeschrankt werden.

Diese Form der Bauland-Erweiterung erspart der Kommune erhebliche Finanzmittel
und stellt eine nachhaltige Siedlungsentwicklung dar. Der Begriff ,Nachhaltigkeit*
bezeichnet hier den Anspruch, das Konzept nachhaltiger Entwicklung auch in seiner
raumlichen Dimension zu verwirklichen. Angestrebt wird ein geringerer
Ressourcenverbrauch bei Grund und Boden.



1.2 Aufbau der Arbeit — Optischer Wegweiser

Die Arbeit ist in drei Abschnitte geteilt, von denen sich der erste mit gewéhlten
Basisthemen beschéaftigt. Der zweite Abschnitt behandelt die Siedlung Blindendorf -
beginnend mit der Entstehung, Uber eine Bestandsaufnahme bis zur Ermittlung des
mdoglichen Zukunftspotentials. Der dritte Abschnitt widmet sich den, aus den
vorausgehenden Abschnitten ergebenden, Schlussfolgerungen.

Optische Darstellung des Aufbaus:

Einleitung
Basisthemen

') Rahmenbedingungen Wohnen

') Das Einfamilienhaus

v
Blindendorf 1950 [Entstehung]
Blindendorf 2010 [Bestandsaufnahme]

v Blindendorf 2010+ [Zukunftspotential]

Schlussfolgerungen

Auswertung und Empfehlungen
Bezug zu den Ausgangsthesen

Anhang

(o]



2 Rahmenbedingungen Wohnen

Wohnen stellt ein Grundbedurfnis im Leben der Menschheit dar.

Grundbedurfnisse des Menschen sind wichtige Lebensvoraussetzungen die erfllt
sein miussen um sich eines gesunden zufriedenen und wirdigen Lebens zu
erfreuen. Das Gefuhl "Hier bin ich daheim" bzw. "Das sind meine eigenen vier
wande" - sind unverzichtbar fur das eigene Wohlbefinden sowie fir Stabilitat und
Selbstbestimmung einer Person.

2.1 Rahmenbedingungen der 50er

Die Zeit nach dem II. Weltkrieg war von schwierigen wirtschaftlichen und sozialen
Bedingungen gepréagt. Das gesellschaftliche Leben orientierte sich an dem Vorbild
eines verheirateten Paares im Alter zwischen 25 und 35 Jahren mit einem oder
mehreren Kindern - der ,klassischen Familie.

Der neu geschaffene Wohnraum der Nachkriegszeit entstand vor dem Hintergrund
eines extremen Wohnraummangels und knapper Ressourcen.

Die 50er Jahre standen somit im Zeichen des Wiederaufbaus und des Neubaus.

Die Sozialdemokratie forcierte den Wohnungsbau zu einem Bestandteil der
Arbeiterpolitik. Er war ein Mittel im Konkurrenzkampf um die Ware ,Arbeitskraft”.
Hierarchische Gesellschaftsstrukturen der Zeit fanden ihren Niederschlag in den
unterschiedlichen Wohnunterkinften - grof3zigige Villen fir FUhrungskrafte,
einfachere Wohnquatrtiere fir die Arbeiterschicht.

Der Wohnraum war Lebensmittelpunkt.
Er galt als Ort der ,Nicht-Arbeit”, der Erholung, der Freizeit und der Privatsphéare.

Die notwendige Wohnraumschaffung geschah weitgehend in den gegebenen
Strukturen, allerdings setzte auch schon in den frihen 50er Jahren der
Siedlungsbau auf neu erschlossenen Flachen ein. Entsprechendes Freiland wurde
von Bund, den Landern bzw. von Gemeinden an gemeinnitzige Bau- und
Siedlungsvereinigungen verpachtet.

Seitens des Staates wurde auch die Errichtung von Einfamilienhdusern gefdrdert.
Die Siedler(Innen) konnten mit Darlehen aus dem Bundes-Wohn- und
Siedlungsfonds in Eigen- oder Nachbarschaftshilfe inre Hauser errichten.

Mit einer durchschnittichen Grundflache von ca. 60 m2 boten die H&user
ausreichend Wohnraum fir ganze Familien.

Ahnlich forderten auch gréRere Unternehmen ihre Arbeitskrafte bei der Errichtung
eines Eigenheimes, mit der Absicht, die Mitarbeiter langfristig in der Néhe der
Unternehmenssitze anzusiedeln. Somit konzentrierte sich die Errichtung von
.neuen” Siedlungen in den 50ern vor allem auf Regionen mit Industriestandorten.

Der Nachkriegsbau entstand unter dem Einsatz einfachster Mittel und Materialien.
Die Baustoffe waren z.T. von schlechter Qualitat, der Stand der Technik hinsichtlich
Warme-, Schall- und Feuchtigkeitsschutz sowie elektrischer Versorgung sehr
mager.

Es galt die Pramisse der Sparsamkeit und eine klare Formensprache puncto
Gestaltung.



Einheitliche Einfamilienhaus-Siedlungen bestanden
durchschnittlich aus 30 Hausern, aber auch
Siedlungen bis zu 200 Hausern wurden errichtet.

Die stadtebaulichen Qualitdten des damaligen
Siedlungsbaus kénnen z.T. als langweilig, einfallslos
und wenig raumbildend bewertet werden.?

Abbildung 2: Werkssiedlung Blindendorf’

Dartber hinaus entstanden parallel zu den Werks-
Siedlungen auch auf Eigeninitiative zahlreiche
einzelstehende Einfamilienhduser nach demselben
kompakten und zweckmafRigen Bautypus. Die
Haustypen selbst unterliegen kaum regionalen
Besonderheiten und sind bundesweit bzw. sogar in
anderen europaischen Landern (z.B. Deutschland),
nach diesem nahezu einheitlichen Schema zu
finden.*

Die Grundstiucksparzellen der Siedlerhduser wurden
grof3ziigig bemessen, um entsprechende Garten den
Bewohnern zur Verfigung zu stellen. Die
Gartenflachen wurden fur den Anbau von
Nahrungsmittel zur Eigenversorgung genutzt.

Abbildung 3: Siedlerhaus mit Garten®

ZVgl. U. MAINZER (2006): Wohn- und Arbeitersiedlungen im Rheinland, Seite 28 ff

® SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke Aktiengesellschaft (1960): Werkszeitung der
SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke, 27. Jahrgang, Heft 2, Seite 2

* Vgl. K. GUSCHLBAUER-HRONEK, E. HASELSTEINER, M. HAVEL (2007): Neue
Standards fur alte Hauser, Seite 9

®S. HABERLER: Fotos (3) Privatbesitz



2.2 Aktuelle Rahmenbedingungen

Die Entwicklung der Wohnraumfrage wird aktuell immer mehr gepragt von einem
Ruckgang der Bevdlkerung bei gleichzeitiger quantitativer Zunahme der Haushalte
und einem Anstieg der Pro-Kopf-Wohnflache. Der Jugendquotient sinkt. Der Anteil
der alteren Haushalte steigt Gberproportional. Verfiigbare Betreuungsangebote und
Barrierefreiheit bestimmen die Qualitdt der Wohnquatrtiere.

Die wichtigsten Eckpfeiler des demografischen Strukturwandels sind:

» die dauerhaft niedrige Geburtenrate;

» die Erh6hung des durchschnittlichen Lebensalters;

» die zunehmende Zahl an Scheidungen;

» die Einkommenszuwachse bzw. der wachsende Wohlstand grof3er
Bevolkerungsteile;

» der Wandel der ,Institution* Familie und

» die hohe Zuwanderung.

Die demografischen Veranderungen gehéren eindeutig zu den zentralen Ursachen
fur die Entstehung neuer Wohn- und Lebensformen. Diese Wohnwinsche durfen
heute nicht mehr nur nach den demografischen und sozialen Lebenssituationen
allein unterschieden werden, sondern immer starker auch nach bestimmten
Lebensentwiirfen bzw. Lebensstilen und neuen kulturellen Orientierungslinien.®

Der gesellschaftliche Wandel verdndert das Gesamtbild der strukturellen
Zusammensetzung der Haushalte und somit auch deren Wohn- und Standort-
praferenzen.

Eine offensichtliche Entwicklung ist der Trend zum Einpersonenhaushalt.

Tabelle 1: Haushaltsentwicklung7

Entwicklung der Haushalte, absolut Haushaltsverdnderung zu 1991 in %
Einpersonen |Mehrpersonen Gesamt Einpersonen |Mehrpersonen Gesamt

1991 893.529 2.119.477 3.013.006 0,0 0,0 0,0
2001 1.027.201 2.331.324 3.358.525 + 15,0 + 10,0 + 11,5
2011 1.130.720 2.501.336 3.632.056 + 26,5 + 18,0 + 20,5
2021 1.226.435 2.605.802 3.832.237 + 37,3 + 22,9 + 27,2

Die Zunahme der Einpersonenhaushalte, die Reduktion der Kinderzahl sowie die
Uberalterung haben zusammen zu einer drastischen Zunahme des
Wohnflachenverbrauches gefiihrt, der 2008 im Osterreich-Durchschnitt bei 42,6 m2
lag.®

® vgl. Ch. FRIEDEMANN (2002): Future Living

" K. WALCH (2001): Gebaut 2020, Seite 20

8 Vgl. Statistik AUSTRIA (2009): WOHNEN — Ergebnisse der Wohnungserhebung im
Mikrozensus Jahresdurchschnitt 2008, Seite 69



Die Bevolkerungsverteilung der Zukunft wird vor allem rapid wachsende Anteile der
Altersgruppen tber 50 und insbesondere der (iber 65-Jahrigen zeigen. In Osterreich
werden standig mehr Menschen alter. Nicht nur der Altersquotient steigt, sondern
das Alter als Lebensphase dauert lénger.

Tabelle 2: Bevélkerungsstruktur fiir Osterreich’
Vorausberechnete Bevélkerungsstruktur fiir Osterreich 2009-2075 laut Hauptszenario

Bevilkerungsstruktur

Jahr Insgesamt Unter 15 bis unter 60 und mehr Unter 15 bis unter &0 und mehr
15 Jahre 60 Jahre Jahre 15 Jahre 60 Jahre Jahre
absolut in %
2008 8.336.549 1.269.556 5.186.511 1.880.482 15,2 622 226
2009 8.368.842 1.255.295 5.202.396 1.911.151 15,0 622 228
2010 8.396.760 1.244.170 5214.699 1.937.891 14,8 621 231
201 B.427 431 1.234 560 5230619 1.952.152 14,7 62,1 233
2012 B8.462.046 1.227 682 B247.7T1 1.986.593 145 E2.0 235
2013 8.458.651 1224733 5.261.016 2.012.902 144 619 237
2014 8.535.845 1.226.142 5270.316 2.040.387 144 61,7 239
2015 B.AT4.121 1.227413 5.275.600 2071.106 14,3 615 242
2020 8.748.917 1.245.284 5223688 2.279.945 14,2 59,7 26,1
2025 8.903.569 1.266.127 5.079.259 2556.183 14,2 57.0 287
2030 9.048.365 1.262.698 4.958.051 2807616 14,2 548 31.0
2035 9.174.298 1.279.720 4.938.846 2.855.732 13.9 53.8 322
2040 0287 466 1.268.913 4.969.513 3.049.025 13,7 535 328
2045 9.386.774 1.263.021 4.966.532 3157221 135 52,9 336
2050 9.467.172 1.266.536 4.962.088 3.236.548 134 524 342
2075 9.567 587 1.298.244 5.0368.823 3.230.520 13,6 527 338

Der klassische Familienbegriff hat sich verandert. Am bekanntesten ist in der
Zwischenzeit der Begriff der ,Patchwork-Familie”.

In der offentlichen Wertschatzung und auch in der gebauten Qualitat ist das
Einfamilienhaus &uf3erst eng mit der Haushaltsform der Kleinfamilie verknupft. Neue
Modelle von Familie bzw. Zusammenleben beeinflussen selbstverstandlich auch die
weitere Entwicklung des Einfamilienhauses als zeitgeméafRe Wohnform.
Im Bereich der Erwerbsarbeit ist der Trend zur Dienstleistungs-, Wissens- und
Kommunikationsgesellschaft uniibersehbar. Es entstehen neue Erwerbsfelder, neue
Zeitstrukturen und neue Arbeitsformen. Diese Entwicklungen unterstiitzen den
Arbeitsort Zuhause.

° URL: www.statistik.at [Zugriff: 8. Februar 2010]
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3 Das Einfamilienhaus

Unter einem Einfamilienhaus (bzw. Einfamilienwohnhaus) versteht man im
Allgemeinverstandnis nur das freistehende Gebaude, das als Wohnhaus fir eine
Familie (bzw. fur eine Menschengruppe die einen gemeinsamen Haushalt flhrt)
dient. Es ist ein abgeschlossener Wohnraum in einer Gebaudehiille mit eigenem
Eingang und einem Garten, als wichtigem Bestandteil.*°

Anders ausgedriickt: eine Wohneinheit fir eine Nutzungseinheit.

Grundsatzlich sind folgende Typen verbreitet:

« das freistehende Einfamilienhaus;

» die Doppelhaushalfte;

* das Reihenhaus;

» das Hofhaus moderner Teppichsiedlungen;
e das altromische Atriumhaus.

Freistehende Einfamilienhauser gibt es in unterschiedlicher Gré3e und Ausstattung,
z.B. als Siedlungshaus, Villa oder Landhaus.

3.1 Die Geschichte des Einfamilienhauses

Das freistehende Einfamilienhaus als dominierendes Element in der Landschaft ist
eine geschichtlich noch relativ junge Erscheinung.

Im Mittelalter war das freistehende Haus im Wesentlichen der landlichen
Bevolkerung vorbehalten, die Zwischenrdume dienten den Landwirten als
Produktionsflachen. In den Stadten dagegen entwickelten sich fir Handel und
Handwerk verdichtete Bauformen auf schmalen, tiefen Grundstiicken, um maéglichst
vielen Birgern einen kostbaren Anteil an der StralRenfront zu ermdglichen und die
anfallenden Wege maoglichst kurz zu halten.

Im Bauern- und Blrgerhaus fand Wohnen und Arbeiten unter einem Dach statt. In
der Hausgemeinschaft wohnten nicht nur die Familie, sondern oft auch Mitarbeiter
des Betriebs bzw. weitere Verwandte.

Als Vorlaufer des heutigen Einfamilienhauses sind die Villen der Antike und der
Renaissance zu nennen. Im 19. Jahrhundert entstanden mit der Herausbildung der
burgerlichen Kleinfamilie groRbirgerliche Villen.

Der Ursprung des Einfamilienhauses leitet sich nun einerseits von diesen
Villenbauten des GroRRbirgertums des 19. Jahrhunderts ab. Andererseits von den
aufgelockerten Gartenstadten Grof3britanniens, die ebenso im 19. Jahrhundert
entstanden, als Folge des Baus der Eisenbahn, der wiederum die Bewaéltigung
grolRerer Strecken ermdglichte.

Durch die Individualisierung des Verkehrs mit Hilfe des Automobils, der
Verschmutzung der Stadte und gleichzeitiger Emanzipation des Einzelnen in neu

10 Vgl. T.R. PALOTZ (2004): Eine neue Okonomie fiir den Wohnungsbau, Seite 131
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entstehenden demokratischen Strukturen, entstand der Wunsch der Masse nach
dem eigenen freistehenden Haus mit Garten.

Diese Entwicklung setzte in der neuen Welt um 1900 ein und erreichte Europa ab
der Mitte des 20. Jahrhunderts nach dem II. Weltkrieg. Unterstiitzend hierfur dienten
billige Autos, einfache Bautechniken und leicht verfligbare Kredite. Die Planung
dieses Wunschbildes dieser Wohnform war mit der Vorstellung eines stark
idealisierten Familienbildes verbunden.*!

Der gro3e Boom des Einfamilienhauses fand in den 1960er Jahren statt, da sich
auch ein groRBer Teil der Arbeiter- und Angestelltenmilieus den Traum vom
Einfamilienhaus, haufig mit einem hohen Eigenleistungsanteil, verwirklichen
konnten.

Heute zahlt das Einfamilienhaus nach wie vor zu den beliebtesten bzw. zur
beliebtesten Wohnform.

Das heutige Erscheinungsbild der Einfamilienhauser ist sehr unterschiedlich. Es
reicht von Einzelgebauden, die fur Bauherren nach ganz individuellen
Architekturvorstellungen errichtet wurden, bis zum Fertighaus aus dem Katalog.

1 vgl. MITSCHERLICH (1965). Die Unwirklichkeit der Stadte
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3.2 Der Traum vom Haus

Spriche wie, ,Trautes Heim - Glick allein.” bzw. ,My home is my castle.” belegen
das Bedurfnis nach den eigenen vier Wanden.

Obwohl es heute eine Vielzahl an unterschiedlichen attraktiven Wohnformen gibt,
stellt die Idealvorstellung bzw. das Wunschbild nach dem eigenen Zuhause vieler
Osterreicher nach wie vor - das eigene Haus mit Garten in Form des klassischen
freistehenden Einfamilienhauses - dar.

Dies wird durch die grof3e Anzahl neuerrichteter Einfamilienh&user belegt.

Feriig gestellie Wohnungen in Neubauten') 2002 nach Gebiiudeart und Bauiriiger Tabelle 2 (——i‘»

Nieder-
osterreich

Ober-
ostereich

Absolute Zahlen

Gebéudeart, Bautréager Osterreich | Burgenland |  Kérnten Salzburg | Steiermark Tirol Vorarlberg Wien

Insgesamt .22 1.555 2943 7107 4658 2284 4.767 4.364 1.889 4.654
Davon in
Ein- oder Zweifamilienwohnhausem 17.002 1.005 1.257 4.493 2789 1.034 2810 1.873 919 822
Wohngebauden mit 3 oder mehr Wohnungen 16.594 548 1.593 2.574 1670 1234 1.909 2445 906 3715
Sonstigen Gebéuden 625 2 93 40 199 16 48 48 64 "
Davon erbaut von
G 0 229 3 32 138 - - 12 2 - 12
iitzigen B i 10.937 558 1171 2.327 1.3 725 1.562 1.035 166 2072
J Personen 6.254 11 293 562 673 604 426 1.082 7 1.832
Physis Personen 16.801 983 1447 4.080 2664 955 27371 2245 952 738
Anteile in %
100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Davon in
Ein- oder Zweifamili a 50 65 43 63 60 45 59 43 49 18
Wohngebauden mit 3 oder mehr Wohnungen 48 35 54 36 36 54 40 56 48 80
Sonstigen Gebauden 2 0 3 1 4 1 1 1 3 3
Davon erbaut von
Gebietskdrperschaften 1 0 1 2 - - 1 0 - 0
Gemeinnitzigen Bauvereinigungen 32 36 40 33 28 32 33 24 9 45
tigen juri Personen 18 1 10 8 14 26 9 25 41 39
Physischen Personen 49 63 49 57 57 42 57 a1 50 16
Q: Wohnbaustatistik 2002. - 1) Ohne durch Auf-, igeit in bereits Gebauden

Abbildung 4: Fertiggestellte Wohnungen in Neubauten 2002

Warum besteht dieser enorme Wunsch nach dieser Wohnform? Wieso bedeutet das
frei stehende Einfamilienhaus fur die meisten Menschen den Inbegriff von
Lebensglick und Autonomie?

Vom Ursprung her war das ,Zuhause“ eine Hohle, ein Nest bzw. jener Ort, der
Schutz vor der Witterung, Geborgenheit und Sicherheit vermitteln konnte. Der
Wunsch nach dem Einfamilienhaus entspricht also dem Symbol der ,Urhitte“. Es
versinnbildlicht das Dach tber dem Kopf, das Bediirfnis nach Privatheit, nach dem
eigenen Stick Land.

Das Einfamilienhaus steht fur Individualitat, grote Gestaltungsfreiheit puncto
Gebaude und Lebensfihrung, Selbstverwirklichung einer einzigartigen
Personlichkeit sowie Selbstausdruck. Es ist heute Statussymbol und Ausdruck
personlicher Freiheit.

Das Einfamilienhaus als urbane Lebensform ist Ausdruck eines durch Mobilitat und
Wohistand befreiten urbanen Lebensstils. Im Vordergrund fur die heutige Wahl
dieses Wohnquartiers stehen pragmatische Uberlegungen und Forderungen nach
mehr Raum, Garten, Entfaltungsmoglichkeiten in  einer  spezifischen
Lebenssituation, Gebrauchs- und Rickzugsorientierung.

Wohlstand und Mobilitat erméglichen dies.™

12 Statistik AUSTRIA (2002): Wohnbautatigkeit - Bewilligungen & Fertigstellungen 2002,
Seite 14
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3.3 Das Einfamilienhaus und die Landschaftspflege

Durch die lockere Bebauung in ein- oder zweigeschossiger Bauweise steigt der
Landverbrauch im Vergleich zur Zeilen- und Blockrandbebauung bzw. zu
mehrgeschossigen Bauweisen deutlich an.

Dies gilt besonders fir das freistehende Einfamilienhaus.

Das Einfamilienhaus hat den grof3ten Flachenverbrauch fur das Gebaude selbst.
Dazu kommen noch der Bedarf fir Garten und 6ffentliches versiegeltes Stral3enland
pro Wohneinheit sowie ein hoher Aufwand an ErschlieBung fir technische
Infrastruktur.

Der Wunsch nach dem Wohnen im Einfamilienhaus fordert also Problemstellungen
wie die Zersiedelung der Landschaft, einen grassierenden Flachenverbrauch sowie
ein wachsendes Verkehrsaufkommen.

Diese siedlungsstrukturelle Baustein g | Anordrung 61z
Dlsperslon bZW freistehendes Einfamilienhaus f . | . | . : . 0.2:04
Zersiedelung und N e
Dezentralisierun liben . | =

ezentralisierung  tbe | l-I. BE B
besonders pragend_e S : B 030
Auswirkungen auf die Y \ EE ﬂ ‘“"’
Raumentwicklung aus. el - |
Das Einfamilienhaus gilt [ ‘ o
als Hauptverursacher |
flachenverbrauchender
Zersiedelung und e ] [0

infrastruktureller
Ineffizienz.**

abnehmende Haufigkeit

Kettonhaus l[ T T T 0.6:0.7
|

Der Traum von diesem
Archetyp des Wohnens ist
jedoch nicht nur
raumplanerisch
problematisch sondern
stellt fur die Gemeinden
bezlglich
Infrastrukturkosten  auch
die teuerste Variante dar.

0203

08

0810

Abbildung 5: Bauformen™

3 vgl. S. KURATH (2006): Die Unschuld des Einfamilienhauses, Seite 12
14 Vgl. S. KURATH (2006): Die Unschuld des Einfamilienhauses, Seite 12
* T R. PALOTZ (2004): Eine neue Okonomie fiir den Wohnbau, Seite 132
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4 Blindendorf 1950 [ Entstehung ]

Die Gemeinde Ternitz ist seit jeher ein attraktiver Standort der Stahlindustrie.
Betrachtet man die stadtebauliche Historie dieser Stadt, so kann man behaupten,
dass das ,Zentrum“ das Werk bildete.

Abbildung 6: Historische Ansicht™®

.Sorge um das eigene Schicksal und das der Familie Iahmt die Schaffenskraft. Es
kommt der Arbeitskraft zugute, wenn man dem arbeitenden Menschen einen Tell
seiner Sorgen abnimmt. Verstaatlichte Betriebe sollen hierein beispielhaft wirken.",
lautet es in der 100-jahrigen Festschrift der Firma SCHOELLER-BLECKMANN aus
dem Jahre 1962."

Cecs >
Abbildung 7: Foto We

rk in Ternitz™

® SCHOELLER-BLECKMANN (1962): Hundert Jahre Schoeller-Bleckmann, Seite 19
" SCHOELLER-BLECKMANN (1962): Hundert Jahre Schoeller-Bleckmann, Seite 87
'® SCHOELLER-BLECKMANN (1962): Hundert Jahre Schoeller-Bleckmann, Seite 35
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Die Firmenleitung von SCHOELLER-BLECKMANN, ein Unternehmen welches ab
dem Jahre 1948 als Verstaatlichter Betrieb gefuihrt wurde, war bestrebt, fur ihre
(Mit-)Arbeiter einen entsprechenden und gesicherten Wohnraum zu schaffen.

Dies erfolgte damals auf drei Arten.

Der erste war der soziale Wohnungsbau mit Hilfe dffentlicher Fonds.

Der zweite Weg war jener der gemeinsamen Siedlung, wie z.B. die Arbeiter-
Siedlung Blindendorf. Hier arbeitete der Siedler am Bau des Eigenheims selbst mit.

Abildung 8: Arbeitersiedlung Blindendorf"

Beide dieser genannten Aktionen wurden durch die Siedlungsgenossenschaft des
Unternehmens SCHOELLER-BLECKMANN, die Gemeinnitzige Wohn- und
Siedlungsgenossenschaft ,Schwarzatal“, kurz SAG genannt, durchgefihrt.

Der dritte Weg bedeutete die Vergabe zinsenloser Baudarlehen an
Werksangehorige, die auf eigenem Grund und nach eigenem Plan ein Eigenheim
errichten wollten.?

Kurz gefasst lautete die Bekadmpfung der Wohnungsnot durch die Firma
SCHOELLER-BLECKMANN ab 1945:

» Sozialer Wohnbau;
» Gemeinschaftliche Siedlungsbautatigkeit;
« Férderung der Streusiedlungen.”

9 SCHOELLER-BLECKMANN (1962): Hundert Jahre Schoeller-Bleckmann, Seite 101

% \/gl. SCHOELLER-BLECKMANN (1962): Hundert Jahre Schoeller-Bleckmann, Seite 88
2 Vgl. Verein Wohngemeinschaft Blindendorf (1993): 40 Jahre Siedlung Blindendorf,
Ausstellungsplakatbogen
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4.1 Die Ausgangssituation

Der Werdegang des Siedlungsbaues in Blindendorf entsprang einer Idee des
damaligen Vorstandsdirektors der SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke AG -
Herrn Dr. GRASSINGER - und nahm im Jahre 1950 seinen Anfang.*?

41.1 Das Areal

Als Areal fur die gemeinschaftliche Siedlungsbautétigkeit diente das weite Gelande,
auf dem sich einst wéhrend des Krieges eine von Fremdarbeitern bewohnte
Barackenstadt befand, zwischen BundesstraRe und dem Werk in Blindendorf. %

Dieses Gelande war urspringlich im Eigentum der SCHOELLER-BLECKMANN
Stahlwerke AG und wurde zwecks Errichtung von urspringlich angedachten 40
Siedlerhausern fir die Belegschaft an die Gemeinnitzige Wohnungs- und
Siedlungsgenossenschaft ,Schwarzatal* tibertragen.®*

Zwei Momente sprachen fir die damalige Wahl dieser Flache:

» das zum Teil vorhandene Strallennetz sowie Reste einer Kanalisation des
ehemaligen Fremdarbeiterlagers;

» das Gelande fur die Werkserweiterung kaum mehr beansprucht wurde sowie
der landwirtschaftlichen Nutzung, wegen der weitgehenden Zerstérung der
Humusdecke, kaum mehr zugefiihrt werden konnte.?

Das Gelande hatte auch einen Nachteil - einen hohen Grundwasserspiegel -,
welcher eine Unterkellerung der Siedlerhauser der Baustufe | unméglich machte.?

Das ehemalige Barackengeldande mit den vielen Fundamentresten und dem
Schlackenboden wurde daher von den Siedlern ,Urwald“ genannt.?’

Fur den Teilungsplan wurde ein Mindestausmal3 von ca. 800 m2 Baugrund fir jede
Siedlerstelle angestrebt. Die Wohnstrallen wurden mit einer Breite von 6 m
konzipiert. Die Vorgartenbreiten wurden mit 4 m festgesetzt, die Seitenabstéande
betrugen mindestens 3 m.

Die als StralRen ausgewiesenen Flachen mussten kostenlos sowie satz- und
lastenfrei in das 6ffentliche Gut abgetreten werden.?®

22 \/gl. SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke Aktiengesellschaft (1964): Werkszeitung der
SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke, 31. Jahrgang, Heft 1, Seite 15 ff

238 Vgl. Verein Wohngemeinschaft Blindendorf (1993): 40 Jahre Siedlung Blindendorf,
Ausstellungsplakatbogen

24 Vgl. Bauakt Werkssiedlung Blindendorf, KG Dunkelstein, Stadtgemeinde Ternitz (1951):
Bauverhandlungsprotokoll Z1.591/51

%% Vgl. SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke Aktiengesellschaft (1951): Werkszeitung der
SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke, 17. Jahrgang, Heft 2, Seite 1

%% vgl. SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke Aktiengesellschaft (1964): Werkszeitung der
SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke, 31. Jahrgang, Heft 1, Seite 15 ff

" vgl. Verein Wohngemeinschaft Blindendorf (1993): 40 Jahre Siedlung Blindendorf,
Ausstellungsplakatbogen

28 Vgl. Bauakt Werkssiedlung Blindendorf, KG Dunkelstein, Stadtgemeinde Ternitz (1951):
Bauverhandlungsprotokoll, Seite 1
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Festgehalten wurde ebenso, dass im Falle der Moglichkeit eines Anschlusses der
Wasserleitung und des Schmutzwassers an ein offentliches Leitungssystem, diese
Anschliisse auf Kosten der Eigentiimer durchzufiihren sind.?

4.1.2 Die Planung

Federfuhrend bei der Projektplanung aller acht
Baustufen der Werks-Siedlung Blindendorf war
Architekt Dipl.-Ing. Karl CHLUP, welcher bei der
Gemeinnitzigen  Wohn- und  Siedlungs-
genossenschaft ,Schwarzatal” tatig war.*

Abbildung 9: Modell Siedlerhaus®

9 vgl. Bauakt Werkssiedlung Blindendorf, KG Dunkelstein, Stadtgemeinde Ternitz (1951).
Bauverhandlungsprotokoll, Seite 2

% vgl. SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke Aktiengesellschaft (1964): Werkszeitung der
SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke, 31. Jahrgang, Heft 1, Seite 15 ff

1 3. HABERLER: Fotos (3) Privatbesitz
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4.2 Das Siedlerhaus

Als gesetzliche Grundlagen galten zur Zeit der
Errichtung der Werks-Siedlung Blindendorf die NO
Bauordnung sowie die NO Feuerpolizeiordnung in
der jeweils glltigen Fassung.

Nach langen Uberlegungen, vielen Versuchen und
noch mehr Berechnungen wurde fir den Hausbau
eine Type gewahlt, die auf den Erfahrungen der
Siedler von 1939 bis 1940 in Ober-Ternitz basierte.
Bei rationellster Ausnitzung des vorhandenen
Wohnraumes auf kleinstem Grundriss wurde ein
behagliches Wohnen - fir damalige Anforderungen -
gewahrleistet.*

Folgende Haus-Information erging zu Beginn der
Baustufe | der Siedlertatigkeit in Form eines
Flugblattes an die Belegschaft von SCHOELLER-
BLECKMANN:

JAuf einem 78 cm Uber Terrain ragenden
Betonsockel wird das Erdgeschoss angeordnet, das
aulBer einem Vorraum, aus dem die Treppe im
geraden Anstieg in das Dachgeschoss fuhrt und von
dem man einerseits in das Wohnzimmer,
andererseits in einen als Wirtschafts- oder
Baderaum verwendbaren Raum und in den Abort
gelangt, ein Wohnzimmer von 16,34 m? einen
Schlafraum von 13 m?, die Kiche von 9,50 m2 und
den schon erwahnten ,Wirtschaftsraum“ von 5,20
m2 aufweist. Unter der Treppe wird eine
Einlagerungsmaglichkeit fur Gartenprodukte oder
allenfalls auch Brennstoff in einer vertieften
Betonwanne geschaffen werden. Das
Dachgeschol3, das zunachst nicht ausgebaut wird,
wird fir ein weiteres Zimmer mit einer Grundflache
von 18,75 m2 und allenfalls auch noch einem
zweiten Raum, als Kiche verwendbaren Raum im
AusmaR von etwa 9 m2 Platz bieten.“*

Abbildung 10: Ansichten, Grundriss Erdgescﬁoss und Schnitt Siedlerhaus®

%2 vgl. SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke Aktiengesellschaft (1951): Werkszeitung der

SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke, 17. Jahrgang, Heft 2, Seite 1

% Verein Wohngemeinschaft Blindendorf (1993): 40 Jahre Siedlung Blindendorf,

Ausstellungsplakatbogen

% SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke Aktiengesellschaft (1951): Werkszeitung der

SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke, 17. Jahrgang, Heft 2, Seite 2
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4.2.1 Die Baubeschreibung

Bei der Gestaltung des Einfamilienwohnhauses waren die Gepflogenheiten der
Industriegebietsbewohner und das vorbestimmte Baugelande ausschlaggebend.

Die Hauser der Baustufe | wurden bedingt durch den hohen Grundwasserstand am
Baugelande ohne Unterkellerung geplant. Mdgliche Alternativen wurden aus
Kostengrinden nicht bertcksichtigt.

Ein ausbauféahiges Dachgeschol3 bot die Mdoglichkeit einer VergréRerung der
Wohnflache. Auf den Fundamentmauern bzw. dem Sockel wurde eine armierte
Platte vorgesehen, die so bemessen wurde, dass sie alle Trennwande tragen
konnte. Dadurch konnte die in diesem Anschittungs-Gelande schwierigere und
teurere Fundierung der Mauern entfallen. Fir die Aul3enwande wurden 25 cm starke
Hohlblocksteine gewahlt. Die Schiffbdden des Erdgeschosses wurden durch eine
auf der vorerwdhnten Betonplatte liegenden Isolierschichte gegen aufsteigende
Feuchtigkeit geschitzt. Die Nebenrdaume erhielten einen Zementestrich auf
Unterbeton. Die Decke Uber dem Erdgeschold wurde als Tramdecke ausgefihrt, die
Decken und Wande wurden verputzt. Die Holztreppe, welche zum Dachgeschold
fuhrte, wurde feuersicher verkleidet. Den Fuf3boden des Dachgeschosses bildete
Schlackenbeton mit einem Glattstrich aus Zement. Den oberen Abschluss des
Gebaudes bildete ein einfacher Kehlbalkendachstuhl mit Ziegeleindeckung. Der
Kehlbalken wurde so gewahlt, dass im Falle eines Ausbaues im Dach eine lichte
Zimmerhéhe von 2,40 m gewdhrleistet wurde. Die lichte Zimmerhéhe im
Erdgeschol3 betrug 2,60 m. Durch eine gut gewahlte Farbgebung des
Aulenverputzes und des Anstriches sollten die einzelnen Hauser und damit die
gesamte Siedlung ein gefalliges und wohnliches Aussehen erhalten. Fur die
Waschereinigung war eine zentrale, maschinelle Waschkiichenanlage geplant,
sodassgtger Wirtschaftsraum entweder als Bad oder Abstellraum Verwendung finden
konnte.

Die Beheizung erfolgte mittels Ofen, die Trink- und Feuerléschwasserversorgung
erfolgte durch den Ausbau einer Wasserleitung, die seinerzeit von SCHOELLER-
BLECKMANN gespeist wurde. Die Beleuchtung erfolgte elektrisch. Die Fakalien
wurden in damals neu zu errichtende Senkgruben eingeleitet. *°

% vgl. Bauakt Werkssiedlung Blindendorf, KG Dunkelstein, Stadtgemeinde Ternitz | (1951):
Baubeschreibung, Seite 1

% Vgl. Bauakt Werkssiedlung Blindendorf, KG Dunkelstein, Stadtgemeinde Ternitz (1951):
Bauverhandlungsprotokoll, Seite 1

20



4.2.2

Die Entwicklung des Siedlerhauses bis zur
Baustufe VI

Das Siedlerhaus der Baustufe | veranderte sich geringfligig bis zur Vollendung der
Baustufe VIII, da z.B. die Grundwassersituation der Baugrinde ab der Baustufe Il
eine Unterkellerung erlaubte. Die Grundrissgestaltung der Haustypen und deren
technische Details wurden von Baustufe zu Baustufe adaptiert. Die zunehmende
Automobilisierung wurde in Form der Errichtung von Garagen bericksichtigt.

Tabelle 3: Entwicklung Siedlerhaus®

Baustufe

\

\

VIl

VIl

Summe: 8

Haustyp

Siedlerhaus 1

Siedlerhaus 2

Siedlerhaus 3

Siedlerhaus 4

Siedlerhaus 5

Summe: 5

Unterschied zum vorangegangenen Haustyp

Anstelle des geraden Stiegenlaufes folgte ein
gewendelter — dementsprechend veranderte sich
die Grundrissgestaltung der Geschosse.

Die Grundwassersituation erlaubte die Errichtung
eines KG.

Anstelle der Holztramdecke wurde eine
Betondecke zwischen EG und DG ausgefiihrt.

Das Siedlerhaus 2 wurde um einen
Stiegenabgang vom Garten in das Kellergeschoss
erganzt.

Das Kellergeschoss wurde um eine Garage
erweitert und eine Abfahrtsrampe wurde erganzt.

Anzahl
der Hauser:

20

30
(20 + 10)

30
(3x10)

10

10

Summe: 100

% Verein Wohngemeinschatft Blindendorf (1993): 40 Jahre Siedlung Blindendorf,
Ausstellungsplakatbogen
*® Eigene Tabelle (2010).
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4.3 Die Baustufen

Zu Beginn wurden 20 Siedlerstellen, danach nur mehr 10 Siedlerstellen pro
Baustufe errichtet. Dies war darauf zurlickzufiihren, dass die Siedlerdarlehen des
Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds jeweils nur mehr fir 10 Hauser gewahrt wurden.
Andererseits wurde auch die Erfahrung gemacht, dass Siedlergruppen mit 10
Siedlern sich besser organisieren lieRen und vorteilhafter arbeiteten als
Siedlergruppen mit 20 Teilnehmern.*

Mit Vollendung der Baustufe VIII war der zur Verfugung gestellte Baugrund
erschopft.

Die schmucken Hauser ragten urspringlich in pastellfarbenen Toénen in die
Landschaft. Der Zaun, der fur alle gemeinsam gebaut wurde, verlieh der Vielfalt ein
einheitliches Geprage.*

Baustufe |
Baustufe Il
Baustufe Ill
Baustufe IV
Baustufe V
Baustufe VI
Baustufe VII
H Baustufe VIII

~

“ Abbildung 12: Ubersicht der Baustufen**
Tabelle 4: Baustufen

Baustufe Zeit der Errichtung Anzahl der Siedlerstellen

| 1951 bis 1952 20

] 1952 bis 1954 20

] 1954 bis 1955 10

v 1955 bis 1956 10

\% 1956 bis 1957 10

Vi 1958 bis 1959 10

VIl 1960 bis 1961 10
VIl 1962 bis 1964 10
Gesamt: 1951 bis 1964 100

% vgl. SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke Aktiengesellschaft (1964): Werkszeitung der
SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke, 31. Jahrgang, Heft 1, Seite 15 ff

“9vgl. Verein Wohngemeinschatft Blindendorf (1993): 40 Jahre Siedlung Blindendorf,
Ausstellungsplakatbogen

“ Eigene Darstellung (2009).

42 Eigene Tabelle (2010).

22



4.4 Der Weg zum Eigenheim

Um an der Gemeinschaftlichen Siedlungsbautatigkeit der SCHOELLER-
BLECKMANN Stahlwerke AG teilzunehmen, musste man ein aufrechtes
Dienstverhaltnis im Werk haben. Durch ein Rundschreiben in Form eines
Handzettels, welcher im Betrieb ausgeteilt wurde, erging die notwenige Information
Uber diese Art der Wohnraumschaffung an die Belegschaft. Anschliel3end erfolgte
ein Bewerbungsverfahren tber Antrag beim zustandigen Arbeiterbetriebsrat - Herrn
Franz BAUER. Als Voraussetzung galt es, dass nur Ehepaare berlcksichtigt
wurden.®

Nach positiver Zusage des Betriebsrates erfolgten folgende Schritte, um zu einem
Siedlerhaus zu gelangen:

» Abschluss eines Siedlervertrages;

e Erbringung der Eigenleistung am Bau aller Siedlerstellen der jeweiligen
Baustufe;

e Zuteilung einer bestimmten Siedlerstelle durch die Haus-Verlosung;

» Abschluss eines Mietvertrages mit Kaufanwartschaft;

» Abschluss eines Kaufvertrages.

Eine néhere Erlauterung dazu erfolgt in den folgenden Punkten.

Als Grundlage fur die Vertragsabwicklung einer Siedlerstelle der Baustufe | werden
die Unterlagen des Hauses - Eichengasse 4 - herangezogen.

Kopien des Siedlervertrages, des Mietvertrages mit Kaufanwartschaft sowie des
Kaufvertrages werden im Anhang angefiihrt.

4.4.1 Der Siedlervertrag

Der beispielshafte Siedlervertrag zwischen der Gemeinnutzigen Wohnungs- und
Siedlungs-Aktiengesellschaft ,Schwarzatal* (SAG) und Herrn Johann TAUSCHER
sollte der rechtlichen Klarung der Verhéltnisse im Rahmen der Errichtung der
Siedlung dienen und ist damit dem Bestandvertrag mit Kaufanwartschaft sowie dem
Kaufvertrag zeitlich vorgelagert.

Die einfache Zuordnung des Siedlervertrages zu einem klassischen Vertragtypus ist
nicht maoglich. Vielmehr setzt sich der Siedlervertrag aus unterschiedlichen
Elementen zusammen, wobei werkvertragsahnliche Verpflichtungen im Vordergrund
stehen. Einzelne Bestimmungen des Siedlervertrages sind aus heutiger Sicht als
nicht unbedenklich zu werten und wéaren einer ndheren Prifung im Anlassfall
sicherlich zuganglich.

Im Wesentlichen dient der Siedlervertrag der Verteilung von Rechten und Pflichten
zwischen dem Siedlungsanwarter, der Errichtergesellschaft, der Bauleitung, dem
Betriebsrat und der Siedlungsvertretung.

3 vgl. E. TAUSCHER (2009): Gesprach vom 5. November 2009
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Die Bindungswirkung:
Der Siedlervertrag hat gem. 8 2 Bindungswirkung auch fur den Zeitpunkt nach
Eigentumsibertragung zu gelten.

Die Siedlerarbeit:

Ausmald und Bewertung der Siedlerarbeit, zu welcher sich jeder Siedlungsanwarter
verpflichtet, erfolgt weitgehend einseitig durch die Errichtergesellschaft, wobei die
Siedlerarbeit in Arbeitsstunden ausgedriickt wird, die sich wiederum in ihrer
Anrechenbarkeit auf den Finanzierungs- und Arbeitsplan stitzen. Im Wesentlichen
wird die Siedlerarbeit nach Erfolg beurteilt und - gleich welche Arbeit und
Qualifikation - mit einem 25 %-igem Abschlag vom Kollektivvertrag fir
Bauhilfsarbeiter verbucht. Die Siedlerarbeit wird damit jedenfalls unter
Kollektivvertrag berechnet, was zweifelsohne einen Beitrag zur Senkung der
Errichtungskosten leistete.

Dem Siedlungsanwarter stand jedenfalls die Moglichkeit zu, Ersatzarbeitskrafte zu
benennen und anrechnen zu lassen.

Bei Ausscheiden des Siedlers bzw. einseitiger Auflésung des Siedlervertrages durch
die SAG aus Verschulden des Siedlers war jedenfalls nur die Entschadigung der
bisher geleisteten Siedlerarbeit nach Billigkeit unter Mitbefassung der
Siedlungsvertretung vorgesehen.

4.4.2 Die Kosten

Grundstuckskosten:

Fur die Grundstiicke wurde nach Beschluss des Vorstandes der SAG im Jahre 1958
pro m2 ein Betrag in der H6he von ATS 2,40 festgesetzt.

Die Siedler der ersten Baustufen wurden aufgefordert, die Grundstiickskosten bis
31. Dezember 1958 zu bezahlen. Die geleisteten Grundstiickskosten wurden den
Siedlerkonten gutgeschrieben. Bei einer spateren Ubertragung in das Eigentum des
Siedlers wurden die Grundstiickskosten im Kaufvertrag nicht mehr gesondert
vorgeschrieben.*

Beispiel einer Grundstiicksberechnung aus dem Jahr 1958*:

EZ 690, CNr. 73, Parz.Nr.706/15: 782 m2a ATS 2,40 = ATS 1.876,80

Baukosten Siedlerstelle:
Die Baukosten pro Siedlerstelle stiegen von einem Betrag von ATS 64.400,-- der
Baustufe | laufend bis zur Baustufe VIII an.

Tabelle 5: Entwicklung Baukosten®®

Baustufe: | Il 11l \% \% \ Vi Vi

Baukosten in
ATS pro 64.400,-- 75.500,-- 84.100,-- 88.000,-- 93.000,-- 100.032,-- 123.388,-- *

Siedlerstelle
*im Zuge der Recherchen konnte hierfur kein Wert eruiert werden.

*vgl. E. TAUSCHER (1958): Schreiben der SAG
> vgl. E. TAUSCHER (1958): Beleg Nr. 13789
4 Eigene Tabelle (2010).
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4.4.3 Die Finanzierung

Die Finanzierung der Siedlerstellen erfolgte durch:

» Darlehen des Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds;
 Werksdarlehen;

« Darlehen der SAG;

» Eigenmittel der Siedler.

Was die Finanzierung betrifft, wuchs die Siedlerbarleistung von der Baustufe | von
ATS 5.000,-- bis zur Baustufe VIl auf ATS 7.000,--, das Bundesdarlehen von ATS
42.500,-- auf ATS 78.000,--.*

Fur die Bereitstellung der Bundesdarlehen gebiihrte dem damaligen Herrn BM Karl
MAISEL - Bundesminister fiir Soziale Verwaltung - Dank.*®

Tabelle 6: Finanzierung®

Baustufe Darlehen in ATS: Eigenmittel
Bundes-Wohn und Werk SAG Siedler
Siedlungsfonds

| 42.500,-- 10.000,-- 6.900,-- 5.000,--
Il 50.000,-- 11.000,-- 9.000,-- 5.500,--
] 60.000,-- 8.000,-- 10.000,-- 6.100,--
\ 60.000,-- 10.000,-- 11.500,-- 6.500,--
\% 60.000,-- 16.000,-- 10.000,-- 7.000,--
Vi * * * *
Vi * * * *
VIl 78.000,-- * * *

*im Zuge der Recherchen konnte hierfur kein Wert eruiert werden.

*"vgl. Verein Wohngemeinschaft Blindendorf (1993): 40 Jahre Siedlung Blindendorf,
Ausstellungsplakatbogen
8 vgl. Verein Wohngemeinschatft Blindendorf (1993): 40 Jahre Siedlung Blindendorf,
Ausstellungsplakatbogen
49 Eigene Tabelle (2010).
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4.4.4 Die Eigenleistung

Die von den Siedlungsanwartern zu erbringende Eigenleistung am Bau aller
Siedlerstellen der jeweiligen Baustufe wurde im Siedlervertrag zwischen der
Gemeinutzigen Wohnungs- und Siedlungs-Aktiengesellschaft ,Schwarzatal* und
den jeweiligen Siedler in den 88 3 bis 6 vereinbart.

Das Ausmal der Siedlerarbeit variierte bei den einzelnen Baustufen von 2.050 bis
4.275 Arbeitsstunden pro Siedlerstelle.®

Die Siedlungsanwarter waren verpflichtet, sich an die Vorgaben der SAG zu halten
sowie jede zugewiesene Arbeit, soweit sie dazu in der Lage waren, durchzufthren.
Die Bewertung der Siedlerarbeit erfolgte unter der Zugrundelegung des wahrend der
Erbauung des Siedlerhauses geltenden Kollektivvertrages fur Bau-Hilfsarbeiter, mit
einem 25 %igem Abschlag.”

= -.A
tung>?

Uber die geleisteten Siedlerstunden wurden von der Bauleitung genaue
Aufzeichnungen gefiihrt. Der Siedler selbst hatte ebenso ein Siedlertagebuch zu
fuhren. Nach Fertigstellung der Siedlungsbauten und aller Gbrigen Nebenarbeiten
erhielt jeder Siedler eine Gesamtaufstellung Uber die von ihm oder von seinen mit
Zustimmung der Bauleitung gestellten Ersatzarbeitskraften (meist in Form der
Ehefrauen bzw. etwaiger Verwandter) geleisteten Arbeitsstunden.

Die Verrechnung der Siedlerarbeit erfolgte auf das ganze Bauvorhaben und nicht
auf die einzelnen Siedlungsobjekte.

Tabelle 7: Eigenleistung®®

Baustufe: | Il 1l v \Y \'! Vil VIl

Arbeitsstunden
pro 2.050 3.022 3.190 3.430 3.135 2.840 4.275 4,119
Siedlerstelle

50 Vgl. SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke Aktiengesellschaft (1964): Werkszeitung der
SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke, 31. Jahrgang, Heft 1, Seite 15 ff

L vgl. E. TAUSCHER (1951): Siedlervertrag

°2 SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke Aktiengesellschaft (1964): Werkszeitung der
SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke, 31. Jahrgang, Heft 1, Seite 17

*% Eigene Tabelle (2010).
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4.4.5 Die Haus-Verlosung

Die Haus-Verlosung hatte nichts mit Glicksspiel zu tun. Jede Baustufe wurde in
Gemeinschaftsarbeit ausgefiihrt. Dabei hat es sich als vorteilhaft erwiesen - und
diese Weisheit wurde nicht aus eigenem ausgeheckt, sondern von anderen
derartigen Siedlungsgemeinschaften tibernommen -, dass die Arbeit am besten und
am gerechtesten erfolgt, wenn die Siedler bis zuletzt nicht wissen, welches der von
ihnen im gemeinsamen Bemuhen geschaffenen Hauser das ihre werden wird.

Der Vorgang einer solchen Verlosung war nun eine recht aufregende
Angelegenheit, hatte doch die Uberwiegende Zahl der Siedler wahrend der langen
Stunden der Arbeit insgeheim fir die eine oder andere Siedlerstelle Feuer gefangen
und sich in ihren Besitz hineingetrdumt. Diese harrten dann mit besonderer
Spannung dem Ergebnis der Haus-Verlosung.

Der Vorgang wurde wohl vorbereitet, um den Verdacht auszuschlie3en, dass hier
das Gluck etwas korrigiert werden kénnte. Auf einem Plan, der die Baustellen
zeigte, wurden die einzelnen Siedlerstellen mit fortlaufenden Nummern versehen.

Die Siedler wurden nunmehr in alphabetischer Reihenfolge aufgerufen und zogen
eine Nummer, die festlegte, in welcher Reihenfolge sie dann das Los ziehen durften,
das endgultig Uber die Zuteilung entschied. Dieses Los bestand meist aus einem
kleinen Holzmodell eines Siedlungshéuschens, das auf seinem Grundriss verdeckt
und unsichtbar die Nummer der Siedlerstelle trug. Mit zitternder Hand wurde dann
diese verklebte Nummer geldst und es dauerte mitunter recht lang, bis die beim Bau
so geschickten Finger diese einfache Verklebung geldst hatten. Dann fiel die grol3e
Entscheidung, und Freude und Befriedigung oder der Schatten der Enttduschung
lag auf den Gesichtern.*

" =
Abbildung 14: Hausverlosung der Baustufe VIII

> Vgl. SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke Aktiengesellschaft (1955): Werkszeitung der
SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke, 22. Jahrgang, Heft 2, Seite 10 ff

** SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke Aktiengesellschaft (1964): Werkszeitung der
SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke, 31. Jahrgang, Heft 1, Seite 17
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4.4.6 Der Mietvertrag mit Kaufanwartschaft

Der Mietvertrag mit Kaufanwartschaft zwischen der Gemeinnitzigen Wohnungs-
und Siedlungs-Aktiengesellschaft ,Schwarzatal* und Herrn Johann TAUSCHER
weist folgende Besonderheiten auf:

Der Bestandvertrag:

Es handelt sich einerseits um einen Bestandvertrag wobei die Vereinbarung sich
wohl bewusst nicht auf das Rechtsinstitut der Miete oder der Pacht festlegt (mit
Ausnahme des letzten Absatzes in § 22). In Bestand gegeben wird ein
Kleinsiedlungshaus mit Grundsttick fur eine Dauer von mindestens drei Jahren.
Explizit und in diesem Umfang ungewoOhnlich sind die Pflichten des
Bestandnehmers festgelegt, wie folgt:

* Rilckbauverpflichtung fur  Verdnderungen des Bestandnehmers am
Bestandsobjekt;

» Haftung des Bestandnehmers fir héhere Gewalt und ordentliche Abnutzung;

» einseitiges Kindigungsrecht des Bestandgebers bei Verlust der 0&sterr.
Staatsbiirgerschaft des Bestandnehmers;

* einseitiges  Kindigungsrecht des Bestandgebers bei Antrag der
Interessensvertretung der Siedler;

» Abgeltung der Eigenleistung des Siedlers bei Kindigung der Vereinbarung mit
2.050 Stunden.

Die Kaufanwartschaft:

Der Bestandgeber verpflichtet sich gegeniber dem Bestandnehmer nach Ablauf
einer Mindestfrist von 3 Jahren einen Kaufvertrag Uber das Bestandobjekt
abzuschlie3en.

Der Ensembleschutz:

Eine Reihe von Bestimmungen der Vereinbarung zielt auf den auch zukinftigen
Erhalt eines einheitlichen Ensembleeindruckes ab. Nahezu jede Anderung des
Objektes obliegt der Zustimmungspflicht des Bestandgebers. Neben § 14 fir
allgemeine Veranderungen geht § 15 sogar auf die Frage der Herstellung einer
einheitlichen Umzéunung der Objekte ein.

Der soziale Aspekt:

AuRerst ungewohnlich und insofern bemerkenswert ist die Bestimmung des § 19,
welcher die Siedler — also die Bestandnehmer — zu wechselseitiger Unterstitzung in
Notfallen verpflichtet, wobei der Bestandgeber tiber das Ausmal} dieser Hilfeleistung
befinden kann.

Der wirtschaftliche Aspekt:

Mehrere Bestimmungen der Vereinbarung behandeln die Nutzung der Freiflachen
im Sinne der Fruchtziehung bzw. der Tierhaltung, wobei damals offenbar von einer
intensiven Nutzung dieser Flachen auch aus wirtschaftlichen Griinden ausgegangen
wurde.

Die Streitschlichtung:

Der Siedlerverein bzw. die Interessenvertretung der Siedler wurde als
Streitschlichtungsinstanz auf Bestandnehmerseite vorgeschaltet. Durch diese
Maf3nahme ist eine erste Eskalationsebene eingezogen, bevor Angelegenheiten an
den Bestandgeber herangetragen werden.
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4.4.7 Der Kaufvertrag

Der exemplarische Kaufvertrag zwischen der Gemeinnitzigen Wohnungs- und
Siedlungs-Aktiengesellschaft ,Schwarzatal* und Herrn Johann sowie Frau Emma
TAUSCHER ist im Lichte des seinerzeitigen Bestandvertrages mit Kaufanwartschaft
zu sehen und setzt die damalige Verpflichtung des Bestandgebers gegeniiber dem
Bestandnehmer zur SchlieBung eines Kaufvertrages fir die Immobilie
rechtsverbindlich um.

Der Kaufvertrag:

Aufgrund der oftmaligen SchlieBung eines derartigen Kaufvertrages wurde ein
Vertragsmuster verwendet, welches im konkreten Fall den Verkauf an zwei
Personen - entgegen des urspriinglichen Bestandvertrages lautend lediglich auf
Johann TAUSCHER - regelt.

Die Inbesitznahme:

Es ist generell davon auszugehen, dass die Inbesitznahme der Immobilie durch die
Bestandnehmer bereits nach Abschluss des Bestandvertrages erfolgte. Die
Formulierungen ~ubergibt* und L,ubernimmt" sind damit als
Standardvertragstextelemente zu sehen, die im konkreten Fall den Besitz im
Rahmen des Eigentumsrechtes beschreiben.

Der wirtschaftliche Aspekt:
§ 1 des Kaufvertrages vermittelt die durchaus komplexe Finanzierungsstruktur, die
sich aus Darlehen, Eigenmitteln und Eigenleistungen zusammensetzte.

Das Veraulierungsverbot:

Gemal § 5 Abs. 1 ist eine VeraulRerung innerhalb eines Zeitraumes von 20 Jahren
nicht vorgesehen. Dieses Verauf3erungsverbot ist mehrfach abgesichert durch ein
Vorkaufsrecht des Verkaufers, welches sich am vorliegenden Kaufpreis orientiert
und einer Veranderung von Geld- und Liegenschaftswert keine Rechnung tragt
sowie durch eine Konventionalstrafe und ein diesbezlgliches Pfandrecht. Explizit
wurde auf die Uberbindung der VerduRerungsbeschrankungen auch auf
Rechtsnachfolger hingewiesen. Die langfristige Bindung des Kaufers an seinen
Dienstgeber steht auch hier im Vordergrund. Jegliche Immobilienspekulation sollte
durch VerdulRR3erungsbeschrankungen unterbunden werden.

Der Ensembleschutz:

Die 88 8, 14 des Kaufvertrages zielen auf den Erhalt der Siedlung als Wohngebiet
ab, welches baulich in gutem Zustand zu erhalten ist.

Der Kaufvertrag zeigt das weiterhin bestehende Interesse des Verkaufers an
Nutzung und Zustand der einzelnen Objekte sowie der gesamten Siedlung.
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5 Blindendorf 2010 [ Bestandsaufnahme ]

Zahlen und Fakten der Stadt Ternitz:>®

Land: Niederdsterreich
Politischer Bezirk: Neunkirchen

GroRRe Gemeindegebiet: 65 kmz2

Seehobhe: 398 m

Bevolkerung: 14.903 (Stand 2009)
Anzahl der Hauser: 4.808 (Stand 2001)
5.1 Lage

Die untersuchte Einfamilienhaus-Siedlung liegt im sudlichen Gemeindegebiet der
Stadtgemeinde Ternitz, im Ortsteil Blindendorf, in der KG Dunkelstein.
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Abbildung 15: Ubersicht der einzelnen Ortsteile von Ternitz>’

% Vgl. URL: www.noel.gv.at [Zugriff: 8. Februar 2010]
" URL: www.noel.gv.at [Zugriff: 8. Februar 2010]
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Ternitz liegt verkehrstechnisch sehr gunstig an der Stidbahn (Bahnhof Ternitz und
Bahnhof Pottschach) und unweit der Stidautobahn A2 (Abfahrt Neunkirchen).
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Abbi:iaa?;a 16: Verkehrs-ErschIie\Bung

Im Norden wird das untersuchte Wohn-Gebiet durch den von Ost nach West
verlaufenden Radweg, im Osten von der WerksstraRe, im Siuden von der
Ahorngasse, einer Parallele zur Bundesstra3e 17, und im Westen von der Tulpen-
bzw. der Asterngasse begrenzt.

Im Anschluss des Untersuchungsraumes befindet sich im Norden das ehemalige
Werksareal der Firma SCHOELLER-BLECKMANN. Auf dieser Flache haben sich in
der Zwischenzeit mehrere unterschiedliche Betriebe angesiedelt.

In unmittelbarer Nahe des Untersuchungsgebietes in Richtung Sud-West verlauft
die Gemeindegrenze zur Nachbargemeinde Wimpassing.
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Abbildung 17: Auszug Stadtplan®

Die Wohn-Siedlung Blindendorf, welche ursprunglich am Stadtrand von Ternitz
errichtet wurde, liegt heute durch die flachenmaRige Ausdehnung der
Stadtgemeinde Ternitz bzw. der Nachbargemeinde Wimpassing sowie das
Zusammenwachsen der einzelnen Stadtteile, in zentraler Lage.

Der Untersuchungsraum verlauft eben.

URL maps.yahoo.com [Zugriff: 8. Februar 2010]
° URL: www.ternitz. gv.at [Zugriff: 8. Februar 2010]
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5.2 Widmung

Die Flache der Wohn-Siedlung Blindendorf ist zur Géanze als Bauland-Wohngebiet
gewidmet. Zwischen der Siedlung und dem angrenzenden Bauland-Industrie-
Gebiet, dem ehemaligen Werksareal der SCHOELLER-BLECKMANN Stahlwerke
AG, verlauft ein Grangdrtel.

BAULAND WIDMUNGEN

WOHNGEBIETE
KERNGEBIETE
AGRARGEBIETE
BETRIEBSGEBIETE

SONDERGEBIETE

EINKAUF SZENTREN MIT BRUTTOGESCHOSSFLACHE
AUFSCHLIESSUNGEZONEN
WOHNDICHTEN

BAULANDGRENZEN

VERKEHRSFLACHEN GFFENTLICH

VERKEHRSFLACHEN PRIVAT

CAIMLANGWIDMUNGEN

LAND UFORSTWIRTSCHAFT
ERHALTENSWERTE BAUWERKE
GARTNEREIEN

KLEINGARTEN

FRIEDHOFE

GRUNGURTEL S4,.. SIEDLUNGSABSCHLUSS
$4..SIEDLUNGSGLEDERUNG

SPORTSTATTEN
SPIELPLATZE.
PARKANLAGEN

CAMPINGPLATZE

MATERIALGEWNNUNGSSTATTEN-STEINBRUCHE
MIT FOLGENUTZUNGSARTEN

LAGERFLATZE
FREIHALTEFLACHEN

SCHUTZHAUS

WENN NICHT ANDERS FESTGELEGT,
WOHNDICHTE 1M WOHNBAULAND 40EWrha

ERHALTENSWERTE CRTSSTRUKTUREN

FACHMARKTZENTREN
wovseeozoere [ e om reoestnatsrACHE

‘SCRSTIE KENNTUICHMACHUNGEN

EISENBAHN, MIT 12m BAUVERBOTSBEREICH
SCHNELLSTRASSE, MIT 25m SCHUTZBEREICH

BUNDESSTRASSEN, MIT 15m SCHUTZBEREICH

LANDES{HAUFT)STRASSEN
GEPLANTE STRASSENTRASSEN

‘220K FREILEITUNG DER VERBUNDGESELLSCHAFT.
MIT 26m SCHUTZBEREICH
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Abbildung 19: Legende Flachenwidmungsplan®

60 Vgl. Stadtgemeinde Ternitz (2009): Ausschnitt Flachenwidmungsplan, Stand: November

2009

ot Stadtgemeinde Ternitz (2009): Legende Flachenwidmungsplan, Stand: November 2009
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5.3 Siedlungsstruktur

Fur die Bestandserhebung des Untersuchungsraumes standen fir jedes Grundstick

folgende Quellen zur Verfiigung:

Tabelle 8: Erhebungsdaten®

Erhobene Daten

Bebauungsweise
GescholRanzahl
Gebaudenutzung
Wohnungsanzahl
Gebaudestellung
Uberbaute Flache
Versiegelungsgrad
Einwohnerzahl

Quelle

Kataster, Vor-Ort-Erhebung
Vor-Ort-Erhebung
Vor-Ort-Erhebung
Vor-Ort-Erhebung
Kataster, Vor-Ort-Erhebung
Kataster, Vor-Ort-Erhebung
Vor-Ort-Erhebung
Vor-Ort-Erhebung

Die Vor-Ort-Erhebung erfolgte im November 2009.

6 Eigene Tabelle (2009).
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53.1 Stadtebauliche Kennzahlen - Bestand

Fur die Ermittlung der Stadtebaulichen Kennzahlen wurde eine Vorgangsweise
gewahlt, welche nach dem Leitbild von Sabine ROSENBERGER im Zuge ihrer

Diplomarbeit an der TU Wien mit

dem Thema

Innenentwicklung” aus dem Jahre 1990 vorgenommen wurde.®®

Tabelle 9: Stadtebauliche Kennzahlen - Bestand®*

Stadtebauliche KenngréRen

Flache:

Bezugsflache = Bruttobaugebiet [m?]
Nettobauland [m?]

Uberbaute Flache gesamt [m2]
Bruttogeschofflache (Wohn- und Nebenanlagen) [m?]
GFD brutto

GFD netto

Wohnungen:

Anzahl der Wohnungen [W]
Wohnungsdichte brutto [m%W]
Wohnungsdichte netto [mz/W]
Wohnflache pro Wohnung brutto [m?2]
Wohnflache pro Wohnung netto [m?]
Einwohner:

Einwohner [E]

Einwohnerdichte brutto [E/ha]
Einwohnerdichte netto [E/ha]
Wohnnutzflache (Nettowohnflache) pro Einwohner [m?]
Gartenflache:

private Gartenflache [m?

private Freiflache pro Wohnung [m?]
private Freiflache pro Einwohner [m?]
Versiegelte Flache:
Zusatzlich versiegelte Flache [m?]

versiegelte Flache (% der Nettobaulandflache)

68 Vgl. S. ROSENBERGER (1996): Handlungsalternative Innenentwicklung, Seite 41 ff

64 Eigene Tabelle (2010).

Bestand

86.845 m2 (8,68 ha)
70.522 m2 (7,05 ha)
10.530 m?

17.458 m?

0,20

0,25

117 W
742 m3/wW
603 ma/wW
149 m?
124 m2

240 E
28E
34 E
52 m?

52.940 m2 (5,29 ha)
452 m2
221 m2

7.052 m2
25%

~Handlungsalternative
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Begriffserklarung der Stadtebaulichen Kenngrof3en:

Nachfolgende Definitionen beschreiben alle in Folge verwendeten stadtebaulichen
KenngroRen bzw. Begriffe, da manche Definitionen in der Literatur leicht
voneinander abweichen oder andere Bezeichnungen aufweisen.

Bezugsflache:

Als Bezugsflache wird die Gesamtflache des untersuchten Gebietes, auf das sich
die angegebenen Kennwerte beziehen, bezeichnet. Die genaue Abgrenzung ist aus
dem Lageplan ersichtlich. Da alle internen  ErschlieBungsstraflien,
Gemeindebedarfsflachen,  offentlich  zugéangliche Freiflachen  sowie alle
umschlieRenden StralR3enflachen mit halber Breite miteinbezogen werden, kann die
Bezugsflache mit dem Bruttobaugebiet gleichgesetzt werden.

Bruttobaugebiet:

Das Bruttobaugebiet entspricht der Nettobaulandflache zuzuglich der
Gemeindebedarfsflachen, der Flachen fir die innere ErschlieBung und der
offentlichen Grunflachen.

Nettobaulandflache:

Die Nettobaulandflache besteht grundsatzlich aus den Uberbauten und nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen, einschlie3lich der privaten Stellplatze, Freiflachen,
Wege und Nebenanlagen. In diesem Fall entspricht sie dem Bruttobaugebiet
abziglich aller StraBenflachen und kann daher als Summe aller privaten
Liegenschaftsflachen bezeichnet werden.

Liegenschaft:

Grundbestand einer Einlagezahl im Grundbuch, dabei kann es sich um eine oder
mehrere Parzellen handeln, die aber nicht unbedingt eine zusammenhangende
Flache ergeben missen.

Grundstuck:

Unter diesem Begriff werden in dieser Arbeit alle Grundflachen zusammengefasst,
die gemeinsam genutzt werden, dabei kann es sich um eine oder mehr Parzellen
handeln, die eine zusammenhangende Flache ergeben.

Uberbaute Flache:

Die Uberbaute Flache entspricht der Grundrissprojektion des jeweils gréf3ten
Geschosses uber Niveau. Sie wurde getrennt ermittelt fur Hauptgeb&ude und
Nebenanlagen, die alle Garagen, Scheunen oder Gartenhitten einschliel3en.

GescholRRanzahl:

Es wird die Anzahl der Vollgeschol3e Uber Niveau angegeben, befinden sich
mehrere  Wohngebaude mit unterschiedlicher GeschoRRanzahl auf einer
Liegenschaft, so wurde eine ,mittlere® - nach dem Verhéltnis der
Bruttogeschol3flache der Wohngebdude zur Uberbauten Flache gewichtete -
GeschofRanzahl fur das Grundstiick ermittelt.

Hauptgeschol3:
Ein Geschof? mit der fir Aufenthaltsrdume vorgeschriebenen Raumhdhe.
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Dachgeschol3:

Unter einem Dachgeschol? wird in dieser Arbeit ein zu Wohnzwecken geeigneter,
ausgebauter Dachraum verstanden. Ein Dachgeschol3 gilt nicht als Hauptgeschol3
und wird daher gesondert ausgewiesen. Da Dachgeschol3e allerdings einen (oft
erheblichen) Anteil an der nutzbaren Wohnflache eines Geb&dudes haben, werden
bis zu 50 % zur BruttogeschofR3flache gerechnet.

Bruttogeschof3flache:
Die Bruttogeschof3flaiche ist die Summe aller GescholR3flachen Uber Niveau,
Dachgeschol3e werden bis zu 50 % mit eingerechnet.

Bruttowohnflache:

Die Bruttowohnflache entspricht der Bruttogeschol3flache abzlglich aller
ErschlieBungsflachen (Stiegenhauser, Géange). Da bei Einfamilienhdausern die
ErschlieBungsflachen Teile der  Wohnungen sind, entspricht  die
Bruttogeschol3flache in diesem Fall der Bruttowohnflache.

Nettowohnflache:

Die Nettowohnflache entspricht der Bruttowohnflache abziglich aller Flachen, die
nicht als Wohnflache zur Verfigung stehen (Wande) und stellt daher die
tatsachliche Wohnnutzflache dar. Da die Feststellung der genauen Flachenverluste
eine Analyse der Grundrissplane aller GeschoRe notwendig machen wirde, wurde
einheitlich angenommen, dass die Nettowohnflache rund 83 % des Bruttowertes
betragt.

Freiflachen:
Die Freiflache entspricht der nicht Gberbauten Grundstticksflache.

Versiegelte Flache:

Die versiegelte Flache errechnet sich aus der Uberbauten Flache der Wohn- und
Nebengebaude sowie aus allen Flachenanteilen, die laut Vor-Ort-Erhebung als
zusatzliche versiegelte Flache ermittelt wurde.

Zusatzlich versiegelte Flachen:

Unter diesem Begriff werden alle im Rahmen der Vor-Ort-Erhebung auf privaten
Grundstucksflachen zusétzlich versiegelte Bereiche verstanden, wie Wege,
Parkplatze, Zufahrtswege oder Terrassen, die nicht unmittelbar einem
Wohngebaude zugeordnet werden kénnen.

Geschof¥flachendichte (GFD):

Die GFD gibt an, mit wie vielen Geschol3en die Bezugsflache bebaut ware, wirde
man alle Geschol3flachen gleichmafiig Uber die gesamte Bezugsflache verteilen. In
Abhangigkeit von der Bezugsflache kann zwischen GFD brutto (Bezugsflache =
Bruttobaugebiet) und GFD netto (Bezugsflache = Nettobauland) unterschieden
werden.

GFD = Bruttogeschol3flache / Bezugsflache

Wohnungsanzahl:
Die Anzahl der Wohnungen im Planungsgebiet wurde im Rahmen der Vor-Ort-
Erhebung ermittelt.

Freiflache pro Wohneinheit:
Es wurde die jeweils den einzelnen Wohnungen zugeordnete Freiflache ermittelt.
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Anzahl der Einwohner:

Die Anzahl der Einwohner wurde im Zuge der Vor-Ort-Erhebung erfasst. Die
Einwohnerzahl sowie alle darauf aufbauenden Angaben sind als Schatzwerte zu
verstehen.

Einwohnerdichte (Bew/ha):
Fur die Relation Einwohner je Hektar Bezugsflache wird oft auch der Begriff
Siedlungsdichte verwendet.

Wohnungsdichte:

Die Wohnungsdichte errechnet sich Uber die Anzahl der Wohnungen im
Bezugsgebiet. Man kann daher zwischen Bruttowohnungsdichte (Anzahl der
Wohnungen pro Bruttobaugebiet) und Nettowohnungsdichte (Anzahl der
Wohnungen pro Nettobauland) unterscheiden.

Belegungsziffer:
Die Belegungsziffer gibt Gber die Anzahl der Bewohner je Wohnung Auskunft.

5.3.2 Bebauung

Fir die Bebauung ist die NO Bauordnung i.d.g.F. einzuhalten. Fur den Bereich der
Siedlung Blindendorf liegt kein Bebauungsplan vor. Im Untersuchungsraum gilt
Bauklasse Il und eine offene Bauweise. Seitens der Stadtverwaltung liegen puncto
Dichteangaben keinerlei weitere Angaben fur den Untersuchungsraum vor.

6 Vgl. Stadtgemeinde Ternitz (2009): Ausschnitt Katasterplan, Stand: November 2009
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Dichteanalyse:

Grundsatzlich ist fir den Flachenverbrauch die Art der Verbauung entscheidend.
Die Bebauungsdichte ergibt sich aus Gebaudetyp und Anordnung. Fir die
gesetzlichen Vorgaben und die Raumplanung ist in Niederosterreich im
Wesentlichen die Gemeinde in Abstimmung mit dem Land NO verantwortlich.

Folgende Abbildung stellt die baulich-raumliche Realitdt des Untersuchungsraumes
dar.

. Wohnhaus
. Nebengebéaude
— Grenze Untersuchungsgebiet

Grundstlcksgrenze

Abbildung 22: Luftbild®’

®® Eigene Darstellung (2010).
®" URL: www.ternitz.gv.at [Zugriff: 8. Februar 2010]
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Gebaudeanalyse:

Die Bebauung des Untersuchungsgebietes besteht aus freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern. Die Gebaude weisen entweder ein Hauptgeschoss plus ein
ausgebautes Dachgeschoss oder zwei Hauptgeschosse auf. Die Vorgartentiefe
betragt 3 bis 5 Meter, wobei benachbarte Geb&ude meist den gleichen Abstand zum
offentlichen Gut aufweisen. Vor- und Rickspriinge der Bausubstanz ergeben sich
beinahe ausschlief3lich durch Nebengebaude, wie z.B. Garagenbauten. Die Stellung
der Einzelgeb&ude ist allerdings unterschiedlich, Trauf- und Giebelstellung wechseln
einander ab.

Méangel der Baustruktur:

Die Siedlerhauser sind Zeugnis gelebter Geschichte, entstanden in den 50er
Jahren. Grundsatzlich sind die Hauser charakterisiert durch ©6konomische
Grundrisse, aber auch durch eine einfache, kostenglinstige Bauweise. Ein hoher
Erneuerungs- und Umbaubedarf liegt vor.

Folgende Mangel wurden festgestellt:

» der Zugang zu den Hausern ist nur Gber Stufen méglich;

» es fehlen ein Windfang und moderne Sanitarrdume,;

» die Radume sind eher klein;

e zwischen den Wohnraumen und dem Garten gibt es keine Verbindung ins
Freie;

» die Raume sind vielfach unabhéngig von der Himmelsrichtung, der Lage zur
Stral3e und zum Garten hin angeordnet;

» viele Bauteile und Installationen entsprechen nicht mehr dem heutigen Stand
der Technik.

Einige Anpassungen sind generell notig:

» der erstmalige Einbau von einem Bad,

o die Verstarkung von Elektroleitungen und die Erhéhung der Zahl der
Stromkreise;

» der Austausch von Fenstern, die noch Einfachverglasung aufweisen oder in
frihen Modernisierungswellen mangelhaft umgertstet wurden.

Aulenwande mit 25 cm Vollziegelmauerwerk beidseitig verputzt, keine Dammung
der obersten GescholRdecke und schlecht isolierte Fenster bringen hohe Heizkosten
und einen enormen Energieverbrauch mit sich.

Zu Problemen mit Feuchtigkeit und Schimmelbildung kommen mangelnde
Belichtung und beengte Raume. Mit einer verbauten Grundflache von ca. 64 m2
bieten die Hauser fir heutige Begriffe kaum mehr ausreichend Wohnflache fir eine
Familie.

Ensemblewirkung:

Der Untersuchungsraum steht unter keinerlei denkmalpflegerischer Auflagen. Dies
ermdglichte die Durchfihrung der unterschiedlichsten Adaptierungen der
Siedlerhauser und verursachte somit eine Reduktion der Ensemblewirkung der
Siedlung. Das einheitliche Erscheinungsbild liegt heute nicht mehr vor.

Vorhandene Erweiterungen:
Im Zuge der Vor-Ort-Erhebung wurden verschiedene Varianten von durchgefihrten
Erweiterungen der Siedlerh&duser eruiert.
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Grundsatzlich kann man folgende Typologien unterscheiden:

Tabelle 10: Vorhandene Adaptierungen®®

Typologie Grafik Beispiel
(Anzahl)
UM-Bau (\
AUF-Bau

o

AN-Bau
o

AUS-Bau

o\

ZU-Bau

o

NEU-Bau

@) O A

®® Eigene Tabelle (2010).
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Die vorgenommenen Erweiterungsmalnahmen verursachen eine Vielzahl an
verschiedenen Gebaudestilen. Dies macht sich vor allem bei den unterschiedlichen
Dachformen, Fassadengestaltungen und verwendeten Baumaterialien bemerkbar.

Freiflachenanalyse:
Der Untersuchungsraum zeichnet sich mit einem hohen Freiflachenanteil von 76 %
am Nettobaugebiet aus, somit ergibt sich eine Versiegelungsrate von 24 %.

533 Technische Infrastruktur

Im Untersuchungsraum liegt folgende technische Infrastruktur flachendeckend vor:
Kanal, StralRenbeleuchtung, Erdgas, Strom und Telefon.

Die letzten Sanierungen erfolgten:®

e 1991: Erlengasse, Eichengasse, Ahorngasse, Weidengasse, Buchengasse,
Lindengasse, Enziangasse, Resedagasse;

e 1992: Tulpengasse, Asterngasse, Ulmengasse, Nelkengasse, Bliitengasse,
Liliengasse.

5.34 Einwohner

Geschlecht:

Der Untersuchungsraum der 100 Liegenschaften bildet einen Wohnraum fir 240
Personen, davon sind 56 % (=135 Personen) weiblich und 44 % (= 105 Personen)
mannlich.

Alter:

Die Altersstruktur der Einwohner ergibt, dass lediglich 10 % zwischen 0 und 14
Jahre, 15 % zwischen 15 und 29 Jahre, 15 % zwischen 30 und 44 Jahre, 21 %
zwischen 45 und 59 Jahre, 22 % zwischen 60 und 74 Jahre und 17 % alter als 74
Jahre sind.

Tabelle 11: Altersstruktur der Einwohner®

Jahrgang Alter Gesamt Ménnlich Weiblich
1919 bis 1934 74+ Jahre 40 16 24
1935 bis 1949 60 bis 74 Jahre 53 24 29
1950 bis 1964 45 bis 59 Jahre 51 24 27
1965 bis 1979 30 bis 44 Jahre 36 19 17
1980 bis 1994 15 bis 29 Jahre 37 11 26
1995 bis 2009 0 bis 14 Jahre 23 11 12

Gesamt: 240 105 135

69 Vgl. L. BAJZEK (2009): Technische Infrastruktur in Blindendorf, Seite 1
7 Eigene Tabelle (2009).
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Haushalt:

Puncto Haushaltsstrukturen leben die meisten Einwohner in einem 2-Personen-
Haushalt (30 %), gefolgt von einem 1-Personen-Haushalt (27 %) und einem 3-
Personen-Haushalt (21 %). Die restlichen Personen (19 %) leben in Haushalten mit
4 bzw. noch mehr Personen.

3 Hauser sind zur Zeit der Durchfiihrung der Vor-Ort-Erhebung unbewohnt.

Tabelle 12: Personen pro Haushalt’

Person(en) pro Haushalt Anzahl der Haushalte In %
0 3 3
1 Person 27 27
2 Personen 30 30
3 Personen 21 21
4 Personen 9
5 Personen 7
6 Personen 2
7 Personen 1
Gesamt: 100 100

Im Untersuchungsraum leben 45 % der Einwohner in einem Mehr-Generationen-
Haus (2 Generationen = Eltern + Kind(er); 3 Generationen = Grol3eltern + Eltern +
Kind(er)).

Tabelle 13: Generationen im Haushalt’

Anzahl der Generation(en) Anzahl der Haushalte In %
pro Haushalt

1 Generation 53 55
2 Generationen 38 39

3 Generation 6 6
Gesamt: 97 100

Wohnzufriedenheit:

Trotz mancher baulicher Méngel ist die Wohnzufriedenheit sehr hoch.

Die zentrale Lage in der Stadt, die Gartenflaichen und nicht zuletzt ein gewisser
sentimentaler Bezug zu der ganzen Siedlung sowie den einzelnen H&ausern, die
entweder von einem selbst bzw. den (Grof3-)Eltern mit eigenen Handen errichtet
wurden, sind einige Aspekte, die zur Zufriedenheit beitragen. Als einziges
Problemfeld liegt - nach wie vor - die Grundwasserproblematik vor.”

! Eigene Tabelle (2009).
S Eigene Tabelle (2009).
8 Vgl. Burgermeistergesprach in Blindendorf vom 7. Oktober 2009.

42



535 Wohnumfeld

Im Wohnumfeld des Untersuchungsraumes befinden sich alle notwendigen
Einrichtungen (wie z.B. die Nahe zu Freirdumen, Freizeit- und Kultureinrichtungen,
Einrichtungen der Sozialen sowie der Gewerblichen Infrastruktur), welche eine
Grundlage fir einen attraktiven Wohn-Standort darstellen.

Lﬁ}‘r £ " e f 1 |

“"’.'r' q_ L 4 : = -
Abbildung 23: Wohnumfeld
Freiraum:

1 Spielplatz; 2 Dorfplatz; 3 Radfahrweg

Verkehr:
Die Siedlung Blindendorf verzeichnet grundsétzlich eine verkehrstechnisch gilinstige Lage.
In der gesamten Wohn-Siedlung liegt eine 30 km/h Beschrénkung vor.

1 Bahnhof Ternitz; 2 Bushaltestelle

Freizeit- und Kultur-Einrichtungen:

1 Fit & Fun; 2 Freibad Ternitz; 3 FF Dunkelstein; 4 Stadionanlage Ternitz; 5 Turnhalle der VS
Dunkelstein; 6 Skaterplatz; 7 Stadthalle Ternitz; 8 Volksheim Ternitz; 9 Herrenhaus Ternitz; 10
Stadtgalerie.

Soziale Infrastruktur:

Kindergarten Dunkelstein; Volksschule Dunkelstein; Pensionistenclub Blindendorf;
Kindergarten Wassergasse;  Volksschule Stapfgasse, Musikschule, Sonderschule; — Arztezentrum
Rathausgasse; Arztehaus; Stadtpfarrkirche Ternitz; = Peterskirche;  Rathaus

Gewerbliche Infrastruktur:

1 Eissalon/Cafe; 2 Tankstelle; 2 Billa; 4 Friseur; 5 Lidl; 6 Tierhandlung; 7 Chinesisches Restaurant; &
Hofer; 9 KiK; 10 DM, Wetthliro, Friseur; 11 Tankstelle; 12 Gasthaus Reisenbauer; 13 Trafik; 14
HauptstralRe (= Einkaufsstral3e); 15 Ruedlstrae (= Einkaufsstralie).

" Eigene Darstellung (2010).
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5.3.6 Eigentiimerstruktur

Erwerbsform:

24 % der Liegenschaftseigentiimer sind Siedler, welche die Hauser errichtet haben.
Die grofRte Gruppe der Eigentiimer mit einem Anteil von 49 % stellen die Erben der
Siedler dar (davon 69 % Siedler-Kind, 29 % Siedler-Enkelkind, 2 % Siedler-fernere

Verwandtschaft).
Lediglich 23 % der Liegenschaften wurden durch einen Kauf erworben.

Tabelle 14: Form des Erwerbes”

Erwerbsform Anzahl der Liegenschaften In %
Erbschaft 49 49
Kauf 23 23
Siedler 24 24
Kombination Siedler & Erbe 4 4
Gesamt: 100 100

Tabelle 15: Verwandtschaftsgrad zu Siedler’

Bezug zu Siedler Anzahl der Erbnachfolger In %
1.Generation nach Siedler 59 69
2.Generation nach Siedler 25 29

Fernere Verwandtschaft 2 2

(z.B. Nichte, Neffe)

Gesamt: 86 100

Alter:
77 % der Eigentiimer sind &lter als 45 Jahre.

Tabelle 16: Altersstruktur Eigentiimer’’

Jahrgang Alter Anzahl der In %
Eigentumer
1919 bis 1934 74+ Jahre 26 17
1935 bis 1949 60 bis 74 Jahre 42 27
1950 bis 1964 45 bis 59 Jahre 51 33
1965 bis 1979 30 bis 44 Jahre 29 19
1980 bis 1994 15 bis 29 Jahre 6 4
1995 bis 2009 0 bis 14 Jahre 0 0
Gesamt: 154 100

’® Eigene Tabelle (2009).
e Eigene Tabelle (2009).
77 Eigene Tabelle (2009).
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6 Blindendorf 2010+ [ Zukunftspotential - Haus ]

Im Punkt 2 dieser Arbeit wurde das Grundbedirfnis Wohnen der Menschen
erlautert. Die Anforderungen der Menschen, welche zur Befriedigung dieses
Grundbedurfnisses fuhren, haben sich in der Zeit von der Entstehung der Siedlung
Blindendorf bis heute verdndert. Damit die Siedlerhduser den heutigen
Wohnvorstellungen entsprechen kdnnen sind etwaige Adaptierungen notwendig.

6.1 Beweggrinde fur eine Sanierung

Zu enge, schlecht belichtete Rdume, ein schlechtes Raumklima, zu kalt im Winter
bzw. zu warm im Sommer, zu wenig Platz, zu hohe Heizkosten, der Wunsch nach
einer besseren Ausstattung, mehr Behaglichkeit bzw. einer Nutzflachenerweiterung
fur einen Haushalt und/oder fir gewerbliche Zwecke (Arbeitsrdume) oder bestimmte
bauliche Mangel sprechen flr eine Sanierung.

Eine Sanierung ist dann zu vertreten, wenn die Kernsubstanz in Ordnung ist und
keine hohen Kosten durch Mauerauswechslungen oder Fundamentunterfangungen
zusatzlich entstehen.

Motive fir eine Sanierung sind z.B.:

» die Geschichte des Hauses schafft Atmosphéare und eine emotionale Bindung;

 Hauser in gewachsenen Siedlungen sind in eine bereits bestehende
Infrastruktur eingebunden;

» Freizeitméglichkeiten, Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Kindergarten sind
vorhanden und zu Ful erreichbar;

» das Wohnumfeld ist gegeben;

» die Gartenflachen sind grof3ziigig angelegt;

» ein Uber viele Jahre gewachsener Garten mit groRen Baumen und Strauchern
bietet Erholungsraum;

» die Sanierung kann in Etappen erfolgen;

o der Grofteil der Bausubstanz ist bereits vorhanden, somit erfolgt ein
Okologischer Beitrag;

e durch eine nachhaltige Sanierung erfolgt eine Werterhaltung und
Wertsteigerung.

Eine gut Uberlegte Sanierung kann nur auf eine wohl durchgefihrte
Bestandsaufnahme sowie eine klare Vorstellung der kinftigen Nutzung des
Sanierungsobjektes erfolgen.

Grundsatzlich kann man einen Sanierungszyklus von einer ,leichten® Sanierung
eines Einfamilienhauses alle 15 bis 20 Jahre und einen Zyklus flr eine ,massive”
Sanierung von 40 bis 50 Jahren annehmen.

Die meisten Umbauten und Sanierungen erfolgen am Ubergang von einer
Lebensphase in eine andere.
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Motive fiir Anpassungen an eine neue Lebensphase sind z.B.:

* eine neue Beziehung;

» ein Partner zieht ein;

» der Haushalt wird gréf3er, weil Kinder geboren bzw. alter werden;

» die junge Generation méchte eine eigene Wohneinheit;

» die Eigentimer stehen am Beginn der Pensionierung und wollen den
Wohnkomfort anheben;

» Scheidung bzw. Trennung;

* Tod eines Partners oder des Eigentimers;

» wenn Schulden abbezahlt werden mussen;

« Krankheit;

* Behinderung;

» die Belastung der Hausarbeit wird zu grof3;

+ Ubergabe des Hauses an die jiingere Generation;

» Kauf eines Hauses.

Wenn sich die Lebensverhéaltnisse verandern, dann verandern sich meist auch die
Wohnbeddurfnisse.

6.2 Energetische Sanierung

Mit dem Kyoto-Protokoll von 1990 hat sich die Mehrheit der Industriestaaten zur
drastischen Senkung des Kohlendioxid-Ausstol3es verpflichtet. Angesichts dieser
schwierigen Vorgaben wurde im Neubau das Niedrigenergie-Haus weitgehend zum
Standard. Die Malinahmen, welche fir Neubauten gelten, finden sukzessive auch
fur Altbauten Anwendung. Relevante Energiesparmalinahmen finden jedoch trotz
Forderungen nur bei gréeren Nutzungsanderungen und/oder Modernisierungen
Statt.

In der thermischen Althaussanierung liegt das gro3te Klimaschutzpotential.

Fast 40 % des Energiebedarfs in Osterreich werden fir die
Raumwarmebereitstellung aufgewendet. Zahlreiche Studien haben gezeigt, dass in
Osterreich 70 % der Energie, die pro Jahr fiir Beheizung aufgewendet wird, jene
Bauten verbrauchen, die alter als 20 Jahre sind. Dem gegeniber zeigen bereits
sanierte Einfamilienhduser, dass bei einer optimal abgestimmten Sanierung
Einsparungen bis zu 77 % des Heizenergieverbrauches méglich sind.’

Um dieses grof3e Potenzial an Energieeinsparung zu nitzen, sind MaRnahmen an
der Gebaudehille als auch an der Geb&udetechnik zu setzen.

An dieser Stelle sei der Energieausweis erwahnt, der mit der neuen
Gebéauderichtlinie der EU, die bis 2006 national umgesetzt werden musste, fir alle
Gebdude - Neubauten wie Sanierungen -, verpflichtend eingefiihrt wurde. Der
Energieausweis gibt Auskunft Uber die Gesamteffizienz eines Gebaudes, von der
Qualitat der Geb&udehille bis zur Effizienz der verwendeten Energietrager.

78VgI. K. GUSCHLBAUER-HRONEK, E. HASELSTEINER, M. HAVEL (2007): Neue
Standards fir alte Hauser, Seite 2
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Bei Vermietung oder Verkauf muss der Energieausweis weitergegeben werden.
Sollte zu diesem Zeitpunkt das Haus bereits den Standard eines Niedrigenergie-
Hauses erreicht haben, ist eine Wertsteigerung zu erzielen.

Energetische Verbesserungen filhren zu einer Komfortsteigerung, einer
Werterhaltung sowie niedrigeren Betriebskosten und sind ebenso als Beitrag zum
Klimaschutz einzuordnen.

6.2.1 MalRnahmen an der Geb&udehille
Die Sanierungsmafinahmen an der Geb&udesubstanz sind besonders wichtig.

Folgende Dammstarken entsprechen den heutigen Mindestanforderungen:

* AuRRenwand mit 10 cm Warmedammung;

» oberste GescholRdecke/Dachschrage mit 20 cm Warmedammung;
» FuBboden/Kellerdecke mit 8 cm Warmedammung;

» Fenster mit Warmeschutzverglasung.

Folgende Dammstarken entsprechen dem Standard von Niedrigenergie-Hausern:

» AuRRenwand 20 cm Warmedammung;

» Dachschrage mit 34 cm Warmedammung;

» Einsatz von Passivhausfenstern;

» Kellerdecke mit 12 cm Dammung an der Untersicht.

Aufgrund der vorliegenden, mit vertretbarem Aufwand nicht behebbaren
Warmebriicken der Siedlerhauser, wird kein Passivhaus-Standard erreicht.

Einen Uberblick iiber die verschiedenen Baustandards gibt Tabelle 17.

6.2.2 MalRnahmen an der Haustechnik

Bei erfolgten Dammmafnahmen am Gebdaude ist der Tausch des vorhandenen
Heizkessels erforderlich, da fur die reduzierte Heizanforderung eine kleinere
Dimension erforderlich ist. Wird auf eine Biomasseheizung umgestellt, kdbnnen die
CO2-Emissionen fast ganzlich wegfallen.

Weitere Uberlegungen waren:

» der Einbau einer Solaranlage;
» der Einbau einer Liftungsanlage;
» der Einbau einer Photovoltaikanlage.
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Tabelle 17: Uberblick Baustandards’®

Baustandard

Altbau

(Baujahr 1950 bis 1975)

Neubau
der letzten Jahre

Niedrigenergie-
Haus-Standard

Passivhaus-
standard

Bauteil

1
Usgestand :

W/m2K

U in W/MK

Dammstéarke®

UNEH 2) W/m2K

Dammstéarke®

U passivhaus 2
W/M2K
Dammstarke

Dach,
oberste
Geschoss-
decke

0,60-2,0

0,22

20 cm

0,15

30 cm

<0,10

35cm

Y U-Werte gangiger Konstruktionen Baujahr 1950-1975.

% Bei der Ermittlung des U-Wertes kdnnen vorhandene Bauteilschichten miteinbezogen werden.

AulRen-
wande

1,4-20

0,40

10 cm

<0,20

16 cm

<0,15

26 cm

Keller-
decke

03-1,3

0,40

10 cm

<0,25

13 cm

<0,12

30 cm

% Die Dammstarke bezieht sich auf eine Warmedammung mit Warmeleitzahl von 0,40.

Fenster

Isolierglas oder
Verbund-
Glas

1,70

2fach
Warmeschutz-
Verglasung
1,30

2fach WSV

<0,7

3fach WSV

Liftung bzw.
Luftwechsel

1-2LWH

0,5 LW/H

0,5 LW/H
event. mit
kontr. Wohn-
raumbeliiftung

0,3-0,5LW/H
mit Warmerlck-
gewinnung

" vgl. K. GUSCHLBAUER-HRONEK, E. HASELSTEINER, M. HAVEL (2007): Neue Standards fur alte Hauser, Seite 30

Spez.
Heizenergie-
verbrauch in
kWh/mz2a

272

108

60

22
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6.3 Sanierung (und Umbau) in Varianten

Die folgenden Punkte stellen mdgliche Umbau- und Sanierungsvorschlage dar, mit
dem Ziel zu vermitteln, dass in einem Siedlerhaus der Nachkriegszeit ein qualitativ
hochwertiges, komfortables ,heutiges” Wohnen maoglich ist.

Es wird aufgezeigt, dass die vorgestellten Losungen vollwertige Alternativen zum
Neubau auf der grinen Wiese darstellen.

Die Wahl der Haushaltsformen der Beispiele soll verdeutlichen, dass im Siedlerhaus
- einem urspringlich erbauten Wohnraum fir die ,klassische Familie® - durch
Adaptierungen ein attraktiver Wohnraum fir heutige Haushaltsformen geschaffen
werden kann.

Fur die Ausarbeitung der vier Entwirfe wurde als Ausgangssituation der Haustyp -
Siedlerhaus 2 - gewahlt, da 60 Hauser von den urspringlich 100 errichteten
Siedlerhausern in der Werks-Siedlung Blindendorf diesem Typ entsprechen.

L

"""" WL

L

Abbildung 24: Siedlerhaus 2%

Variante | hat die Sanierung und Adaptierung des bestehenden Gebaudes zum Ziel
und soll durch geringfligige Veradnderungen im Grundriss mehr Wohnqualitat
bringen. Ab dem zweiten Entwurf schafft ein neuer Zubau in Holzbauweise eine
Wohnraumerweiterung.

Die Errichtung eines Kellergeschosses wurde aufgrund der
Grundwasserproblematik unterlassen.

Alle 4 Projekte entsprechen der NO Bauordnung.

8 5. HABERLER: Foto Privatbesitz
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Tabelle 18: Ubersicht der Varianten®*

Variante  Veranderungs- Haushaltsform baulicher Typologie
wunsch Ldsungsansatz
I Modernisierung  Single Interner Umbau und UM - Bau
Erweiterung
Il Modernisierung Mehr-Generationen-Wohnen  Interner Umbau und ZU -Bau
und Erweiterung  (GroRBmutter, Mutter mit 2 Erweiterung
Kindern)
] Modernisierung Patchwork-Familie und Interner Umbau und Z U - Bau
und Erweiterung  Einrichtung Biro Erweiterung
v Modernisierung Mehr-Generationen-Wohnen  Interner Umbau und AN - Bau
und Erweiterung unter Beachtung der Erweiterung

Schaffung der Betreubarkeit

Als zustandige Baubehotrde zahlt das Stadtische Bauamt der Stadtgemeinde
Ternitz.

Anzumerken ist, dass nicht alle BaumaRnahmen genehmigt oder bei der
Baubehdrde angezeigt werden mussen.

Keine Genehmigung benétigt man bei reinen Instandsetzungsmalnahmen oder
Reparaturen, bei der Erneuerung von Heizung oder Versorgungsleitungen und bei
kleineren Umbauten innerhalb des bestehenden Wohnhauses.

Alle Anderungen, die das &uRere Erscheinungsbild des Hauses betreffen oder
Verédnderungen im Inneren des Hauses an tragenden Bauteilen und Wé&nden sind
genehmigungspflichtig.

8t Eigene Tabelle (2010).
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6.3.1 Bestandsaufnahme Siedlerhaus

Bebaute Flache:
Wohnflache:

Keller:

AuRenwande:

Fenster:

GeschoRRdecke:

Oberste Geschol3decke:

Dachschrage:

Dach:

Gartenansicht

60 m2
92,63 m?

Ortbeton(decke), Estrich, Belag;

verputztes Hochlochziegelmauerwerk;

Kastenfenster, Einfachverglasung, schlechter Zustand,;
Ast-Mollins-Decke (alte Betondecke) ungedammt;

Holztramdecke (,Mausboden“ = Hohlraum zwischen
Decke  Obergeschoss und Dachboden)  mit
Holzwolleleichtbauplatten auf Stander-Konstruktion;

Kaltdach auf der Innenseite teilweise mit verputzten
Holzwolleleichtbauplatten verkleidet, Sparren in einem
guten Zustand,

Tonziegeldach, Dachneigung 51°

Strassenansicht Nebenansicht

Abbildung 25: Ansichten und Grundrisse der Ausgangssituation82

82 Eigene Darstellung (2009).
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6.3.2 Variante |

Lageplan Strassenansicht Il Gartenansicht
AN
1]
b
St | B Bestand —
rasse O Erweiterung = — LLLH_H

Strassenansicht |

Nebenansicht

-

o=

B
[l
I

0| =

Abbildung 26: Variante | - Lage und Ansichten®®

% Eigene Darstellung (2010).
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Kellergeschoss

ﬁi%

[T
diaaN

8 Eigene Darstellung (2010).

Erdgeschoss

Terrasse

|
DDD
(|

— 1
mgls

Carport

O Erweiterung

Dachgeschoss

|:|L@J

L

Abbildung 27: Variante | - Grundrisse®
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6.3.3 Variante |l

Lageplan

AV

Nebenansicht

H [ = |

Gartenansicht

I

([

—

il

=

[

® Bestand

Strasse '
O Erweiterung

% Eigene Darstellung (2010).

Strassenansicht

N

Nebenansicht

/"_"‘ |

] O

DI_

1

-

[ 1

Abbildung 28: Variante Il - Lage und Ansichten®
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Kellergeschoss

Erdgeschoss

Terrasse

% Eigene Darstellung (2010).

Lo ']

00

Carport

EE

O Erweiterung

Dachgeschoss

Abbildung 29: Variante Il - Grundrisse®®
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6.3.4 Variante Il

Lageplan Nebenansicht Gartenansicht

N |

||||‘||I| — W

] O [
: H [E ] i = = I~

Bestand

Strasse g i Strassenansicht Nebenansicht

e

Py

[ ]

O I |

Abbildung 30: Variante Il — Lage und Ansichten®’

8 Eigene Darstellung (2010).
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Kellergeschoss

le

m va-l

% Eigene Darstellung (2010).

Erdgeschoss Dachgeschoss

Terrasse

O Erweiterung

Abbildung 31: Variante IlI - Grundrisse®®
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6.3.5 Variante IV

Lageplan Strassenansicht Il Gartenansicht

® & \lll ll ||||::| IH l IIlI

I il > N i
il \ it ot

T ’_‘ ‘ |
T H = JUILILEGAMIA =S

Strassenansicht | Nebenansicht

Strasse |l

Strasse | ® Bestand
0 Erweiterung

0 &5

H »

[ — O

[
Tl

L o = | [

Abbildung 32: Variante IV — Lage und Ansichten®

% Eigene Darstellung (2010).
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Kellergeschoss

X

ERILARY

-M\?ﬁl
i

Erdgeschoss

o0

% Eigene Darstellung (2010).

O Erweiterung

Dachgeschoss

Abbildung 33: Variante IV — Grundrisse®
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6.3.6

Kellerdecke

U-Wert Bestand:
U-Wert saniert:

Bauteilkatalog

1,34 W/m2K
0,21 W/m2K

Tabelle 19: Aufbau Kellerdecke saniert™

A WN B

5

Gesamtstarke:

(cm)
25
5

15
12
0,5

35 cm

AulRenwand Altbau

U-Wert Bestand:
U-Wert saniert:

Aufbau von AufRen nach Innen nach Sanierung

Holzdielenboden (oder Bestand renovieren bzw. belassen)
Zelluloseschiittung zwischen 5/5 Polsterholz (oder Bestand belassen)
Stahlbetondecke (Bestand)

Warmedadmmung in Platten, z.B. Kork oder abgehangte Decke mit
Flachs, Hanf etc.)

Spachtelung der Deckenuntersicht

1,55 W/m2K
0,18 W/m2K

Tabelle 20: Aufbau AuRenwand saniert™

3
4
5

Gesamtstarke:

(cm)

1
20

2
25
15

49,5 cm

Aufbau von Auf3en nach Innen nach Sanierung

Silikatputz

Warmedammung Kork (Altenative Mineralschaumplatten,
Mineralfaserplatten, Hanfplatten, Polystyrolplatten)

Putz (Bestand)

Hochlochziegel (Bestand)

Kalkputz (Bestand)

o Eigene Tabelle (2010).
% Eigene Tabelle (2010).
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Dach Altbau

U-Wert Bestand: 1,4 W/m2K
U-Wert saniert: 0,13 W/m2K

Tabelle 21: Aufbau Dachschrage saniert®

(cm) Aufbau von Aufen nach Innen nach Sanierung

1 Dachdeckung (Ziegel, Betondachstein, Faserzement)

2 3 Lattung 3/5

3 4 Konterlattung 4/4

4 Diffusionsoffene Dachbahn (PP)

5 2,5 Vollschalung (Schnittholz Brett) (alternativ Holzweichfaserplatten mit
Nut-Feder)

6 8 Zellulosedammung (alternativ Flachs, Hanf, Schafwolle etc.) zw.
Aufdoppelung nach auRen mit Lattung 8/10

7 16 Zelluloseddmmung (alternativ Flachs, Hanf, Schafwolle etc.) zw.
Sparren 10/16 (Bestand)

8 8 Zelluloseddmmung (alternativ Flachs, Hanf, Schafwolle etc.) zw.

9 15 Aufdoppelung nach innen mit 5/8

10 2 Lattung 2/5 als Installationsebene (eventuell gedammt)

11 15 Gipsfaserplatte

Gesamtstarke: 46,5 cm

Erdbertihrender Ful3boden neu

U-Wert: 0,19 W/m2K

Tabelle 22: Erdberiihrender FuRboden neu®

(cm) Aufbau von AuRen nach Innen nach Sanierung
1 7 Heizestrich
2 Trennschicht (PE-Folie, Baupapier)
3 3 Trittschallddmmung
4 4 Schuttung (Perlite) fiir Elektroinstallationen
5 15 Betonplatte armiert
6 PE-Folie
7 Vollflachige Horizontalisolierung (Polymerbitumen 2-lagig)
8 12 Extrudiertes Polystyrol (Co2-geschaumt)
9 5 Sauberkeitsschicht
10 Baupapier
11 20 Rollierung

Gesamtstarke: 67 cm

9 Eigene Tabelle (2010).
9 Eigene Tabelle (2010).
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AulRenwand Zubau in Holzbauweise

U-Wert: 0,16 W/m2K

Tabelle 23: Aufbau AuRenwand Zubau in Holzbauweise®™

(cm)

2,5
5

24

9
2

~No o~ wWwN R

Gesamtstarke: 42,5 cm

Aufbau von Auf3en nach Innen nach Sanierung

Holzschalung aus Léarche, Fichte

Hinterliftung mit Lattung 3/5

Winddichtung diffusionsoffen (eventuell auf Rauschalung)
2x12 cm Holzweichfaserdammplatten zw. Lattung 12/5
Dampfbremse

Massivholzelement (Schichtholz, Brettstapelholz)
Lehmputz auf Holzwolleleichtbauplatte

Flachdach fur Zubau in Holzbauweise

U-Wert: 0,10 W/m2K

Tabelle 24: Aufbau Flachdach fir Zubau in Holzbauweise®

(cm)
8

10

A WN B

2,4
30

o U1

= © 0~

0 15

Gesamtstarke: 56,4 cm

Aufbau von Auf3en nach Innen nach Sanierung

Kiesschicht

PP-Filtervlies

Extrudiertes Polystyrol (CO2-geschaumt)

Abdichtung aus PE-Bahnen verschweifdt auf PP-Schutzvlies oder
Polymerbitumen-Abdichtung mit unterseitiger
Dampfdruckausgleichsschicht

Rauschalung

Tramdecke mit Keilpfosten dazwischen Zelluloseddmmung (alternativ
Faserdammstoffe)

OSB-Platten

PE-Dampfsperre

Lattung 3/5 als Installationsebene (kann gedammt ausgefiihrt werden)
GK Untersicht verspachtelt)

% Eigene Tabelle (2010).
% Eigene Tabelle (2010).
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6.3.7

Energiekennzahlen und Heizlast der Varianten

Tabelle 25: Energiekennzahlen Variante | - IV*’

Variante

(Ein vollstandiger Energieausweis der vier Projektvarianten befindet sich im Anhang unter Punkt A.4.)

Brutto-
Grundflache
[m?]

111

187

257

221

%" Eigene Tabelle (2010).

Beheiztes

Brutto-Volumen

397

637

861

736

Charakteristische
Lange (Ic)

[m]

1,19

1,23

1,32

1,34

Kompaktheit
(AIV)
[1/m]
0,84
0,82

0,76

0,75

Mittlerer
U-Wert

[W/m2K]

0,24

0,25

0,25

0,25

LEK-Wert

23

23

23

23

HWB-ref.

[kWh/mza]

55,1

48,5

46,6

46,4
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7 Blindendorf 2010+ [Zukunftspotential - Siedlung ]

Die weiteren Punkte behandeln das Zukunftspotential der Siedlung Blindendorf aus
der Sicht einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Um den grundsatzlichen
Siedlungstyp zu erhalten sind Definitionen von Grenzen einer Strukturveranderung
wichtig.

7.1 Innenentwicklung

Unter dem Begriff ,Innenentwicklung” ist eine mogliche Handlungsalternative einer
Siedlungsentwicklung zu verstehen, welche eine entgegenwirkende Entwicklung zu
den in den letzten Jahrzehnten stattgefundenen siedlungsstrukturellen
Negativentwicklungen, wie Zersiedelung oder Suburbanisierung, darstellt. Die
Entwicklung ,nach innen* stellt eine Siedlungsentwicklung dar, welche dem Bedarf
an zusatzlicher Siedlungsflache auf bereits besiedeltem Gebiet nachkommt.*®

Grundsatzlich lasst sich die Vielzahl an unterschiedlichen Méglichkeiten, zusatzliche
Haushalte auf bestehenden, bebauten Grundstiicken zu schaffen, auf zwei Arten
zusammenfassen:

* Neubau am Bestand (Nutzung externer Reserven) und
« Ausbau im Bestand (Nutzung interner Reserven).*

Nutzung externer Reserven:
Durch Aufstocken, Anbauen, Zubauen oder Neubauen wird ein externes
Neubauvolumen geschaffen.

Nutzung interner Reserven:
Erfolgt durch Ausbau und/oder Sanierung von nicht oder wenig genutzten R&dumen
innerhalb der bestehenden Geb&udehdiille.

7.1.1 Trendfortfihrung

Die Untersuchung hat ergeben, dass innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes
erhebliche Reserven fur die Schaffung neuer Haushalte bzw. die Mdglichkeit einer
Attraktivierung des vorhandenen Wohnraumes bestehen.

Anders ausgedriickt liegt Potential fir eine Innenentwicklung vor.

Der Zuwachs soll jedoch ohne wesentliche Anderungen des Charakters des

Siedlungsgebietes erfolgen. Dieses Szenario einer Innenentwicklung wird in der
Fachliteratur als , Trendfortfilhrung” bezeichnet.

% vgl. S. ROSENBERGER (1990): Handlungsalternative Innenentwicklung, Seite 2
9 Vgl. R. GUTMANN, T. PLETZER, P. SCHWEIZER (2004): BAULAND-GEWINN ohne
Erweiterung, Seite 27
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Die Trendfortfilhrung wird wie folgt beschrieben:

* Weitgehende Beibehaltung der moéglichen rechtlichen Dichte;

» Ausnutzung der rechtlich vorgeschriebenen Dichte;

» Beibehaltung der ortstypischen Baugroéf3en und

« weitgehende Beibehaltung des Siedlungscharakters der Einzelbebauung.'®

Ziel ist es, Bautypen zu entwickeln, die dem Spannungsfeld der héheren Dichte und
der weitgehenden Beibehaltung des Siedlungscharakters Rechnung zu tragen.

7.1.2 Erweiterungspotential

Im Untersuchungsgebiet wird die gesetzlich mogliche Bebauungsdichte nicht zur
Ganze ausgenutzt. Die meisten Grundstlcke, speziell jene, welche lediglich mit dem
Ur-Siedlungshaus bebaut sind, weisen Bebauungsreserven auf. Gerade hier liegen
quantitativ und qualitativ relevante, aber noch nicht erschdpfte Wohnraumpotenziale
vor.

Aufgrund der geringen vorliegenden Dichte ergeben sich somit erhebliche
Umnutzungs- und (Nach-)Verdichtungspotenziale.

Wohnhaus
Nebengebéude
— Grenze Untersuchungsgebiet
bereits erweitert

Erweiterungspotential

Abbildung 34: Skizze einer méglichen ,Weiterentwicklung**®*

100 Vgl. S. ROSENBERGER (1990): Handlungsalternative Innenentwicklung, Seite 61 ff
1ot Eigene Darstellung (2010).
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7.1.3 Grenzen einer Strukturveranderung

Eine Veranderung bzw. Weiterentwicklung der Einfamilienhaus-Siedlung
Blindendorf in Richtung Intensivierung der Wohnnutzung bewirkt eine bauliche
Strukturveranderung.

Eine stadtebauliche Verénderung des Siedlungstyps ist die Folge.

Festzuhalten ist, dass die Gemeinde Ternitz diese Weiterentwicklung nicht
planerisch erzwingen kann, sondern lediglich die gesetzliche Mdglichkeit fur eine
Weiterentwicklung  durch  Festlegen  raumplanerischer  Malistabe  bzw.
Dichteangaben schaffen kann.

Wichtig bei einer solchen Weiterentwicklung ist auch die Definition der Grenzen, um
den grundsatzlichen Charakter dieser Einfamilienhaus-Siedlung zu erhalten und
nicht bei einer geschlossenen Bauweise zu enden.

Auch die Leistungsfahigkeit der bestehenden technischen Infrastruktur kann nicht
endlos beansprucht werden. Grundsatzlich ist hier festzuhalten, dass die Strom- und
Wasserversorgung die Kapazitat einer weitreichenden Haushaltssteigerung
schaffen. Die Kanalisation stét viel friiher an die eigenen Grenzen.'*

Zu berucksichtigen ist auch die Kapazitat des vorhandenen Stral3ennetzes puncto
ruhendem sowie Ziel- und Quellverkehr, da dieses zu einer Zeit entstand, als ein
Haushalt einen PKW, wenn Uberhaupt, hatte.

192 ygl. M. SCHECHL (2009): Gesprach vom 14. Dezember 2009
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7.1.4 Stadtebauliche Kennzahlen - Erweiterung

Das Erweiterungspotential wurde im Sinne einer Trendfortflihrung erarbeitet.

Von den 100 Siedlerhdusern sind 51 noch

im Urzustand bzw. wurden nur

geringfuigige Veranderungen vorgenommen (z.B. Uberdachung der Stiege beim
Eingang) und 49 Hauser wurden bereits umfangreicher adaptiert.

Tabelle 26: Stadtebauliche Kennzahlen - Erweiterung'®®

Stadtebauliche KenngréRen

Flache:

Bezugsflache = Bruttobaugebiet [m?]
Nettobauland [m?]

Uberbaute Flache gesamt [m2]
Bruttogeschofflache (Wohn- und Nebenanlagen) [m?]
GFD brutto

GFD netto

Wohnungen:

Anzahl der Wohnungen [W]
Wohnungsdichte brutto [m2/W]
Wohnungsdichte netto [mz/W]
Wohnflache pro Wohnung brutto [m?]
Wohnflache pro Wohnung netto [m?]
Einwohner:

Einwohner [E]

Einwohnerdichte brutto [E/ha]
Einwohnerdichte netto [E/ha]
Wohnnutzflache (Nettowohnflache) pro Einwohner [m?]
Gartenflache:

private Gartenflache [m?]

private Freiflache pro Wohnung [m?]
private Freiflache pro Einwohner [m?]
Versiegelte Flache:
zusétzlich versiegelte Flache [m?]

versiegelte Flache (% der Nettobaulandflache)

108 Eigene Tabelle (2010).

Erweiterung

86.845 m? (8,68 ha)
70.522 m2 (7,05 ha)
13.742 m?

24.547 m2

0,28

0,35

133w
651 mz/wW
529 mz/W
204 m?
169 m2

49.576 m2 (4,96 ha)
372 m2

7.052 m2
29 %
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Die folgende Tabelle stellt zwecks besserer Ubersicht die stadtebaulichen
Kennzahlen der Szenarien Errichtung, Bestand und Erweiterung dar.

Tabelle 27: Stadtebauliche Kennzahlen - Vergleich'®*

Stadtebauliche KenngréRen Errichtung Bestand Erweiterung

Flache:

Bezugsflache = Bruttobaugebiet [m?] 86.845 m2 86.845 m2 86.845 m2
(8,86 ha) (8,86 ha) (8,68 ha)

Nettobauland [m?] 70.522 m2 70.522 m2 70.522 m2
(7,05 ha) (7,05 ha) (7,05 ha)

Uberbaute Flache gesamt [m2] 7.616 m2 10.220 m2 13.742 mz

Bruttogeschof3flache

(Wohn- und Nebenanlagen) [m?] 10.792 m2 17.038 m2 24.547 m2

GFD brutto 0,12 0,20 0,28

GFD netto 0,15 0,24 0,35

Wohnungen:

Anzahl der Wohnungen [W] 100w 117w 133 W
Wohnungsdichte brutto [m2/W] 868 ma/wW 742 m3W 651 ma/wW
Wohnungsdichte netto [mz/W] 705 ma/wW 603 ma/wW 529 ma/w
Wohnflache pro Wohnung brutto [m?] 105 m2 149 m2 204 m2
Wohnflache pro Wohnung netto [m?] 88 m? 124 m2 169 m2

Einwohner:

Einwohner [E] 300 E 240 E
Einwohnerdichte brutto [E/ha] 35 E/ha 28 E/ha
Einwohnerdichte netto [E/ha] 43 E/ha 34 E/ha
Wohnnutzflache (Nettowohnflache) 29 m? 52 m2

pro Einwohner [m?]

Gartenflache:

private Gartenflache [m?] 54.229 m2 52.940 m2 49.576 m2
private Freiflache pro Wohnung [m?] 542 m2 452 mz 372 m?
private Freiflache pro Einwohner [m?] 181 m2 221 m?

Versiegelte Flache:
zusatzlich versiegelte Flache [m?] 7.052 m2 7.052 m2 7.052 m2
versiegelte Flache (% der Nettobaulandflache) 21 % 25 % 29 %

104 Eigene Tabelle (2010).
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7.2 Infrastrukturkosten

Eines der gewichtigsten Argumente fur verdichtete Wohnformen stellt der
Kostenaufwand fur technische Infrastruktur dar.

ErschlieBungen von Grinland verursachen Kosten und sind grundsétzlich abhéngig
von der Siedlungsstruktur sowie der baulichen Dichte.

Betrachtet man die Errichtungs- und Folgekosten einer Abwasseranlage, entfallen
ca. 15 % der Gesamtkosten auf die Errichtung und Erhaltung einer Klaranlage
selbst, 85 % fallen auf die Entsorgungsleitungen.'®

Durch ErhéhungsmalRnahmen der Dichte vermindert sich im Allgemeinen der
Aufwand fur die technische Infrastruktur, da Anschlisse an bestehende Anlagen
vorgenommen werden kdnnen. Diese Installation bestimmter Versorgungssysteme,
wie z.B. der Anschluss an das bestehende Fernwarmesystem in Ternitz, werden
erst durch die Erhéhung der Anschlusskapazitét durch die héhere Dichte rentabel.

Aber auch bei der sozialen Infrastruktur (Schule, Kindergarten) ermdglicht eine
Verdichtung bestehender Strukturen eine bessere Auslastung vorhandener
Einrichtungen. Bei dieser Auslastung ist jedoch ebenfalls auf die maximalen
Belastungsgrenzen zu achten, da ansonsten Erweiterungen anfallen.

Verdichtete Bauformen stellen somit eine Entlastung des Gemeindehaushaltes und
der Grundstuckseigentimer dar.

Des weiteren verringert sich der Flachenbedarf.

Folgende Berechnungen dienen der Einschéatzung der anfallenden Kosten fiir:

1) die AufschlieBungsabgabe;

2) Einmaligen Kanaleinmiindungsabgabe sowie der Einmindungsabgabe pro
Jahr;

3) Einmaligen Ergéanzungs-Kanaleinmiindungsabgabe sowie der erhohten
Einmindungsabgabe pro Jahr einer ,Erweiterung®;

4) Gegeniberstellung klassische Baulandentwicklung auf der ,grinen Wiese*
zu einer moglichen Weiterentwicklung.

195 ygl. M. SCHECHL (2009): Gesprach vom 14. Dezember 2009
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Zu 1) Berechnung der AufschlieBungsabgabe:

Als Grundlage fir diese Berechnung dient die Festlegung des sogenannten
Einheitssatzes der Stadtgemeinde Ternitz.

Dieser wurde in der Gemeinderatssitzung vom 12. Dezember 2005 gemal? § 38,
Abs. (6) der NO Bauordnung 1996, LGBI.Nr. 8200-12, in Verbindung mit der NO
Abgabenordnung per Verordnung fir die Herstellung einer 3 m breiten
Fahrbahnhélfte, eines 1,25 m breiten Gehsteiges, der Oberflachenentwésserung
und der Beleuchtung der Fahrbahnhalfte und des Gehsteiges pro Laufmeter mit
einem Betrag in der Hohe von € 319,-- festgesetzt.'

Der Einheitssatz wird wie folgt aufgeteilt:

» flr die Fahrbahn mit 36 % (=€ 117,-);
o fir den Gehsteig mit 30 % (=€ 95,-);
» flr die Oberflachenentwasserung mit 18 % (=€ 56,-),
» flr die StraRenbeleuchtung mit 16 % (=€ 51,-).

Fur das Rechenbeispiel wurden folgende Annahmen vorgenommen:

Flache Bauplatz: 800 m?
madgliche Bebauung: Bauklasse Il
Faktor Bauklasse II: 1,257
Einheitssatz: € 319,--18
Berechnung: 2\800 = 28,28

28,28 x 1,25 = 35,36
35,36 x € 319,-- = € 11.278,35

Ergebnis: €11.278,35

Fur einen Bauplatz mit einer Flache von 800 m2 ist eine AufschlielBungsabgabe in
der Hohe von € 11.278,35 zu leisten.

1% stadtgemeinde Ternitz (Gemeinderatssitzung vom 12.12.2005). Verordnungstext fiir den

Einheitssatz innerhalb der Stadtgemeinde Ternitz fir die Herstellung einer 3 m breiten
Fahrbahnhélfte, eines 1,25 m breiten Gehsteiges, der Oberflachenentwasserung und der
Beleuchtung der Fahrbahnhélfte und des Gehsteiges pro Laufmeter.

197 Eaktor fiir die Bauklasse I laut NO Bauordnung

1% Einheitssatz laut Verordnung der Stadtgemeinde Ternitz
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Folgende 3 Szenarien verdeutlichen bei gleichem Aufwand fur Strale und
technische Infrastruktur die hierfir moglichen Einnahmen in Form der
AufschlieBungsabgaben (als Ausgangssituation dient die Berechnung auf Seite 79).

Szene Skizze Einnahmen

« Einseitige ErschlieRung
Einfamilienhaus-
Siedlung; Einnahmen: € 33.835,--

« Doppelseitige
ErschlieBung einer
Einfamilienhaus- Einnahmen: € 67.670,--
Siedlung;

« Doppelseitige
ErschlieBung einer
weiterentwickelten
Einfamilienhaus-
Siedlung.

Einnahmen: € 95.700,--

Abbildung 35: Grafik der 3 ErschlieRungs-Szenarien*®®

>>> Resumee zu 1) - Berechnung der Aufschlieungsab  gabe:

Eine doppelseitige ErschlieBung einer weiterentwickelten Einfamilienhaus-Siedlung
ermdglicht die héchsten Einnahmen.

109 Eigene Darstellung (2010).
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Zu 2) Berechnung der einmaligen Kanaleinmindungsab  gabe sowie der
Einmindungsabgabe pro Jahr:

Fur das Rechenbeispiel wurden folgende Annahmen vorgenommen:

Ausgangssituation: Haustyp Siedlerhaus 2
Bauflache gesamt: 800 m?

Bauflache unbebaut: 736 m?2

Bauflache bebaut: 64 m?

Wohngebaude:

Angeschlossene Geschosse: 3

verbaute Flache: 64 m?

Berechnung der Kanaleinmiindungsabgabe (einmalig):

Formel: verbaute Flache [m?] x (angeschlossene Geschosse + 1)
Rechnung: 64 m2x (3+1) = 256

15% der unverbauten Flache (hdchstens von 500 m?) =

15 % von 500 m2 = 75

256 + 75 = 331

331 x€8,43 = €2.790,33
10 % USt. € 279,03
Summe: € 3.069,36

Ergebnis: € 3.069,36

Fur ein Wohngebaude entsprechend dem Haustyp Siedlerhaus 2 und einem
Grundstuck mit einer Flache von 800 m? ist eine einmalige
Kanaleinmiindungsabgabe in der Hohe von € 3.069,36 zu leisten.

Berechnung der Einmindungsabgabe (pro Jahr):

Rechnung: 331 x € 1,22 (ohne Regenwasser) = € 403,82 pro Jahr
Ergebnis: € 403,82

Fur ein Wohngebaude entsprechend dem Haustyp Siedlerhaus 2 und einem
Grundstuck mit einer Flache von 800 m? ist eine Einmundungsabgabe pro Jahr in
der Hohe von € 3.069,36 zu leisten.
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Zu 3) Berechnung der einmaligen Erganzungs-Kanalein ~ mindungsabgabe
sowie der erhéhten Einmindungsabgabe pro Jahr einer ~Erweiterung”

Fur das Rechenbeispiel wurden folgende Annahmen vorgenommen:

Eine Erweiterung des Haustyps Siedlerhaus 2 im Sinne der unter Punkt 6.3.4.
dargestellten Variante.

Bauflache:

Bauflache gesamt: 800 m?

Bauflache unbebaut: 666 m?2

Bauflache bebaut: 64 m2 (alt) + 70 m2 (Erweiterung)
Wohngebaude:

angeschlossene Geschosse: 3

verbaute Flache: 64 m2+ 70 m2 =134 m?

Erganzungs-Kanaleinmindungsabgabe (einmalig):

Formel: verbaute Flache [m?] x (angeschlossene Geschosse + 1)
Rechnung: 134 m2 x (3+1) =536

15% der unverbauten Flache (hdchstens von 500 m?)
15 % von 500 m2 =75

536 + 75 = 611

611 x€8,43 = € 5.150,73

10 % USt. € 515,07

Summe: € 5.665,80

€ 5.665,80 - € 3.069,36 = € 2.596,44
Ergebnis: € 2.596,44

Fur eine Erweiterung des Haustyps Siedlerhaus 2 im Sinne der unter Punkt 6.3.4.
dargestellten Variante und einem Grundstuck mit einer Flache von 800 m? ist eine
einmalige Ergé&nzungs-Kanaleinmiindungsabgabe in der Hohe von € 2.596,44 zu
leisten.

Berechnung Einmiindungsabgabe (pro Jahr):

Rechnung: 611 x € 1,22 (ohne Regenwasser) = € 745,42 pro Jahr
Ergebnis: € 745,42

Fur eine Erweiterung des Haustyps Siedlerhaus 2 im Sinne der unter Punkt 6.3.4.
dargestellten Variante und einem Grundstiick mit einer Flache von 800 mz2 ist eine
Einmindungsabgabe pro Jahr in der Hohe von € 2.596,44 zu leisten.

>>> Reslimee zu 3) - Berechnung der Kanalgebthren:

Ein weiterentwickeltes Einfamilienhaus ermdglicht héhere Einnahmen.
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Zu 4) Gegenuberstellung klassische Baulandentwicklu ng auf der ,griinen
Wiese" zu einer méglichen Weiterentwicklung

Fur die Berechnung wurden folgende Annahmen getroffen:

Widmung: Bauland/Wohngebiet

Bauklasse: Il

Bedarf Bauplatze

pro Jahr: 100

Flachenaufstellung:

Gesamtflache: 96.000 m2 =96 ha

Offentliches Gut: 16.000 m2 (ca. 20 % der Gesamtflache fir Stralle,
Griunflachen, Entwasserung, Spielplatz)

Bauplatze: 80.000 m2 =100 je 800 m2

Es wurden keinerlei MaRnahmen fir etwaige Rlckstau- bzw. Versickerungsflachen
angenommen.

Kosten:

Stral3e pro m2

(Durchschnittswert fir 6 m und 8 m breite Straf3en) € 107,--

Planungskosten pro m2 Stralle € 8,50

Infrastrukturkosten pro EFH: € 10.500,--
Wasser € 2.500,--
Strom € 3.500,--
Gas/Fernwarme € 4.500,--

Nicht berlcksichtigt wurden:

* Flachen fur Riuckstau- bzw. Versickerungsflachen;
» Kosten fir Sonderfachleute wie z.B. Verkehrsplaner, Larmschutzgutachter,
Hochwasserplanungen bzw. -studien, usw.
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Tabelle 28: Gegeniiberstellung Bauland - Entwicklung/Weiterentwicklung**

Kosten Entwicklung eines
neuen Baulandgebiets

Vorbereitung, € 15.000,--

Planung, € 136.000,--

Kosten fir Rechtsberater, € 4.000,--

Herstellkosten 6ff. Gut” €1.712.000,--

Techn. Infrastruktur® € 1.050.000,--

Gesamtkosten: € 1.867.000,--

Bilanz

Ausgabe € 1.867.000,--

Einnahmen €1.127.835,--9

Belastung des

kommunalen

Haushaltes / Jahr € 739.165,--

Belastung des

kommunalen

Haushaltes fiir

Instandhaltung / Jahr € 74.680,--

1 Gffentliches Gut (Stral3e, Beleuchtung, Kanal)

Beispiel einer
Weiterentwicklung

€ 7.000,--

€8.000,--9

€ 100.000,--

D Technische Infrastruktur (Wasser, Strom, Gas/Fernwarme)

¥ Einnahmen durch AufschlielBungsabgaben

) Einnahmen durch Kanaleinmiindungs-Erganzungsabgaben

/N

Ausgaben Gemeinde

N/

= Erschliefung von Grinland

= Aktivierung bestehender Reserven

Abbildung 36: Kosten fiir die Gemeinde™*

>>> Reslimee - Gegenulberstellung:

Eine Weiterentwicklung einer bestehenden Einfamilienhaus-Siedlung stellt fur die
Stadtgemeinde Ternitz eine wirtschaftlich interessante Moglichkeit einer Bauland-

Erweiterung dar.

110 Eigene Tabelle (2010).
1 Eigene Darstellung (2010).
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8 Auswertung und Empfehlungen

Die Siedlerhauser der Einfamilienhaus-Siedlung Blindendorf ermdéglichen durch ihre
kompakte Gestalt, der Baukonstruktion und der gunstigen Lage am Grundstick
einerseits sowie die GréRe der Grundsticke andererseits, eine gute
Ausgangssituation fir Adaptierungen.

8.1 Vorteile des Bauens im Bestand

Die infrastrukturellen Folgekosten von Einfamilienhaus-Siedlungen wurden bislang
von den Gemeinden tbernommen. Diese leiden zunehmend an Finanzproblemen
und wollen bzw. missen sich zukiinftig solche Lasten ersparen.

Durch diesen Spar-Ansatz ware auch die Allgemeinheit mit der indirekten
Ubernahme der ErschlieBungskosten fiir Einfamilienhaus-Siedlungen nicht mehr
konfrontiert.

Eine Weiterentwicklung der Einfamilienhaus-Siedlung Blindendorf kann somit als
eine nachhaltige Siedlungsentwicklung verstanden werden.

Fur eine Kommunikation dieses Denkansatzes vor Ort eignet sich, wenn von
.Sledlungen im Wandel* sowie von ,Weiterentwicklung* bzw. ,Weiterbauen* und
nicht von ,Nachverdichten“ die Rede ist.**?

An dieser Stelle sei auch nochmals auf die Verantwortung der Gemeinden
betreffend Umgang mit Bodenressourcen hingewiesen.

Boden stellt als Schutzgut im Naturhaushalt neben Wasser und Luft ein
lebenswichtiges Element dar.

Boden liefert folgende lebenswichtige Funktionen:

e Filter und Puffer flr Schadstoffe;

» Reinigungskdrper im Wasserkreislauf;

» Klima-Regulator;

* Produktionsgrundlage der Land- und Forstwirtschaft;
» Rohstoffquelle;

» Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte;

» Lebensraum fur Pflanzen und Tiere.

Boden ist nicht vermehrbar.

Diese Fakten sprechen neben der Kostensicht ebenso fir eine Ausnttzung der voll
erschlossenen Baulandpotenziale im Bestand.

1z Vgl. B. LANDBRECHT (1991). Unterhaching — Siedlungsumbau Bayersiedlung, Seite 1 ff
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Mdogliche Vorteile fur die Kommune sind:

Nutzung vorhandener Erschliel3ung;

bessere Ausnutzung der bestehenden technischen Infrastruktur;
bessere Ausnutzung des bestehenden Kindergartenangebotes;
bessere Ausnutzung des bestehenden Schulangebotes;

sofort verfligbares Bauland;

keine aufwendigen Anderungen im Flachenwidmungsplan notwendig;
Ersparnis eines langen Vorlaufes und hoher Planungskosten;
Einsparen finanzieller Mittel fir Leistungen der Baulandreifmachung;
Belebung der Siedlung;

bessere Durchmischung der Altersstrukturen der Bewohner;
Erhaltung der Erholungs- und Landschaftsqualitaten am Siedlungsrand.

Mdgliche Vorteile fir die Eigentimer sind:

Ersparen von ErschlieRungskosten;
gewachsene Siedlerstruktur bereits vorhanden;
kalkulierbare Standortqualitaten.

Maogliche Vorteile fur die Stadtbewohner sind:

Sicherung und Erweiterung des Kundenpotenzials fir Geschafte
Dienstleistungen;

Zuzug neuer Burger;

Verjungung alter Wohnviertel;

Belebung.

Mdgliche Vorteile fur etwaige NeubUrger sind:

Zuzug in ein gewachsenes Viertel;
Nutzen einer vorhandenen Infrastruktur;
Nutzen der vorliegenden Standortqualitaten.

und
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8.2 Empfehlungen

,unsere naturliche Umwelt dauerhaft schonen und eine sozial und wirtschaftlich
gerechte Entwicklung auch fir die zuklnftigen Generationen ermdéglichen® — lautet
der Nachhaltigkeits-Auftrag der Agenda 21 von Rio de Janeiro aus dem Jahre 1992.

Eine nachhaltige Entwicklung unseres Lebensraumes als Zielvorgabe kann nur auf
einer Begrenzung der Ausdehnung von Siedlungs- und Verkehrsflachen basieren
und sich einem nachhaltigen Flachenmanagement widmen.

Das freistehende Einfamilienhaus auf einem neu erschlossenen Bauland mit Lage in
der Peripherie bzw. in Vorortsgemeinden, weitgehend ohne Infrastruktur und nur
mittels PKW erreichbar, lasst sich wohl nicht unter dem Leitmotto ,Nachhaltigkeit"
einordnen, auch wenn das Geb&ude als Passiv-Haus konzipiert und ausgefuhrt ist.

Der Grund, warum es aber dennoch immer wieder das Streben der Bevolkerung
nach neuem Bauland in peripheren Lagen gibt, liegt in der Tatsache, dass eben
gerade dort die Baulandpreise pro m? gunstiger sind, als in zentraleren Stadt-Lagen.
Die Randgebiete ermdglichen eben einen Konsum vom ,stadtischen Landleben* zu
gunstigeren Preisen.

Der steigende Bedarf an Wohnungen und Wohnflachenerweiterungen muss jedoch
nicht zwangslaufig zu Ausweisung neuen Baulandes fiihren.

Eine Optimierung von Bestandsstrukturen in o©kologischer, sozialer und
wirtschaftlicher Hinsicht kann nur durch das Erkennen der Bauland- und
Wohnraumreserven und die anschlieRende Nutzung dieser erfolgen.

Anders ausgedriickt: ,Das bereits Vorhandene besser nutzen."

Durch eine Weiterentwicklung von bestehenden Einfamilienhaus-Siedlungen wird,
durch das Bauen im Bestand, Flache gespart und durch eine umfassende
Modernisierung wird nicht erneuerbare Energie eingespart.

Ziel der Gemeinden sollte es sein, die vorhandenen Zentren zu starken und groéRRere
zusammenhangende Freirdume zu erhalten.

Es ist unbestritten, dass sich Zersiedelungstendenzen und der damit verbundene
Flachenverbrauch reduzieren lassen, wenn ein Teil des Bedarfs an Wohnflachen in
bereits besiedelten Gebieten gedeckt werden kann. Allerdings ist zu
bertcksichtigen, dass restriktive Baulandausweisungen innerhalb einer Gemeinde
zu einem geringeren Angebot an Baulandflachen fiihren. Wenig Angebot bei hoher
Nachfrage hatte dann eine Erhohung der Baulandpreise zur Folge. Diese
Entwicklung wirde wiederum eine Steigerung der Abwanderungstendenz in
benachbarte Gemeinden fordern.

Es erscheint der Autorin zweckmafiig, entsprechende Forderungsmaflinahmen flr
die Entwicklung einer solchen Siedlungspolitik fir das z.B. untersuchte Gebiet
seitens der Stadtgemeinde Ternitz auszuarbeiten.

Es ist klar, dass es sich bei bestehenden Einfamilienhaus-Siedlungen um &uRRerst

heterogene Strukturen zwischen vielen Eigentimern handelt. Somit werden
Planungen bzw. Anderungen durch die Gemeinde nur sehr schwer umsetzbar.
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Der Spagat zwischen privatem Willen und offentlichem Allgemeinwohl muss
dennoch angestrebt werden. Dies kann nur Uber einen erfolgreich gefiihrten Dialog
entstehen, der die 6kologische und 6konomische Notwendigkeit dieser nachhaltigen
Strategie vermittelt.

Als Unterstitzung fur die Stadtgemeinde Ternitz wirde sich puncto
~Weiterentwickeln ein Kommunales Flachenressourcenmanagement anbieten.

Dies ware ein geeignetes Steuerelement fur zukilnftige Entwicklungen im
Gemeindegebiet, mit dem Ziel, die Reduzierung der Flachenanspruchnahme zu
verwirklichen.

Die Gemeinde Ternitz wéare gut beraten, folgende Denkansttl3e zu verfolgen:

» Die vorrangige Nutzung von Bauland im Bestand vor der Neuausweisung von
Baugebieten auf der ,griinen Wiese";
» Anstreben einer moglichst versiegelungsarmen Gestaltung von Flachen.

In Zeiten knapper Finanzmittel sind Kostenargumente schlagend. Die durchgefiihrte
Vergleichsrechnung (unter Punkt 7.2) zeigt, dass fur eine Realisierung eines
Neubaugebietes in der Gemeinde enorme Finanzmittel aufzuwenden sind.

Dieser Aufwand kann erheblich durch eine Minderung des Baulandbedarfes
reduziert werden.

Den Wunsch nach dem Einfamilienhaus als Wohnform wird es weiterhin geben. Wie
dieser sich zukiinftig in Ternitz manifestieren wird, liegt in der Hand der Kommune
sowie verantwortungsvollen Einfamilienhaus-Besitzern und -Interessenten.
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9 Bezug zu den Ausgangsthesen

These 1 - Lage in der Stadt und Siedlungsqualitét

Die stadtebauliche Situation der Wohn-Siedlung Blin dendorf zeichnet sich
durch eine hohe Lagegunst in Ternitz aus.

Die im Zuge dieser Arbeit durchgefuhrte Untersuchung hat aufgezeigt, dass das
Siedlungsgebiet Blindendorf sich in einem Zusammenhang gewachsener Stadtteile
befindet. Kurze Wege zu Geschéaften und 6ffentlichen Infrastruktureinrichtungen
sowie gute Verkehrsanbindungen tragen zu einer hohen Lagequalitat bei. Ebenso
der hohe Anteil an Frei- bzw. Gartenflachen verschaffen den Bewohnern einen
lebenswerten Wohnwert.

Lage- und Wohnqualitaten belegen eine hohe Siedlungsqualitét.

Die Siedlerhauser sind als bauliche Zeugnisse der Zeit des Wiederaufbaus nach
dem Krieg zu verstehen. Die Bauten sind durch &auB3erste Sparsamkeit
charakterisiert und belegen, wie damals mit einfachsten Materialien und knappen
Ressourcen in Selbstbau Wohnraum entstand.

Der personliche Einsatz der Siedler bei der Errichtung der Hauser schuf einen
hohen sentimentalen Bezug und eine starke Bindung an das Wohnquartier.

Eine unmittelbare Identifikation der Bewohner mit ,ihrer* Siedlung war die Folge,
welche zum Teil auch noch heute splr- bzw. erlebbar ist.

These 2 - Gebaude und Grundriss

Die vorhandene Bausubstanz der untersuchten Hauser zeigt einander
ahnelnde Gebaudestrukturen und bietet durch vielfal tige
Anpassungsstrategien ein groRes Angebot an attrakti ven Grundrisslésungen.

Die Gebaude der 50er Jahre weisen raumliche und gestalterische Mangel auf. Eine
veraltete Haustechnik, vor allem der Warme- und Schallschutz ist fir heutige
Anforderungen unbefriedigend.

Die Baukonstruktion der H&auser ist flr eine umfassende Modernisierung mit
Grundrissveranderungen gut geeignet. Die Tragkonstruktion lasst ebenso
Teilabbriiche von Innenwanden und Durchbriche zu. Diese Verdnderungen
ermdglichen wiederum angenehme Raumqualitaten. Vergrol3erungen der
Fenster6ffnungen verbessern die natirliche Belichtung und Besonnung der
Wohnraume und schaffen eine Verbindung ins Freie.

Die mdglichen Umbau- und Veranderungsmalinahmen in Form der vorgestellten
Varianten weisen eine Vielzahl von unterschiedlichen Grundrissen aus. Grundlage
fur eine erfolgreiche Sanierung stellt jedoch immer eine genaue Bestandsaufnahme
sowie eine klare Definition des Anforderungsprofils, was die zukinftigen Bewohner
unter Wohnen verstehen und in welcher Form dieses Grundbedirfnis befriedigt
werden soll.

Durch Umbau-, Modernisierungs-, Ausbau-, Weiterbau-, Umstrukturierungs- und
Erganzungsmalinahmen koénnen die Grundrisse der Siedlerhduser an heutige
Wohnstandards - fur unterschiedliche Haushaltsstrukturen und neuer Lebensstile -
angepasst und modifiziert werden.
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These 3 - Energie und Nachhaltigkeit

Die Modernisierung der Siedlungshauser aus den 50er Jahren erlaubt meist
einen weitgehenden Substanzerhalt der Rohbaukonstru ktion und damit einen
ressourcenschonenden Umgang mit den vorhandenen Geb auden.

Sie ist Teil des Potenzials fir einen nachhaltigen Umgang.

Der Erhalt vorhandener Bausubstanz und die Aufwertung durch Umbau- und
Verédnderungsmalnahmen sind ebenso als Beitrag zu einem nachhaltigen Umgang
mit den Ressourcen zu werten.

Der nachhaltige Umgang mit den Ressourcen ergibt sich allein dadurch, dass
einmal hergestelltes und eingebautes Baumaterial weiter Verwendung findet und
nicht aufwandig und kostenintensiv entsorgt werden muss. Die Herstellung neuer
Baumaterialien wie Ziegel und Zement bedingt einen hohen Einsatz von ,grauer
Energie”, abgesehen von den Folgekosten fur Transport und Verarbeitung.

Die klar aufgebaute Gebaudehille ohne grol3er Vor- und Riickspriinge Iasst sich mit
einer hochwertigen Dammung dem Standard eines Niedrigenergiehauses
anpassen. Dies ist als Beitrag zum Klima- und Umweltschutz zu werten.

Der Einbau einer zukunftsweisenden Versorgungstechnik (Anschluss Fernwarme) in
Verbindung mit solarthermischen Komponenten ermdglicht es vergleichbare
Neubaustandards zu erflllen. Zusammen mit einer vollstandigen Erneuerung der
Haustechnik mit moderner Regelungstechnik, kombiniert mit einer umfassenden
Dammung der Geb&udehille unter Vermeidung von Warmebricken, kann der
Primarenergiebedarf der Gebaude erheblich gesenkt werden.

Die Wertschopfung der Bausubstanz wird verldngert und erflllt Ziele einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

These 4 — Erweiterungspotential, Innenentwicklung

In der Einfamilienhaus-Siedlung Blindendorf liegt P otential fur Erweiterungen
(Nachverdichtungen) vor. Der Bedarf an zuséatzlicher Siedlungsflache erfolgt
hierbei auf bereits besiedeltem Gebiet.

Um den bestehenden Siedlungscharakter in Blindendorf zu belassen, kann eine
Siedlungserweiterung ,nach innen“ nur im Sinne einer , Trendfortfihrung” erfolgen.

49 Siedlerhduser der urspriinglich 100 errichteten Hauser wurden bereits adaptiert,
51 befinden sich grundsatzlich noch im Ur-Zustand.

Die GroRe der Parzellen, die Situierung der Gebaude am Grundstick sowie die
kompakte Gestalt, die Baukonstruktion und die Grundrissgestaltung der Hauser
ermdglichen eine Vielzahl an Adaptierungs- bzw. Erweiterungsmoglichkeiten.

81



These 5 — Kosten flr Infrastruktur

Eine Erhohung der Bebauungsdichte in der bestehende n Siedlung
Blindendorf ermdglicht der Stadtgemeinde Ternitz ei nen Beitrag fir eine
nachhaltige Siedlungs- und Landschaftsentwicklung. Neuwidmungen von
Bauland sowie der Ausbau der hierfir notwendigen In frastruktur kénnen
somit eingeschrankt werden.

Die unter Punkt 7.2 durchgefuihrten Berechnungen belegen den wirtschaftlichen
Vorteil einer Innenentwicklung zum Vergleich mit einem  klassisch® neu
aufgeschlossenen Bauland fir die Stadtgemeinde Ternitz.

Diese Form der Siedlungsentwicklung ermoglicht ebenso einen
ressourcenschonenden Umgang mit Grund und Boden, da der Bedarf an
zusatzlicher Siedlungsflache auf bereits besiedeltem Gebiet erfolgt, und kann somit
als nachhaltig eingeordnet werden.

Als Resultat dieser Arbeit gelangt man zu folgendem Ergebnis:

,Die  notwendigen Siedlungsflachen von morgen sind b ereits heute
aufgeschlossen.”
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Kurzfassung

Das Stadtbild der Stadtgemeinde Ternitz wird stark von weitlaufigen
Einfamilienhaus-Siedlungen aus den 50ern und 60ern Jahren des vergangenen
Jahrhunderts gepragt. Diese Siedlungen entstanden zum Grof3teil auf Initiativen
Gemeinnitziger Genossenschaften und der ansassigen Industrie mit Unterstiitzung
aus dem Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds.

Ziel dieser Art der Wohnraumschaffung in der Nachkriegszeit war es, dem Ternitzer
Arbeiter-Milieu den Weg zum Eigenheim in Form eines Einfamilienhauses zu
ermdglichen.

Diese Einfamilienhaus-Gebiete weisen heute eine unterdurchschnittliche
Bevolkerungsdichte auf. Die Wohnquartiere werden oft nur noch von den
ehemaligen Siedlern, also Seniorensingles oder Seniorenpaaren bewohnt. Allein
durch die zu erwartenden Sterbefélle in der nahen Zukunft ist in den kommenden
Jahren ein grof3es Potential an freiwerdendem Wohnraum zu erwarten.

Ganz gegenteilig zur unterdurchschnittlichen Bevolkerungsdichte verlauft die
Bebauungsdichte von Siedlungen mit freistehenden Einfamilienhdusern. Puncto
Flachenverbrauch stellt diese Form der Wohnbebauung die mit Abstand
flachenintensivste Bebauung dar.

Parallel dazu befindet sich die Gemeinde Ternitz im Wettbewerb um den Zuzug
neuer Einwohner und ist bemuht, attraktive Wohnstandorte auszuweisen und zu
generieren. Hier erhalten oftmals Erweiterungen von Bauland und als Folge daraus
der Neubau Prioritat.

Dabei bieten bestehende Einfamilienhaus-Siedlungen der 50er Jahre ein grof3es
Zukunftspotential fur eine 0©kologische, 6konomische und sozial nachhaltige
Siedlungsflachenpolitik.

Eine zentrale Zielsetzung dieser Masterthese besteht darin, ein mdglichst
umfassendes Bild einer 50er-Jahre-Siedlung zu zeichnen. Als Untersuchungsgebiet
wurde die Siedlung Blindendorf aus Ternitz im sidlichen Niederdsterreich
ausgewahlt.

Als Aufgabenstellung soll unter besonderer Berlcksichtigung der veradnderten
demographischen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen Uberprift werden,
ob die Wohnobjekte noch zeitgemal sind und ob diese in Zukunft marktfahig sein
werden. Es sollen Erneuerungsmaflinahmen unter Berlicksichtigung etwaiger
Forderungen dargestellt werden, die dazu beitragen, dass die Siedlung sowohl von
den jetzigen Bewohnern als auch von jiingeren Generationen zukiinftig als
attraktiver Wohnstandort wahrgenommen wird.

Die Arbeit ist in drei Abschnitte geteilt, von denen sich der erste mit gewéhlten
Basisthemen beschéftigt. Der zweite Abschnitt behandelt die Siedlung Blindendorf —
beginnend mit der Entstehung, Uber eine Bestandsaufnahme bis zur Ermittlung des
mdglichen Zukunftspotentials. Der dritte Abschnitt widmet sich den, aus den
vorausgehenden Abschnitten ergebenden, Schlussfolgerungen.
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A.1 Interview mit einer Siedlerin

Gespréachsgrundlagen

Interviewpartner: Frau Emma TAUSCHER, geboren am 21. Februar 1922 in

Datum:
Beginn:
Ende:
Ort:

Fragen

Frage 1:

Antwort 1:

Frage 2:

Antwort 2:

Frage 3:

Antwort 3:

Frage 4:

Antwort 4:

Frage 5:

Antwort 5:

Neunkirchen, war Siedlerin der Baustufe | der Arbeitersiedlung
Blindendorf.

5. November 2009

13.45 Uhr

15.15 Uhr

bei Frau Emma TAUSCHER -
Eichengasse 4, 2630 Ternitz.

Wie wurde auf die ,Gemeinschaftliche Siedlungsbautatigkeit der
Firma SCHOELLER-BLECKMANN aufmerksam gemacht?

,pourch ein Rundschreiben in Form eines Handzettels, welcher im
Betrieb ausgeteilt wurde, des damalig zustandigen
Arbeiterbetriebsrates — Herrn Franz BAUER — an die gesamte
Belegschaft von SCHOELLER-BLECKMANN. Im Rundschreiben
waren bereits notwendige Informationen sowie detailierte Plane der
Siedlungshéauser beinhaltet. “

Wie erfolgte die Bewerbung im Betrieb um bei dieser
Wohnraumschaffung teilzunehmen?

.Nach Terminvereinbarung beim Arbeiterbetriebsrat durch eine
mindliche Vorsprache. Herr Franz BAUER galt als Respektsperson,
er war sehr méchtig.”

Uber welche Voraussetzungen musste man verfiigen, um
teilzunehmen?

,Ein aufrechtes Dienstverhaltnis bei SCHOELLER-BLECKMANN.
Ganz gleich ob Angestellter oder Arbeiter. Es wurden jedoch nur
Ehepaare berlcksichtigt, allerdings Kinder mussten keine vorhanden
sein. Auf Alter und Einkommen wurde keine Rucksicht genommen.”

Bei der Baustufe | wurden 20 Siedlerstellen errichtet, wie wurden
diese 20 Siedler ermittelt? Wie hoch war die Nachfrage seitens der
Belegschaft?

.Meines Wissens nach wurden die ersten 20 Bewerber beriicksichtigt,
die restlichen wurden auf eine mdgliche weitere Baustufe verwiesen.
Es wurden sogenannte Wartelisten gefiihrt. Die Absagen flihrten
natirlich zu Enttduschungen.”

Bei den Siedlerhdusern wurden keine Bader errichtet. War diese
Einrichtung nicht bereits Standard?

Ja — die Siedlerhduser wurden ohne Bad errichtet, obwohl dies
bereits bei den Wohnungen, welche von der SAG angeboten
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Frage 8:

Antwort 8:

Frage 9:
Antwort 9:

Frage 10:

Antwort 10:

Frage 11:

Antwort 11:

wurden, wie z.B. in der so genannten 3er Siedlung, bereits Standard
war. Die Bader wurden von den Siedlern gewinscht, leider wurde
dieser Wunsch nicht berlcksichtigt.”

Wie wohnten Sie und Ihre Familie zur Zeit der Bewerbung?

Mein Mann, meine zwei Kinder und ich wohnten in einer
Mietwohnung der SAG, in der Neuen Heimat in Pottschach. Diese
Wohnung war ca. 55 m2 grol3.”

Wie waren die Einkommensverhaltnisse?

Jch war Hausfrau und mein Mann - Johann TAUSCHER - war
Schweiler im Apparatebau. Der Gehalt wurde damals noch
wochentlich ausbezahlt. Auf die Hohe des Einkommens kann ich
mich nicht mehr erinnern. Grundsatzlich kann man aber behaupten,
dass wir ein Leben von Woche zu Woche fuhrten. Wir waren oft froh,
dass die Woche ein Ende fand und das nachste Gehalt eintraf. Bei
den Siedlerpaaren wo beide, also Mann und Frau, arbeiten gingen,
bzw. auch noch kein Nachwuchs vorhanden war, lag natirlich eine
bessere Einkommenslage vor.*

Stimmt es, dass Johann TAUSCHER - ihr Gatte - der Siedlerobmann
der Baustufe | war? Welche Aufgaben waren mit dieser Funktion
verbunden?

~Ja, das st richtig. Mein Mann wurde fir diese Funktion
vorgeschlagen. Er war ja auch als Vertrauensmann im Betrieb tatig
und dadurch in der Belegschaft bekannt. Er wurde damals einstimmig
zum Siedlerobmann durch eine Wahl der Siedler dieser Baustufe
gewabhlt. Er diente als Sprachrohr fur die Gruppe der Siedler und war
ebenso erste Anlaufstelle fir etwaige Erledigungen seitens der SAG.
Mein Mann erhielt fur diese Aufgabe keinerlei Entschadigung.”

Was verstand man unter einer Siedlerversammlung?

.Diese Versammlungen wurden immer im Extrazimmer des
Werksgasthauses abgehalten. Die SAG lud dazu alle Siedler ein,
moderiert wurde diese Veranstaltung von Herrn Ing. LOFFLER von
der SAG. Die Versammlungen dienten dem Informationsaustausch.
Es wurde versucht etwaige vorliegende Probleme auszusprechen
und zu l6sen sowie die weiteren Schritte abzustimmen.*”

Wie haben Sie das Areal, welches von der Firma SCHOELLER-
BLECKMANN fir die gemeinsame Siedlertatigkeit zur Verfigung
gestellt wurde, in Erinnerung?

.ES handelte sich um ein Augebiet. Wahrend und nach dem Krieg
waren hier Soldatenunterkiinfte bzw. Gefangenenlager situiert. Zu
Beginn der Siedleraktion war es eine weite unbebaute Flache.”

Was verstand man unter Eigenleistung und in welchem Umfang war
diese zu tatigen?

.Die Siedler wurden verpflichtet eine bestimmte Anzahl — ca. 2.000 —
Arbeitsstunden pro Siedlerstelle am Bau aller 20 Hauser zu
verrichten. Die Dienstzeit fir meinen Mann war 6.00 bis 14.00 Uhr
bzw. 14.00 bis 22.00 Uhr. Mein Mann eilte nach seiner verrichteten
Arbeit im Werk nach Hause um eine Mahlzeit einzunehmen und
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Frage 13:

Antwort 13:

Frage 14:

Antwort 14:

Frage 15:

anschliel3end galt es auf der Baustelle in Blindendorf Siedlerstunden
abzubauen. Die Wegstrecke von unserer damaligen Wohnung zur
Baustelle haben wir mit dem Fahrrad zuriickgelegt bzw. zu Ful3. Ich
begleitete ihn so oft ich nur konnte, jedoch war mir dies nur mdglich,
wenn eine Bekannte die Obhut meiner beiden Tochter tbernahm. Die
verrichtete Arbeitszeit musste im sogenannten Stundenbuch
eingetragen werden. Bei der ersten Baustufe lag ein geringer
maschineller Einsatz vor. Die nachfolgenden Baustufen wurden
bereits mit mehr Maschineneinsatz verrichtet. Man lernte auch von
den gemachten Fehlern der fertiggestellten Baustufen und versuchte
das eine oder andere dann bei der nachsten besser zu machen. Bei
den Arbeiten galt es z.B. Schotterarbeit an der Schwarza zu
verrichten, Sand reitern, Grundfeste graben, Ziegel abladen bzw.
Mortel abmachen. Egal welche Ausbildung man inne hatte - wir
hatten ja auch gelernte Maurer, Tischler usw. dabei -, wurden
samtliche Siedlerarbeiten als Hilfsarbeiten eingeordnet. Bei den 20
Siedlern war lediglich einer dabei, der im Werk als Angestellter tétig
war, der Rest der Siedler waren Arbeiter. Die Arbeitseinteilung wurde
vom Polier — Herrn ARTNER — der gelernter Maurer und selbst
Siedler bei dieser Baustufe war, durchgefuhrt. Es wurde auch an den
Wochenenden - von frih bis spat - gearbeitet. Fir den Abbau der
Arbeitsstunden  konnten  Verwandte bzw. auch Freunde
herangezogen werden, welche zugunsten der Siedler Arbeit leisteten.
Bevor man jedoch auf diese Unterstlitzung bauen konnte, musste
eine Genehmigung seitens der SAG eingeholt werden, dass jene
vorgeschlagene Person fir den Abbau der Siedlerstunden
herangezogen werden konnte. Grundsatzlich wurde kein Unterschied
bei der Arbeitsverteilung beziiglich Geschlecht gemacht. Ich als Frau
mit 45 kg Korpergewicht musste ebenso hart arbeiten, wie mein
Mann. Lediglich auf das Alter wurde Rucksicht genommen. Es galt
ein gewisser Respekt vor alteren.”

Gab es fiur die Siedlerarbeit bestimmte Vorschriften einzuhalten bzw.
kam es zu Unfallen?

.ES galt Teamarbeit zu fihren. Vorschriften wie es sie heute fur
Schutzvorkehrungen oder Kleidung im Bauwesen gibt, lagen keine
vor. Naturlich gab es auch Unfélle - Gott sei Dank — allerdings nur mit
leichten Verletzungen.*

Wie wurden die Arbeiten im Sinne einer damals technisch und
baubehdordlich korrekten Durchfiihrung abgenommen?

.Fur diese Abnahmen wurde das Fachpersonal vom Werk
herangezogen. Im Werk war jedes fiir einen Hausbau erforderliches
Handwerk vertreten. Es gab eben Maurer, Zimmermanner, Elektriker,
Installateure usw. SCHOELLER-BLECKMANN verfugte ebenso uber
alle erforderlichen Gewerbescheine.”

Wie war der Umgang der Siedler miteinander?

.Die Gruppe der Siedler war gemeinschattlich, da wir alle im Grof3en
und Ganzen unter gleichen Voraussetzungen zu einem Eigenheim
kommen wollten.*

Wie verlief die Haus-Verlosung?
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Antwort 16:

Frage 17:

Antwort 17:

Frage 18:

Antwort 18:

Frage 19:

Antwort 19:

.Der Tag der Haus-Verlosung war fur die jeweilige Siedlergruppe wie
ein Festtag. Wir sagten auch es war ein typischer ,Schnitzeltag”. Die
Hauser waren fir den Bezug fertiggestellt, sie waren sozusagen
.Schliusselfertig®. Zur Verlosung lud die SAG die Siedler samt
Ehefrauen in das Werksgasthaus ein. Die Lose wurden von den
Mannern gezogen. Nach der Verlosung bezogen wir alle so schnell
wie moglich unsere Hauser.”

Wie war das Wohnen im Siedlerhaus?

.Das Gefuhl im eigenen Haus zu wohnen war ein sehr gutes. Vor
allem fur meinen Mann, der viel Arbeit dafir leisten musste.

Uns dienten zwei Ofen die anfangs mit Sagespéne, welche vom Werk
zur Verfliigung gestellt wurden, beheizt wurden als Heizquellen. Nach
einer Weile heizten wir mit Koks. Der eine stand in der Kiiche und der
andere im sogenannten Kabinett. Trotzdem war uns im Winter kalt.
Als Unterstitzung in der kalten Jahreszeit dienten uns zusatzlich
sogenannte Heizmatten und Thermophore. Warmwasser wurde am
Ofen aufbereitet. Eine Moglichkeit zu Baden hatten wir nur in der
Waschkiiche. Diese war in einem Nebengebaude untergebracht.
Wollten wir etwas am bzw. im Haus andern, mussten wir zuvor eine
Erlaubnis bei der SAG einholen. Erst 20 Jahre spater waren wir
Eigentiimer der Hauser."

War der Wohnraum im Siedlerhaus flir eine vierkdpfige Familie
ausreichend?

~Ja. Wir hatten damals keine Platzprobleme. Mein Mann und ich
schliefen im  Schlafzimmer und meine Kinder auf der
Wohnzimmerbank. Hab und Gut hielt sich in Grenzen. Die
Werksdirektoren, welche in den nahegelegenen Villen untergebracht
waren, hatten natirlich kein Auslangen auf einem so knappen Raum
gefunden.”

Hatten Sie das Dachgeschoss ausgebaut?

.Nein, unser Dachgeschoss wurde erst fur Wohnzwecke meiner
jungeren Tochter samt Schwiegersohn nach deren Eheschlie3ung
ausgebaut.”

Wie war das Wohnen in der Siedlung damals?

-Am Anfang fiel mir der Umstieg von der Neubau-Wohnung in das
Haus ein bisschen schwer, da der Wohnstandard in unserer
Wohnung besser gestellt war als im Siedlerhaus. Die Nahe zum Werk
stellte fir meinen Mann einen Vorteil dar, da der Weg zur Arbeit
dementsprechend kurz war. Man muss bedenken, dass zur
damaligen Zeit keiner von uns ein Auto besal3. Schon ein neues
Fahrrad stellte einen gewissen Luxus dar. Mit dem Wachsen der
Siedlung wuchs auch die ganze Infrastruktur rundherum, welche
standig besser wurde.

Wir - die Siedlergruppe - kannten uns alle durch das gemeinsame
Siedeln. Natirlich gab es auch hin und wieder Streitigkeiten in der
Nachbarschaft, grundsatzlich war der Gemeinschaftsgeist spurbar
und man griff sich auch weiterhin - also nach dem gemeinsamen
Siedeln — nach Méglichkeit unter die Arme."
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Welchen Stellenwert hatte der Garten rund ums Siedlerhaus?

Unser Garten war ein Heiligtum fir meinen Mann, der die
Gartenarbeit als grof3e Leidenschaft empfand. Grundsatzlich wurden
die Garten in der Siedlung als Nutzgarten angelegt. Viele Obstbaume
wurden gepflanzt und viele Gemisebeete angelegt. Auch
Haustierzucht - Géanse, Hasen oder Huhner - wurde geftihrt. Das
Gartenanlegen war wie der Bau der Hauser sehr schwer, da z.B. die
Fundamente der Baracken mittels Handarbeit, Maschinen standen
uns keine zur Verfigung, beseitigt werden mussten. Neben dem
Nutzen nahm natdrlich auch der Erholungswert des Gartens einen
hohen Stellenwert ein. Fir die Kinder war er ebenso eine
Bereicherung.”

Wie ist das Wohnen in der Siedlung heute?

.Inzwischen gibt’s nicht mehr all zu viele von der Siedlergruppe, da
wir doch schon in die entsprechenden Jahre gekommen sind. Auch
von dem einheitlichen Ensemble - welche die Siedlung inne hatte - ist
durch die Veranderungen an den Hausern nicht mehr viel zu
erkennen. Im Laufe der Jahre hat jeder Eigentimer eben seine
persdnlichen Vorlieben puncto Gestaltung an seinem Haus
eingebracht. Nur mehr wenige Bewohner der Siedlung arbeiten in bei
SCHOELLER-BLECKMANN bzw. einem Betrieb, welcher in der
Zwischenzeit am ehemaligen Werksareal von SCHOELLER-
BLECKMANN entstanden ist. Das Empfinden fir etwaige Stérungen
des Wohnens - wie z.B. LArm - ist heute wesentlich sensibler
gelagert, als damals. Die Infrastruktur, speziell die Nahversorgung,
welche fir uns altere Personen, die Uber keinen PKW verfligen, flr
den Alltag wichtig ist, wurde besser, da die Laden sehr nahe liegen
und zu Fufl} erreichbar sind.”
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A.2 Ubersicht der einzelnen Baustufen
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Baustufe |

Baustufe |
Bauzeit:

Anzahl der Siedlerstellen:

Haustyp:

Arbeitsstunden pro Siedler:
Barbaukosten pro Siedlerstelle:

Finanzierung

Darlehen Bundes-Wohn- und

Siedlungsfonds:
Werksdarlehen:
Darlehen der SAG:
Eigenmittel der Siedler:

Nr. Konskr.-Nr.

1 Blindendorf 65
2 Blindendorf 66
3 Blindendorf 67
4 Blindendorf 68
5 Blindendorf 69
6 Blindendorf 70
7 Blindendorf 72
9 Blindendorf 73
10 Blindendorf 74
11 Blindendorf 75
12 Blindendorf 76
13 Blindendorf 77
14 Blindendorf 78
15 Blindendorf 79
16 Blindendorf 80
17 Blindendorf 81
18 Blindendorf 82
19 Blindendorf 83
20 Blindendorf 84

Orient.-Nr.

Ahorngasse 4
Ahorngasse 6
Ahorngasse 8
Eichengasse 1
Eichengasse 3
Eichengasse 5
Eichengasse 2
Eichengasse 4
Eichengasse 6
Erlengasse 1
Erlengasse 3
Erlengasse 5
Erlengasse 7
Erlengasse 10
Erlengasse 12
Erlengasse 14
Erlengasse 16
Resedagasse 8

Resedagasse 10

1951 bis 1952

20

Siedlerhaus 1

2.050

ATS 64.400,--
(Wirtschaftsgebaude
berlcksichtigt.)

ATS 42.500,--
ATS 10.000,--
ATS 6.900,--
ATS 5.000,--

Siedler

ZEGL Johann
HAUPT Johann
PONWEISER Karl
ARTNER Karl
WIESENHOFER J.
SCHRITTWIESER J.
LEGAT Josef
TAUSCHER J.
WEBER Franz
KLEIN Ferdinand
DOCKER Ludwig
CZETTEL Hans
STEGER Anton
ISER Otto
ALLABAUER R.
WAGNER Johann
SAM Josef
WANDRASCH Franz
KAROLY Friedrich

Quelle: Eigene Darstellung, eigene Tabelle (2009).

und Umzaunung

Parz.-Nr.
706/24
706/25
706/26
706/23
706/22
706/21
706/14
706/15
706/16
706/13
706/12
706/11
706/10
706/4
706/5
706/6
706/7
706/18
706/9

nicht
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Baustufe I

Baustufe Il
Bauzeit: 1952 bis 1954
Anzahl der Siedlerstellen: 20
Haustyp: Siedlerhaus 2
Arbeitsstunden pro Siedler: 3.022
Barbaukosten pro Siedlerstelle: ATS 75.500,--
(Wirtschaftsgebdude und Umzaunung nicht
beriicksichtigt.)
Finanzierung
Darlehen Bundes-Wohn- und
Siedlungsfonds: ATS 50.000,--
Werksdarlehen: ATS 11.000,--
Darlehen der SAG: ATS 9.000,--
Eigenmittel der Siedler: ATS 5.500,--
Nr. Konskr.-Nr. Orient.-Nr. Siedler Parz.-Nr.
21 Blindendorf 94  Resedagasse 9 MARTIN Michael 706/29
22 Blindendorf 95 Weidengasse 4 BAUER Franz 706/30
23 Blindendorf 96  Weidengasse 6 WINDBERGER Karl 706/31
24 Blindendorf 97  Weidengasse 8 HEISS Otto 706/32
25 Blindendorf 98  Weidengasse 7 HABERBICHLER Anton 706/33
26 Blindendorf 99  Weidengasse 5 SCHABAUER Felix 706/34
27 Blindendorf 100 Weidengasse 3 BAUER Eduard 706/35
28 Blindendorf 101 Resedagasse 7 DOBIDA Fritz 706/36
29 Blindendorf 102 Resedagasse 5 ZENZ Josef 706/37
30 Blindendorf 103 Eichengasse 14 SAMWALD Johann 706/38
31 Blindendorf 104 Eichengasse 16 REUSCHENBACHER Franz 706/39
32 Blindendorf 105 Eichengasse 18 PFALZER Georg 706/40
33 Blindendorf 106 Eichengasse 19 DANZINGER Franz 706/41
34 Blindendorf 107 Eichengasse 17 HODL Rudolf 706/42
35 Blindendorf 108 Eichengasse 15 REISNER Johann 706/43
36 Blindendorf 109 Eichengasse 13 SPANBLOCHL Adolf 706/44
37 Blindendorf 110 Eichengasse 11 BINDER Walter 706/45
38 Blindendorf 111 Ahorngasse 12 GSTETTENBAUER Fritz 706/46
39 Blindendorf 112 Ahorngasse 14 TISCH Johann 706/47
40 Blindendorf 113 Ahorngasse 16 WACEK Hermann 706/48

Quelle: Eigene Darstellung, eigene Tabelle (2009).
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Baustufe Il

Baustufe Il

Bauzeit:
Anzahl der Siedlerstellen:
Haustyp:

Arbeitsstunden pro Siedler:
Barbaukosten pro Siedlerstelle:

Finanzierung
Darlehen Bundes-Wohn- und
Siedlungsfonds:
Werksdarlehen:
Darlehen der SAG:
Eigenmittel der Siedler:

Nr.

41
42
43
44
45
46
47
48
49
50

Konskr.-Nr.

Blindendorf 117
Blindendorf 118
Blindendorf 119
Blindendorf 120
Blindendorf 121
Blindendorf 122
Blindendorf 123
Blindendorf 124
Blindendorf 125
Blindendorf 126

Orient.-Nr.

Weidengasse 10
Weidengasse 12
Weidengasse 14
Weidengasse 16
Tulpengasse 14
Weidengasse 13
Weidengasse 11
Weidengasse 9

Enziangasse 9

Buchengasse 4

1954 bis 1955

10

Siedlerhaus 2

3.190

ATS 84.100,--
(Wirtschaftsgebaude
berlicksichtigt.)

ATS 60.000,--
ATS 8.000,--
ATS 10.900,--
ATS 6.100,--

Siedler

HANDL Paul
FURST Gustav
UNGER Daniel
BRAUNEDER Ernst
BRUNNER Gottlieb
POHL Wilhelm
FURGOL Wilhelm
GRAF Ferdinand
EHOLD Alois
GAMHARTER Karl

Quelle: Eigene Darstellung, eigene Tabelle (2009).

und Umzaunung

Parz.-Nr.
706/63
706/62
706/61
706/60
706/59
706/58
706/57
706/56
706/55
706/54

nicht
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Baustufe IV

Baustufe IV

Bauzeit:

Anzahl der Siedlerstellen:
Haustyp:

Arbeitsstunden pro Siedler:
Barbaukosten pro Siedlerstelle:

Finanzierung

Darlehen Bundes-Wohn- und
Siedlungsfonds:
Werksdarlehen:

Darlehen der SAG:
Eigenmittel der Siedler:

Nr. Konskr.-Nr. Orient.-Nr.

51 Blindendorf 136 Erlengasse 18

52 Blindendorf 137 Pfandwiesengasse 1
53 Blindendorf 138 Pfandwiesengasse 3
54 Blindendorf 139 Pfandwiesengasse 5
55 Blindendorf 140 Buchengasse 1

56 Blindendorf 141 Buchengasse 3

57 Blindendorf 142 Buchengasse 5

58 Blindendorf 143 Buchengasse 6

59 Blindendorf 144 Tulpengasse 12

60 Blindendorf 145 Tulpengasse 15

1955 bis 1956

10

Siedlerhaus 3

3.430

ATS 88.000,--

(Wirtschaftsgebaude und Umzaunung nicht
berlicksichtigt.)

ATS 60.000,--

ATS 10.000,--

ATS 11.500,--

ATS 6.500,--

Siedler Parz.-Nr.
BAIER Ignaz 706/8
FASCHING Alois 706/77
GERSTHOFER Johann 706/76
WERGER Franz 706/75
MARTIN Alois 706/69
BRUNFLICKER Anton 706/70
MILEDER Josef 706/71
ZACHS Friedrich 706/72
SAGMEISTER Karl 706/73
BREINER Josef 706/74

Quelle: Eigene Darstellung, eigene Tabelle (2009).

100



Baustufe V
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Baustufe V

Bauzeit: 1956 bis 1957
Anzahl der Siedlerstellen: 10

Haustyp: Siedlerhaus 3
Arbeitsstunden pro Siedler: 3.135
Barbaukosten pro Siedlerstelle: ATS 93.000,--

berlicksichtigt.)
Finanzierung
Darlehen Bundes-Wohn- und
Siedlungsfonds: ATS 60.000,--
Werksdarlehen: ATS 16.000,--
Darlehen der SAG: ATS 10.000,--
Eigenmittel der Siedler: ATS 7.000,--
Nr. Konskr.-Nr. Orient.-Nr. Siedler Parz.-Nr.
61 Blindendorf 150 Eichengasse 8 DOCKER Fritz 706/17
62 Blindendorf 151 Pfandwiesengasse 7 MANNINGER Oskar 706/65
63 Blindendorf 152 Pfandwiesengasse 8 ZEHETNER Leopold 706/79
64 Blindendorf 153 Pfandwiesengasse 6 PROIHSL Johann 706/80
65 Blindendorf 154 Tulpengasse 8 KALTENBACHER Franz 686/14
66 Blindendorf 155 Tulpengasse 6 KODYM Josef 686/15
67 Blindendorf 156 Lindengasse 8 KUTAUBEL Josef 706/84
68 Blindendorf 157 Tulpengasse 4 BAUER Johann 681/6
69 Blindendorf 158 Lindengasse 7 SCHMIDT Josef 706/85
70 Blindendorf 159 Enziangasse 6 GISSAUER Karl 706/49

(Wirtschaftsgebaude und Umzaunung

Quelle: Eigene Darstellung, eigene Tabelle (2009).



Baustufe VI
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Baustufe VI
Bauzeit: 1958 bis 1959
Anzahl der Siedlerstellen: 10
Haustyp: Siedlerhaus 3
Arbeitsstunden pro Siedler: 2.840
Barbaukosten pro Siedlerstelle: ATS 100.032,--
(Wirtschaftsgebaude und Umzaunung nicht
berlicksichtigt.)
Finanzierung
Darlehen Bundes-Wohn- und
Siedlungsfonds: *
Werksdarlehen: *
Darlehen der SAG: *
*

Eigenmittel der Siedler:
*im Zuge der Recherchen konnte hierfur kein Wert eruiert werden.

Nr. Konskr.-Nr. Orient.-Nr. Siedler Parz.-Nr.
71 Blindendorf 166 Tulpengasse 10 SCHLOGL Wilhelm 686/11
72 Blindendorf 167 Tulpengasse 1 GROSSL Heinrich 686/23
73 Blindendorf 168 Tulpengasse 3 ZANKAY Karl 686/22
74 Blindendorf 169 Tulpengasse 5 GESSLBAUER Alfried 686/21
75 Blindendorf 170 Tulpengasse 7 BIERBAUMER Karl 686/20
76 Blindendorf 171 Tulpengasse 9 GRANITZER Johann 686/19
77 Blindendorf 172 Tulpengasse 11 LEIN Karl 686/18
78 Blindendorf 173 Pfandwiesengasse 11 STADLMAYER Karl 706/87
79 Blindendorf 174 Pfandwiesengasse 9 BLECHA Johann 706/86
80 Blindendorf 175 Pfandwiesengasse 4 FLATISCHLER Alois 706/88

Quelle: Eigene Darstellung, eigene Tabelle (2009).
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Baustufe VII

Baustufe VII

Bauzeit:

Anzahl der Siedlerstellen:
Haustyp:

Arbeitsstunden pro Siedler:

Barbaukosten pro Siedlerstelle:

Finanzierung

Darlehen Bundes-Wohn- und
Siedlungsfonds:
Werksdarlehen:

Darlehen der SAG:
Eigenmittel der Siedler:

Nr. Konskr.-Nr.

81 Blindendorf 177
82 Blindendorf 178
83 Blindendorf 179
84 Blindendorf 180
85 Blindendorf 181
86 Blindendorf 182
87 Blindendorf 183
88 Blindendorf 184
89 Blindendorf 185
90 Blindendorf 186

Orient.-Nr.
Pfandwiesengasse 10
Pfandwiesengasse 12
Pfandwiesengasse 14
Pfandwiesengasse 16
Pfandwiesengasse 18
Pfandwiesengasse 20
Pfandwiesengasse 22
Pfandwiesengasse 13
Pfandwiesengasse 15
Pfandwiesengasse 17

1960 bis 1961

10

Siedlerhaus 4

4.275

ATS 123.388,--
(Wirtschaftsgebaude
berlicksichtigt.)

ATS 60.000,--
ATS 8.000,--
ATS 10.900,--
ATS 6.100,--

Siedler

SCHLITZ Walter
LECHNER Fritz
TRIMMEL Walter
SEEBACHER Johann
BAUER Ernst
LOHNINGER Ludwig
KOBERGER Franz
FUCHS Rudolf

KERI Josef
DOPPLER Robert

Quelle: Eigene Darstellung, eigene Tabelle (2009).

AR

| IR

und Umzaunung nicht

Parz.-Nr.
706/111
706/90
706/91
706/92
706/93
706/94
706/95
706/96
706/97
706/98
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Baustufe VIII

Baustufe VIII
Bauzeit: 1962 bis 1964
Anzahl der Siedlerstellen: 10
Haustyp: Siedlerhaus 5
Arbeitsstunden pro Siedler: 4,119
Barbaukosten pro Siedlerstelle: *
(Wirtschaftsgebaude und Umzaunung nicht
berlicksichtigt.)
Finanzierung
Darlehen Bundes-Wohn- und
Siedlungsfonds: *
Werksdarlehen: *
Darlehen der SAG: *
*

Eigenmittel der Siedler:
*im Zuge der Recherchen konnte hierfur kein Wert eruiert werden.

Nr. Konskr.-Nr. Orient.-Nr. Siedler Parz.-Nr.
91 Blindendorf 192 Pfandwiesengasse 19 SCHIRK Josef 706/104
92 Blindendorf 193 Pfandwiesengasse 21 LUTTENBERGER Kurt 706/105
93 Blindendorf 194 Pfandwiesengasse 23 WEDL Franz 706/106
94 Blindendorf 195 Pfandwiesengasse 25 KOGLER Georg 706/107
95 Blindendorf 196 Pfandwiesengasse 27 LINSBERGER Franz 706/108
96 Blindendorf 197 Pfandwiesengasse 24 PREINER Josef 706/99

97 Blindendorf 198 Pfandwiesengasse 26 WAIDHOFER Walter 706/100
98 Blindendorf 199 Pfandwiesengasse 28 ZWAZL Josef 706/101
99 Blindendorf 200 Pfandwiesengasse 30 KAPPS Helmut 706/102
100 Blindendorf 201 Pfandwiesengasse 32 STOIZNER Otto 706/103

Quelle: Eigene Darstellung, eigene Tabelle (2009).
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A.3 Kopien der Vertrage

105



Der Siedlervertrag

s

abgeschlossen awischen der Gemolnnlitsipgen Wehnunga- und Sisdlungs=-
Aktiengesellgchaft “Schwarzatel", Wien ILT.,; Hinters Rollambsatrasse
e 15 {im folgenden kurz BAG gehannt) und

FAE SR e s Toham o S8 S BB L e
8,11II., Fottschach Nr. 47/1

ATEDLERVERTRAG, )4 9

SEsRMETTo o gE==s

Harrn .
(im folgenden kur: Ziedler gepsznt).

Im Signe der fir dsn Bundes Wehn— und Biedlunssfonds geltenden pesetz-
lichen Beatimmunmen wird zwischen der BA% und denm Bisdler eln Sisdler=
vartrag zwecls Errichtung von Binfamilisnwohnh8usern suf der in
Ternits - Blindendorf gelegenen liejengchaft 618, KG Dunkelstein,
abgeschlogssn, Bis sur Fertigpsbellunz der fiedlungshiuser und Ver-
mietung der Biedlerstelle mit Abschluss des Kaufanwsrtervertirazes
unterwicft gich der 3isdler machstehender Siedlerordnung.

B

Zweck und Geltuapadaver der Sledlergrdnung

Die sgledlerordnung enbhilt die wichtlmsten Bestimmungen und Vor=
gehriften, welchs won der BAG als Siedlungshtridger und von den Sisdlern
elngehaiten werden missety um dies Brelehtung des geplanten Siedlungs=
vorhsbens unter Mitarbeit der Bisdlungganwarter sicherzustellen und
spéaterhin den einheitlichen Charatter der Bledlung zu wahren und de-
ren zweckentsprechends Dewirtschaftung zu gewihrlsisten.

§ 2
it Ricksicht suf ihrén Fweclk bindet die Biedlerordoung auch dig
Biedler, wern die einzelnen Biedleratelien bereits ing Eigsntum
iibergegangen sinds duch dann bleibt die SAG die iibergeordnete Sielle,
welche berechtigt und wearpflichtet ist, auch bei ebwslgsn Wechsel d=r
Siedler auf die Hinhaltung der Sledlererdnuns zu drinsen. Dieses Recht
und diese Pflicht silnd in den mit den Sledlern s24, abrudchlicssshden
Vertrigen in geelgneter Wslse zun sichern.

B 3

Beatimnuncen fiir die Zeit bis sur Zuwelsung der Biedlersbella: .

gligdlerieistunsam,

Jede Berson, dle eime Siedlerstelle zu erhalten winscht (Biedlungs-
anwirter), ist grundafZbzlich verpflichtes, die Tiir Gen Pan und die
Grunibeschaffung epforderlichen Ripgsmnd tiel wnd Welters Sledler-
arbeit ohne bares Hntgelt zu leiston.
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Ausmass der_ﬁsi{e dlerarbeit.

a)Das Ausmess der Sledlerarbzit wird von der SAG im Binvernehmen miy
“der Bauleitung entsprechend dem aufgestelliten Finanzierungs- und
Arbeiteplan und unter Beriicksichtigupmg der Vorschriften dss Bundsa=-
Wohn— und Siedlunggfonds fostzesetits
b)Der Bisdlungsanwirter hat bel der 4bleistung der Avbeitsstundsn
“(8ledleratunden} jeds ibm won der Bauleitung zugewlesens Arbeit, so-
weit er dazu in der lage isbt, zu lelsten.
¢) Dis foatgesetrte Anzahl dor Siedlerstunden kann insbesondere zur
“Durchfiihrung von dringenden, richt vorgesehenen Arbeiten (z.B.
Aufschliessungsarbeiten) durch Beschluss des Vorstandes der S4G. im
Einvernchmen mit der Vertretung der Sicdler erhiht werdena
§5
Beweptung dor Siadlerarbeit

Der Geldwert der Siedlerarbeit wird wle folgt ermltbalts

1.) Die Siedlerarbeit wird nack den Arbeitzerfolz bewertet und pur
dar diesem Erfolg entyprechenden anzall der Siedlerstunden gutze—
sehricben (z.5. TUr 1 m3 Grundaushub 6 Btunden).

2y) Dle Gubachrift erfolgh untor Zugrandelegurg der wihrend der Er-
bauung des Siedlerhauses geltenden Epllektivvertragslihne filv Baue-
Hilfsarbaiter, Jjedoch mit oinem 25 proszentigem 4Lbstrich. Wo solche
Vertridge nicht bestehen, igt die Bewartung der Sicdlerarbeit durch den
Vorstand der $AG vorzunchmen,

Lie Professionlatererteit wird beim Sicdlungsbsu gruidsitzlich glaich
dor Hilfsarbelt bewertetd

g &

{lber die gelelateten SBiesdlerstundon wemden von der Baulel tung gonaue
dufzeichnungen gefithrty; deren Richtigkelt mindestions wichentlich ein-
mal vom Vorstand der 354G zu liberpriifor und zu bestitigen ist. Der
Sicdlor selbst hat ein Siedlertagebuch zu fithren, in wolchom veon

dor Baulpitung jeno Arbaitsstunden bestitigt werden, die fir die
goloistote Arbeit gutguschrigben werden. B3 muss mit den Aufzsich=-
nungoen der Bagleitung lbereinstimmens

Nach Fortigstellung dor S8ledlungabauten und aller iibrigen Neben-—

__5_
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e
arbeiton, zu welchon die Sicdlungzanwirter herangszogen werden, €=
halt jeder Sicdler gine Gosambtaufstellung iiber die von ihm odor von
gelnem mit Bustimmung der Bauleitung gestellten BErsatzarbel tskréften
geloisteten Arbeitsstunden, Gleishroitig findet dle Feststellung
ihres Geldwertes.oach § 5 mit dem Vertreter der Siedler statt und
ancrkonnt dor Sisdlur bedinmangslos diese wertfeststellung. Dis Vor -

rechog der Bludlorarboit erfolst auf dag ginze Bauvorhaben und nicht
ouf dic oinzoloon Sicdlungscbjckbas

Arbeiteinventar und Mutczial,

Dos vorhandung Arboitsinventar und das Bpumeterial sind schonend zu
behandelin, Fir Schiden; welchs durch unsschgomdsse Bohandlung ente
stehen, und fiir wnaufzdléirte Loghnge haften die Siedlungsanwirten
dann, wenn sie don Empfang ven drbeitsmaterial cder die Ubernahme
von Material vorher bestéEtigt aabend

T 8

Ausschailden dos BiedlungsanWirtars.

Palls oin Sigdlorapwirter infolgs andsusrnder Krankhelt oder aus
apderen swingenden, von ihm nicht verschuldetben Grinden vor dem
Bezichen des ihm gupesicherten Bisdlaorhauses den Sizdlervertrag
euflést, wird ihm fiir den nach § 5 ermittelten Wsrt aeiner Sledler-
arbeit ¢ine Entschidiguny auvsbezahlt werden, doren Hohe der Vorstand
gameinsam mit dem Vortreter der Sicdler und unter billiger Rilcksicht=
nahng suf die persdnlichen Verh#linisde des Ausscheidenden nach
froiem Ermessen festeetat,

Dag gloiche gllt flr den Fall dus Ablebens des Sledleranwdrborss

Dig Entschidigung, die der Vorstand Pir den Wert der S8icdlorarbeit
dos Verstorbenen bewilligt, gebilhrt seinen Erben.
§ 9
Auflosung des Biodlervertrages 8US Verschuldon des Siedlers,

In Bezug auf Auseahlubs ciper Entschadigung Ilr seloistute Sicdler-
arbeit wircd,wle im § 8 angefiihrt, VorgegEangell.

Wichtige Griinde fiir dle auflceung des Sisdlervertroges sind lngbe-
gonders gogebent

a) wenn sich harausstellt, dass Vom Hic&&ungsanwért¢r auf dem An-

mildebogen unrichtige Angabon, irsbesondere auch Gber dis migliche

_ Iedistuns von Barmitteln gemacht vurdeng

e
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b) wenn er dic Arbeitsstunden nicht regelmissig edsr nicht zeitpges
recht lelstet, wedurch der Arbeitserfelg in Frage gestellt wird;

o) wenn sndeuernd elne erhebliche Minderleistung vorlicgt und der
Biledler nicht fir eine entsprechende Abhilfe sorgtj

d} wenn der Biedlungsanwirfticr die crlassenc Arbeitserdnung oder sonst
die Weisungen dor Bauleibung brotz sehriftlicher Brmshnung dureh
die SAG nicht befolghy

e) wonn der Sisdlungsanwirtcr die Gemeinschaftmarbaiten wiederholt
stirt oder sonst unter dem Sicdlurn wund Sicdlungsanwirtorn UTnfrie—
den atirted,®

u"
-y

e

&

W

§ 1o

Eing entgeltliche Ubortragung der Gubtschrift Tiir geleistete Sicdler—
arbeit von vinem Sicdlungsanwdrtor suf den andercn ist nur mit Be-
willipung dee Vorstandes der SAG puldssig, doch kann du;ch ¢ing solche
entgsliliche Ubertragung der Sicdlerstunden niemals eine Verdnderung
in dsr Rangordmung dor Anwartachaft duf cine Bicdlerstelle bewirkt
werdcia

_ § 11
Mt denm Aufltsen des Biedlsrvertrages, aus wolchem Grunde immer, or-—
lischt die Anwarbschalft des Sledlors auf eine Sledlurstollc.

2 ' § 12

Der Bicdlunzsanwirter, der aud wolechom Grundo immer von dem Bicdler—
Vortrag zurticktritt, besitszt den Anspruch auf Rickzahlung seiner

—. Barzahlung ohne Vorzinsung (§3)a

§ 1%
Dig Buweisung dor Sicdlerstclil: crfolgt nach Fﬂrtigétollung doas erston
Fauabachnittes durch Ausloaung und aherkoennt Jedsr Sicdler im vorhingin
die dadurch gutroffenc Entachoidung: Mt Jjedom #icdlor wird damnn oin
separater Miotvertrag mit Kaufanwerischaft stpeschlosscn. Dic Zuweisung
der Bicdlerstolle onthobt don Bivdler ndebt von der Verpflichtung,
going otwae hoch nlzbEt voll crbrachton loiatungen zu erfillons

8 14

Whor Wunsch der Siudler wird Beil allen wechblichen Fragen, die zwischon
dam Biedler und deor SA5 2u ¢ntécholden sind, c¢in Vertrotor dos Botricbs -
rabes Bugosogon wordohe

-5
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f § 15
Hach orfoletem AMschluss des Haufanwirtervortrages und Bezichon

dea Bicdlungshausés fibornimmt der Eaufanwirtor dic Verpflichtung
fiir dic gosambe Instandbaltung des Silcdlungshauscs und der weltoren
dusgostaltung dor dazugehdrinden Grapdpsrzollo.

Iic Beaddnmunsen, tach welchen dicsc Instandhaltung und Botrouung
su crfolgen hat, worden don Keufanwdrtorn zur gegoronen Fokt nach
‘:._ks.n.:'.ug;-.g,-,bun.
crnitz, am ! 1. hug 1951
d
ftrige Wohnungs- un
Siedlungs' Mhmvﬂm“““““ >

rzatal 2 ' ':-'I Pom =
_Schws ;,'j-"!,'.-t-’-"'-""—*‘:'-' ./ PRV

A 7 e 7 o /

Quelle: E. TAUSCHER (20009).
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Der Mietvertrag mit Kaufanwartschaft

zwisdhnﬂ ﬂ@ﬁ Gemeinnutzigéﬁ'thnungs-und Siedlungs-Aktienge-
gellschaft” "Schwarzatal"’ Wien III., Hintere Zollamtsstrafe 15
{in dissem Vertrsg kurz 5.A.G. genannt) und

jorre RAUS CHER  Jobem Torniss-Blindendorshishengasse 4

{in der Folege kurr Siedler genannt ), betreffend Vérmietnmg
einer Ciedlerstelle und Haufanwartochaft auf diese.

& 1
Im Sinne der fir den Bundes-Wohn-und Siedlungefonds geltendsn
geaetelichen Bestimmungen gibt die 5.A.G. und nimmt der Sied-
Fay dde rnitz-Blindendorf gelegerie Liegenschaft, Grund-
gtilek . 00T .. samt dem darauf errichteten Kleinsiedlungs 5
pemild beiliegender Skizze und Baubeschreibung, Conskript.Br. :
des Siedlungsvorhabens Blindendeorf I, vorgetragen in der 2.7.KEX 690
der Katastralgemeinde Dunkelsteln,suf dle Dauer von mindestens
3 dehren in Festand.

3 2
Die 5.A.G. Ubergint die in § 1 bezelchnete Lisgenschaft, welche
1t, Protokoll vom 2o0.12.1952 ausgelost wurde,dem Sledler in or=-
dentlichem und brauchbarem Zustande. Die Uhernahme im verein-
barungamiiigen Zuatande wird vom Siedler bestitigt.

s 3

Baullche fnderungen an dem Bestandobjekte, wis Zu-, Um-, Ein-
und Aufbauten,diirfen nur mit asesdriicklicher Zustimming der S.4.G.
und mit der von disser elnzuholenden Genehmigung des Bundes-
Wohn=- und Sisdlungsfonds im Bundesministerium filr soziale Ver-
waltung vorgenommen werden.

Weu=, Um- upd Zubsuten, welche ohne Fustimmung der S.A.G. susge-
fiihrt oder auch rnur begonnen warden, sind vom 3iedler suf dessen
Hosten zu entfernen,

Der Sledler ist werpillchtet, das EBestandobjeks In'gutem Bau-
und Tirtschaftssustande zu erhalten. Br hat demnach unbeschadet
des der 5.4.G. &ls Generalunternehmerin zustehenden Gewdhrleistungs-
garnepruches auch fir slle Herstellungen und Heparaturen, welche
infalge natirifcher Abmiitzung, durch Zufall, Waturgewalt, durch
Unterlassungen oder Nazchlassigkeit des Sisdlers und selner Haus-
genossen, cder sus absichktlichen, oder unabsichtllchen Handlun-
gen entstehen, sus sizenem aufzukommen.

g 4

ES
Die Aufrghme von Untermigtern ist dem Siedler nur mit Bewilligung
der S.A.G. gestattet.

35
Auf Grund der wvon der 3.4,G. elngeholten Genhnmigung des Bundes-

o T
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e
Wokn~- und Siedlungsfonds wird der jihrliche Bestandzins mit o
' fir tal Zinsen und Verwaltunge
sum,-mm oo By B

L Ry e e R

LT g

e L R T e e T TR o T T T S -

(=1

festoeaatat, Difi r pgestandains ist in monatlichen gleichen
Betrdzen®voh & ¥ “Fierewsss LW vorhinein, und zwar am 1.
einss jeden Kalendermonates, bel der Hausverwaltung der S.4.03.
in Ternite, Giiederetraile 8, ednzuszahlen,

Die 5.A.G. und der Siedler werpflichten sich,Uber Auftrag des
Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds eine von diesem etwa veriangte
Zrhthung oder Abinderung des Bestandzinses asnzuerkennen.

Soferne der Siedler die Vorsussetsungen Tilr den Abschlufl eines
Kaufvertrages ( § 9 ) erfilllt, wird ibm bel Abgehluf dieses Kauf-
wertrages der auf dle Kapitalstilgung des Darlehens des Bundes-
Wohn- und Sledlungsfonds entfallende Anteil des Bestandzinses auf .
den Kanfsenllling sngerechnet werden.

Neben den Jestsndzins hat der Siedler auch die zur Vorschreibung
gelangenden bejriebskosten und dffentlichen Abgaben bei der oben
erwdhaten Tinzahluigsstalle gu entrichten.

Die provieirisch errechneten Hetriebskosten betragen derzeit
By B s

------ LI IO B R T e S LS e

D T P S

o tnon U

LR B e B R ST SR S T B o S

Je MWonat wid werden jedesmal am Beginn des Jahres neu berechnet.
O e o i — .

z e 1 £ - ‘§5

npeachtet der Bestimmung des §'1 48t die S.4.0. berechtigt,
diegen Bestandwvertrag jederzeit einseitip als aufgeliist gu er-
kldren, wenn

a} der Siedler die Bestardzinsraten trotsz eweimaliger Auffor-
derung innerhalb einss Monates nach deren PElligkeit nickht
bezahlt haty

b) der Sigdler dem im § 5 won ithm ibernommenen sonstigen
Bahlungeverpflichtungen nicht punktlich nachgeionmen st

c} der Siedler vom Bestandobjekte einen sehddlichen Gabrauch
macht. Eln solcher L5t aucn gegeben, wenn der Siedler auf der
Sledlerstelle olivie Genhmigung d=r 5,A,.6, ein nffenes Gesghifts-
lokal oder siren Gowggrbebstrieh errichtet, (eine Genehmigung
wird keinesfalls flir einen Gausthaushatrieh cder den Verschleln
gebrarnter gelstiger Getrénke ertellt),[ferner wenn or elgen-
mightis BauTuhrungen ( § 3, Abs.1 ) unternimmt. '

d} dem Sledler seine Birgerlichen Reohte insbesonders auch die
dsyerreiehische Bundesbilrgarschaft sberkannt warden;

e) wenn der Siedler gegen eine der Bestimmungen dieses Mistver-
Ardges verstiit;

i
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) wenn von der Intercosenvertretung der Siedler (siche 59
' Bledlerverein) eln dlesbezleglicher Antrag auf Auflis
des Mietvertrages mit dem Siedler an die S.4.G. gestellt wird.

Bel aufifsure des Bestandverhiltrnisses vor Ablauf eines Jshres-
viertels ( %8 ) hsat der Siedler bzw. sein Rechtsnachfolger kei-
nen Avepruch guf die Rilckzahlung des verhdltnismBssigen Teiles
des filr die restliche Zeit =twa vorsusbezshlten Bestandzinses
sowle der Steusrn, Umlagen, sonstigen Gebihren, Versicherungs-
prAmisn usw. . -

§ 7

Der Siedler 1=t ungeachtet der im § 1 Testgesstzten Vertrags-
dauer berechiigt, das Bestandverhdltnis dnnerhalb der ersten

2 Jahre am ersten Tage jeder der fur Bestandvertrdge ortsiiblichen
Kindipgungafristen (Jihresviertel) einjsihriz zu kindigen.

'; a

-In allen FAllen der Aufldsung dieses Vertrages sind dem Siedler
unter Anrechnuns etwaipger Gegeniorderungen der S5.A.G. (insbhe-
sondere dauch wegen allfélliger Beschadigungen oder Verdnderungen
des Bestandobjektes) die von 1hm bar bezshlten Blzenmittel und
dis bis sum Tagze der Aufldpung des Bestandvertrages vom Siedler
geledisteten EKapltalviuckeahlungen bdnnen 4 Wochen nach Weitorver-
gebunpz der Sledlerstelle zuriickeusrstatttn, jedoch mit Aushsahme
%er gchuldsehelinmissiy bedungenen, =us dem Bestandzins abgedeckten

e,

Fir die géleisteten und von der S.A.G. smerkannten Siedlerarbeitan

erhiilt der Siedler eine B =d 1

i - AR e L] 3 | dendorf T N
Eture Wandes dis Biedlosstunden mi . 0505%d 4 Teatigeleg:
gilr Zu=, Uo-, Sin- und Aufpauten, sowle fUr alle sonstigen notwen=

dipern oder nidtzlicken Aufwenidungen, welche der Siedler mit Zustim-
mung der 5.4.G6. und des Bundes- Wohn- und Siedlungsfonds wiahrend
der Dauer des Bestandverhflinisses gemackt hat, gebithri ihm elne
Entschfidigung nur insoweit, £ls der neue in dss Bestandverhdltnis
eintretende Sledler sig zur Ieistung ibernimmt. A

Fiy den abtratenden Sledler wird von der Flrms Schoeller-Bleckmann
Stahlwerle A.G. innerhalb einer Frist von 2 Monoten nach Alafldin-
digung bew. Auflisung des Bestandverhdltnlsses seitenz der S.A.0.
dleser der Nachfolger filr die Siedlerstelle bekanntgegebsn, welcher
dett Rlehtlinien des Bundes-Wiohn-umd Siedlungsfonds entsprechen und
von digsem genehmist werden puf. Dis S.A.G. verpflichted sich,
diesen Nachfolger snsunenmen und lhm die freiwerdende Siedlerstells
zu Uberiragen., Falls die Firma Schoeller-Bleckmann Stahlwerke A.G.
keinen Nachfolger bestimmt, kann der Siedler selbst sipen Anpirter,
dier vorgenanrten Bestimmunmen entsprickt, fir die Siedlerstelles name
haft machen. Stinmt jedoeh die 5.A:5. dlesem Versehlag nicht zu,
dangn ist sis wverpflichtet, denm abtretenden Siedler den gemednen
?erttseiner fir die AblUsung in Betracht kommenden Aufwendunigen zu
ETSetEEn.

Ddeser Wert wird durch einen Sachverstdndisen festgesetzt, der
i ok e
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mangsls elner Einigung durch das Urtlich zustindige Landesge-
richit (Krelsgerfekit) in Zivilrechtscsmohen bestellt wird. Die
Eosten dieser Schitzung sind vom abtretenden Siedler zu tragen.

Diese Bedingungen gelten auch filr die Evben eines verstorbenen
Siedlers, mit welchen der Bestandvertrag nicht fortgesetzt wird.

o
§9

Unter der Voraussetzung, dal der Siedler innerhslb der im § 1
dieses Abschnittes festgzesetsien Frist von mindestens drel Jahren
allen in diesem Vertrasg Ubernommenen Verpflichtungen plnktlich
nacheskommen 1st und der Bundes- Wohn- und Siedlungsfonds dem Ab=
schlull eines Kaufvertrages sustimmt, verpflichtet sich die SehelGoy
nit dem Siedler hinsichtlich der Bestandsliepenschaft einen Kauf-
vertrag abzuschlisfen,

Varaussetsung £ir die Erteilung dieser Genehmigung 15t dle Rilgk-
zahlung desa Darlehens der 5,A.G. und die Abstatiurg eines wom =
Bundes-Wonn- und Siedlungsfonds sls ent sprechond arderksnnten Tedil
der vom Fonds geleisteten oder verbiirgten auf der Idegénschaft
sichergestellten Kapitalien, der llachweis einerx genilizenden Sicher-
nelt flr die Abstattung der PBestforderung und die dsucrnde ordnungs-
mEBige Bewlrtschaftung der Siedlerstelle durch den giedler und gélne
Angehirigen. :

Mit dem Abschlu@ eines Kaufvertrages und Ubergabe der Liegenschaft
en den Siedler erliseht dieges Bestandverhiltniz ohne dsp oo einer
vorhergehenden Kindigung bedarf.

2,10, .

Im Falle der vorgéltigen wuflfasung des Bestandvartrazes gemdd § 6
cder der Hlndigung gem#id % T erlischt die im §4g festgesetzte Ver-
vilichtung der S.A.G8., die Beotandaliegensenaft =n dén Siedler zu
verkaufen.

3 § 11
Falls der Siedler wHhrend der Dauer des Bestandverhzltnisses stirt
haben die Erben binnen ylsr Wochen nach dessen Ableben der Sul.G.
. jenen Erben bekanntzugeben, der des Bestancverhiltni. unter degn
bisherigen Dedingumgen forysetzen soll, Erfolgt dieas Dekanntgahe
nlcht, dann ist die 5.A.G. berschiiet, den Vertrar sofort sufzu-
ldsen. Im letzten Falle gelten die Bestimmunzen des § 8.

Im Falle einer solehen Auflivsuneg des Bestandverhfltnisses dureh
die S.A.CG. wird aber Jenen Erben des Siledlers, welchs das Festand-
objekt danernd mit 1hm bewohnt haben, das Rechi elngerdumt, das Be-
standobjekt durch 6 Wochen nach dem Ableben des Siedler: gegen an-
gemaasene Vergitung weiter zu beniitzen. Die Brrechnung dieser Ver-
‘Blitung erfolgl nach den im § 5 angefihrten Vereinbarunzen.

Ist der als Wachfolger bestimmte Erbe dedoch nicht Adgehiiriger der
Firma Schoeller-Bleckmann Stahlwerke A.G., 20 hat or keinen Anspruch
auf lrgendelne Beginetigung, die dlese Firms thren warkeangehbricen
siedlern gewdhrt. Bei eventuellem Abschlugd eines Eaufvertrages

- 5 -
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mit einem solshen nicht werksangehdrigen Siedler mull von
diesem vorsrast dag sogenannte Werksdarlehen, welches. gur W
Fipenzierung des Siedlungsvorhabens gewdhrt wurde, zurileks.
bevwanlt werden.

& 2

Dieg Sisdler haben lhre ganze Aufmerkssmkelt der Erhaltung des
suten Bauzustandes des S5ledlungshauses und der Nebengebiude zu-
zuwenden und Reparaturep gelbet ungesbumt vorzunehmen, Die Not-
wendiskeit sydBerer Wiederherstellungs- oder Erneuerungsarbeiten
1st der 5.4.5. rechtzeitiz anzuzeiser. Nicht fachgemiBe Arbeiten
oder unschiine Flickarbeiten sind nicht gestattet.

Dis S5.A4.G. hat das Recht, den Baugustand der Siedlungshiuser
durch lhye Organs von Zeit gu Zeit ilberprifen =zu lassen. Den in
Ausiiburg dieses Rechtes getroffenen Ancordnungen dey S.4.C. haot
der Siedler chne Verzug gu erntsprechen.

5 13

Bas Innere des Siedlungshauses ist in sllen Teilen metf Und sauber

i halten, Das Haus muxl daher wvor allem auch von Ungezisfer frei-

- Eehalten warden. 3

Die S,A.G. bek#lt sich wor, zu dlesem Zwecks such simtliche Wohr-

und Nebenrdumre von Zodlt 2u Zedit zu besdchtigen und die fur not-

wendig befurdenen Anordnungen zu treffen, denen dey Siedler unver-

Ziiglich 2w entsprechen Hat.

5 14

af Fill'eln sisdler ein weitefes-ﬁebengebéude gerrishten, oder sn
dem bestehenden basuliliche Verdnderungen vornehmern, ad muB er
vorher die schriftlione Genshmigung der S.A.5. elnholen;

bl er'dars diese Baulichkeiter nor din der art vnd ‘feiss aed auf
dem Platz errichten; wis es die S.f.G. im Interssse dar Siedlung
oder aus snderen Grinden verlangt. Hitten, weleher Art immeyr,
zu errichten, ist unter gllen Umstanden untersagt;

c) ohne sehriftliche Genshmigung der S.A.G.'erriechtete Nebenge- |
bHude aller Art sind vom sisdlier aufl selne Kosten aw ent fernen;

d} such die wit dehriftliicher Gerehmigung der S.A4.G5. wvom Sisdler
nashtriglich errichteten Nebengebiude miissen im ordent lichen
Zustand erhelten werden: ;

el es atent dem Siedler jedbch fFel, disselben bei geandarten Vers-
Ealtnlgzen wisder z2u entfernen und Sen fridheren Zustand hergu~
gtellan:

£) Aie 5.4.6, kann inre Entfernmung dann avordnen, wern dureh dis

Vernsechlassipgome derselben die Sledlung wverunstaltet wizd, oder
sich sonst Unzukdmml fehkeiten ergsaben.

15
a) Die Umziunung der Siedlerctelle mul elrvhsitlich In der von der

Sni
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[a]

A

«A.G. vOrgeschriebensn Art vorgenommen upnd erhalten werden;

) die elgenmichtige Anderung der UmzBunung, such nur strecken-
weise, ist picht gestattet., Die 3.4.G. hat das Reoht und die
Pflicht, die zur Zrhaltung der ordentlichen Umzdunung not-
wandigen Arbeiten vom Siedler =u verlangen oder anf ssine
KEnsten vornehfman Z2u lp=sen;

) dem Siedler ebliegt grurdsitrlich dle Erricntung und Erhaltung
Jener seltlichen Umzdunung, dis rechts vom strafenseitigen Haus-
elngavg liegt, sowie des Zaunes, der an kelnen Nachbern an-
greret. Den Zaun an der Rickseite der Siedlerstelle, der zwei
Sledlerstellen trennt, haben die belden Siedler gemeinsam her-

o mustellen und zu erhalten. Eonnen sie sich hisriber nicht eini-
gen, ‘so triffy die 5.4.G. die Cntscheidung. Diese 1st fiir betde
Telle bindend.

§ 16 =

Jeder Sigdler hat den feuerpollzeilichen Vorschrifien genauesten
nachzukommen und auch gonst alles gu tun und zu unterlassen, wo-
durch eine Feusrsgefahr hintangehslten wird. Er ist nier ebenso,
wiz ibsrhaupt fiir das Gebaren seiner Familie und seiner ganstlegen
Hausgencssen und Besucher in jeder Hinsicht verantwortlichk.

Die $ 17

a) -S5iedler sind aur Vertrdzlichie it unterelnander und zur Rieck-

b

]

]

-Bichtnahme sufeinander wverpflichtet. Sie haben alles zu unter-
=lassen, was das gute Einvernshimen stdren kinnte:

) sie diirfen ihr Grundstick, verbaut oder unverbaut, nicht so ver-
tiefen oder wvertieft halten, dag der Boden oder das Cebiude
oder dis Prlansungen des Fachbars Schaden leiden oder die er-
forderliche Stiize verlieran;

} sle misgen bel derx Bepflanzung hinsichtlich Sonne und Schatten
aul den Nathbar tunliehst Riclksickt nenhmen wnd, wenrn erfor- :
derlick, vorher das BEinvernehmen pflegen, demit spiters Rel-
bungen vermicden wérden. Die Pflenzung won NaldbBumen ist dahe
Unter allen Umsténden verboten. Hochstamme dilrfen nur dort ge-
setzt werden, wo dies unter Bedachtnahime auf die Anrainer zu-
lissis 1st und von der Nachbargrenze 2 m Entfernung nicht unter-
schrittsn werden. Die Bepfiapzung der Gartenrdnder mit stark
wachernden Hecken ist untersagt;

) sie dirfen dis Kleintiersucht nicht (iber das etwa gesetzliche
oder von der 5.A4.G. verfiigte Ausmaf und fiir Yeinen Fall in
solehem Unfange treiben, da@d durch den dadurch hervorsgerufenen
ILdrm oder Geruch sder durch Ubherfliegen usw. die Nachbarschaft
belastizt wird;

) sie dilrfen die Fdkallen zu Durgzwecken im Garten mur bei Schnee-
und Regenwetter, in der Hochsommerhitze iibarhsupt nicht wver-
wenden., Dinger oder Komposthaufer dilrfen nur an den wvon der
S.A.G, bestimmten Pléteen sngelegt werden:
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f) sie dilrfen suf der Sledlarstelle‘¥keine Besch¥ftigung, sei
ez berufliehe oder ausserberufliche, betreiben, welche,
wenn auch ap und fUr sich suldssig, die Nachbarschaft durch
Iirm, Rauch, Steub,unangenshme Gerliche oder Feuersgefshr
belistist cder gefdhrdet;

g) das Uberliangrecht 801l nur nach vorhneriger hnklindizung beim
betroffenen Hachbarn ausgsiibt werden;

h) jeder siedler hat fir die Ableitung seiner Ab- und Begenwisser
auf seirem eigenen Grunde Sorge =u tragen,; o dall der Wachbar
keinen Schaden leidet. Ist dies nichi moglich, so hat dis
SeAG, ale peeigneten Anordpungen su treffen., Disselben sind
Tlir -alle Beteiligten bindend:

Die 5.4.G. hat dab Heeht und die Pfliicht, tiber die Einkaltung
dleser nachbarlighen Verpfllehtungen zu wachen, und entscheidat
endgitltiz bel Beschwerden elnes Siedlers gegen den snderen.
Jeder Siedler hat deén besiiglichen Anordnunsen der S.A.G. oder
ihrer Urgasne nachzukaonmen;

=

g 18
Die Siedler, die ein zu elnem Doppelhaus verbundenes Wirtsehafts=
gebiinde crrichten, missen in allen Fragen, welche mit der Er-
richtungs und Erpaltung dieser Gebdude auftreten und damit such
das Aufiere B1ld dieses Doppelhauses berilhréen, gemsinsam vorgehen
{Feppteranstrich, FArbelung, Dachdeekung uew.). Sis haben lfAsbe-
gondsre dis Pflicht, dem Nachbarn sum Zwecke der Vornahme irgend-
wizloher Heparatursp fugans zgu gewdhren.

19

Alle Sledler sind veérpflichiet, einander zur Erhaltung und Aus-
gestaltung der Siedlerstellen und der Siedlung, aber azuch der
Siedlungsstrafen und lege, ebenso beim Flurwachdiensi und der-
gleichen, insbodondere aber bei wirtschaftlichem Woistoand, ohne
Angpruch auf edn Entgelt, fallwelse Hilfe zu leisten. Dic 5.4.0.
bestimmt nach B41ligkeit das Ausmaf disser Hilfe.

Dep Sredlern-wird smpfohlen; dem: Sledlerverein . ioiih.:.-- e b
....... iessrseiesaey .o Welcher gur Vertretung der gemeinsamen
Interessen der Giedler gegrUndet wurde, beizutTeten und in dessen
Sing 2u wirken, X

§oze

a) Jedem Sledler steht grundsftzlich das Beokt zu, Hleintiere zu
ARd L

b} die swingermafige Bucht ven Hunden ist verbotsn:

g} die Bienenzueht 18t nur unter Einhaltung der behtrdlichen Vor-
schriften und mach Abschiul der hiefiir vorgesehriebenen Haft-
pflightvereicherung gestattet:

PN o
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d4) im Freien sipd dis Tiere durch Gitter esder auf andere Wei- i
sg g0 ZU verwshren, oder so zu beaufeichtigen, dal sie
weder die Nachbarn, noch dritte Perscnen schidigen oder
beldstigen kinneny p

e) die Abtvennung durch Wande, Gitter unpd dergleichen ist so
berzustellen, dafl sle das Bild der Sisdlung nicht verun-
staltets

f) trifft cin Siedler auf seinem Grund fremde Kleintiere, s0
hat er das Recht, sle auf gesignete Weise zu entfcrnen.
Bei nicht sngemessensr Verwahrung durch den Besitzer hat
er densalben aufenfordern, das Wotige vorzukehren. Im
Jiederholungafalle kann er dle Tiere zurllekbehalien, bis
der Hacklar die Verwahrung vervollstandigt hat; -

g) asy Tisrhalter ist verpflichtet, darguf zu achten, daf seine
Tiere den Nachbarn nicht beldstigen oder schilidigen. Wach
erfolpgter Verwahrung kann derselbe im Wiederholungsfalle
einen Ersstzanspruch geltend machan und gegehenenfalls
auch das Recht der Privatpfindung an den Meren ausitben;

W) dm Streitfall iet die Sache jedoch vorerst hei der S,4.0.
anhingig =u machen, welche bestrebt sein wird, dic Sache
sthiederichterlich 2u ordren. Will sich ein Teil dar ge=-
ttgffenmn Entscheidung nicht figen, steht ihm der Rechisweg
oifen;

i) Beuchemerkrankungen der Tiere sind dér S...G. sofoxt ZL mel-
den. Die yom Tierarzt angeordneten Malnahmen zur Bekimpfung
einer Seuche sind ungesdumt durchzufihren:

k) den von der 5.4.0. etwa getroffenen Anordnungen hinsicht-
lich der Eledntlerhaltung hat der Siedler [olze su leisten,
widrlgenfalls inm gupdchst das Recht zur Hleintierhaltung
entzogen werdeldl kann.

Der Siedler ist wverpflichtet, =eimen Garmen stets sorgfaltiyg
zu pflegen und such die sngrenzenden Wege sauber und unkraut-
fred zu halten.

Das Auftreten von Krankheiten und Pilanzenschiadlircan ist der
S.4.G. sofort su melden. Zur Verhittung des miftretens von :
Kranihelten und Pflanzenschidlingen ist die 5.4.0. herschtigt,
die Girten fallweise von elnem Gartenfachmann nach dieser
Richtung hin kontrollisren zu lassen und den Befund der zu-
stAndigsn Amtsstelle wvobzulegen. Die zur Bekimpfung der Erank-
helten und der Schidlinge angeordneten MzBnshmwen sind genau zu
befolgen, widrigenfalls die S.A.G. die erforderiichen Maf-
nahmen saf Kostsn des Siedlers treffen kann.

|

§ 22
Die 3.A.G. behilt sich im Interesse siner ordsntlichen und

= 0 -
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einwandfreien Uberwachung der errichteten Siedlung, die Ab-
dnderung und Ergimeung elnzelner Punkte diesss Bestandver-
trages vor.

Digger Mistvertrag mit Kaufanwartschaft bleibt bis zum Abe
gehlull eines Kaufvertrages gemdf § 2 oder seiner vorzeiti-
gen Aufléisung (§ 6 undag T) in Geltung.

IR B S I I et

Unterschrift d.Vermieterim/f Unterschrift des lieters

Waw [ vl 15, Dez,a57

Quelle: E. TAUSCHER (20009).
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Der Kaufvertrag

Auf dissen Verfron den din Fas

vom Th. April 1927 ; | i )

adf i ' uid des § 4, Abs. 1des ~rund-

AW E ardrges { Losuni 1955, BG3) 4 .

i om 0. Juni 1955, ECai. Nr. 120755 in der
0 - psiuag Anwendung,

'mmuncen gz § 19 das Gasefzes
_|

- -'. f.l- (L e ’} .
o f‘j}a « AT, T PIVT - 1L & I T
} m MIP-1 1 | S . ' . .

!

‘s i Kot | /.
} FL;\JE‘!I'I"":-:‘!J‘{-L IF\!", 'U‘.'"r-'|1 ﬁ':‘;{f: A v G
g ! J 1%, fl’" i |
?:f "
EE Kaufvartrng/q?

Der Ksufvertrag wird swischen der Cemeinmlitzigen Wohmungs-und Siedlungs-Aktien=

e gesellschaft "Schwarzatal® Wien I.,Trsttnerhof 1 {in folgenden ala Verkiuferin be-
zeichnet) und ... 08500, Johann und Frau Bmma T 2 9, 8.0 h.e.x.,. Kevndiz,
cerrennesasnenresatdaidendort, Bichensanag 4. iciiiiirerrenrsssnresssannanas
{in folgenden als Kiufer {$m) bezgichnet), shgeschlossen.

§ 1

(1) Die Verkiuferin verksuft und Ubergibt und der (dis) Kaufer (in) kauft (keufen) und

ihernimmt {Uberpebmen) die Iiegenschatt EZ....83%....ceviiiseasnineides Grund~

buches der K.G. --p--D;LE‘EE?}-a-F-E:i-rEI sssassansarsnssss Bt der Pargelle m‘.“TP-E'.}fJ:j

civsnseansisresssernsssss Wil der Baufliche Ifr....??,.......................-.....
und das guf dieser liegenschaft errichtete Kleinwohnhsus in ?F.I:%é'.lt‘.z.-.].a‘}.i:qgﬁqqg!f
Zichengasse 4

mEEsATER e P R T PR R RN R I R ]

{2) Der Keufpreis fiir die in (1) umschricbens Eauflisgenschaft betriigh
8 BO.244.20 (in Wortem; ..2eRtZigtausendawelnondert-

L TR tasaRRsaAES

g o 3w TP PSIANRIINNY o S S S R DD DT ST T
B

y e TR R L B O e e R ).
% (3) Der in (2) genannts Keufpreis setst sich wie folgt susemmen:

3": a) Wert des Grundstiickes IR 01T AR
? b) Darlshen des Bundes—Wolm-ind Siedlungsfonds

'i von urapriinglich 8 ,,,_51_2,-_5_09,._::___,,,,_,

=] sushaftend sin. . .4 s il eerneannnsasas R P15 L T

tivertrag: e L [ P - SR
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Bbertrag: 3 ....*1.:?3.6.’.5...q.“n- o

e) Darlshen der Schoollor-Blockmenn Stahl-
werlte A:G. von urspringlich ..3.19:000:— .

authaftend zum .808beAabll 10,128,700, Mt 5 civrvrveneThviiennninnens
d} DArIohon A5T wseseesssbannaboneussnssss

urepringlich 8 casvaeniivainna AW e

anghaftend S0 yesuvassdboeativeirvinvesews MY B csiivaesss b R T e S

¢) Darlghen der Vorkiuferin von urspriinglich
Bvasiiaha e e camamsschbans O

! P ushaftend
wam , BUSEEZERLE 1B, 120970 i BB 8 riiiieiiimirearreeiarriean

£} Wert der Siedlerarbeit lent SchluBabrechnung
L1 I PRI B LT S (R S - (NS L 6 - © S S,

g} Tom Siedler sufgebrachto Bigenmittel:
Barzahlung 3 .3:125:48...
Hiickgozahlte Darlehenaraten § A2:009:48... 8 ......3
h) Eigenleistungen des Biedlera sum Ausbeu und

zur Verbesserung der Sledlerstelle 3 .....“.?:..qg.'...‘....u..-
i) Sonatiges ... S,
Summe: 8 50,244.20

§ 2

Dio Abstattung dos in § 1 (2) und (3) angefihrten und sufgoglicderten Kaufpreises wird

durch des (die) Meufer (dnl wic folet vorgenommens

(1) a) Der (die) Hiufer (dnlhat (hsben) den in § 1 (3a) angefiirten Wert des Crund-
stlickes bar bezghlt, die Siedlorarbeit in dem in § 1 (3f) engegubenen Wort
selbst geleistet, die in § 1 ( 3 g) angegebenen Eigenmittel erlegt, die Eigen-
ledstungen in dem in § ¥ (3 3:} engefihrten Wert selbst orbracht und susrdes
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3)

der Verkuferin suf Rechrmng dea Koufpreises § e siiiinsrviTTanssasssassan

{in'ﬂurb-;n: R . L I T T R L L T g

T e NN ittt . Y= ol + 712141 &

Die Verksuferin bestitigt hiemlt ausdriicklich den Erhalt der vem-(von den)

Keufer (n) (wem-derHdwforin) an ele beschlten Betrige, dle in §1 (3 2+ g)

sowic in § 2 (1a) angefiihrt mind sowis dem Wert der wem (von den) Minfer (a)

{ven-der-KEuferin) erbrachten irbeibs- und sonstigen Eigenleistungen, wie er

in$1 (3 f+h) sngegeben ist,

Bep (die) Kiufer (in)-iibevmimut {iibornehmen) gegen Binréchmung in den Keufpreis

nrchstohende auf der Keuflieponsehp®t durch Binverleibung von Pfandrechten

sichergestellte Forderungen sur Vertretung, Verzinsang und Bezghlung:

a) des BundesWohn-und Siedlungsfonds 1t.Schuldschein vom ...ot:13:1952.. ..
ewereaseness VOO urapringlich T L0, P
dereeit mighafiend mit 5 v...02:839032 ...,
{§1(31))

B i s e i s e R R T e e VT e R S s SRR e

A e R R RN E R EE R EA NN R BB T A DDA NS R BB AT BB E SR E RN BT R AR B EGEEE

———————
L e R A T e

(§1(34))
Der-{dia) Fufer {#nj—trist {freton) gogeniber dem Bundes-Wohn-und Siedlungsfonds
und den unter b) mngefilhrien Glivkiger in die Verpflichwung ein, die die Ver-
kfuferin in den vorstehend amsefilhrten Schuldurkunden gegenilber dem Bundes-iohn-
und Siedlungefonds und den water b) gonarmten Kreditgebewn Ubernommen hat,
Dor (die) KEufer (in) waterwirft (unterwerfem) sich mucdriicklich dem
bekpmnten Statut des BundesuXiloi-and SlsdlungsTonds. 5
Ber (die} Hufer ([Hndtibsendmnt (Ubernchmen) gogen Binrechnung in den Kaufpredia
aferden nechstehonde Fordsrungen zur Vertretung, Verzinsung und Bezchlung:

L e T T R e R R
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1) Mit der Unterselchmmg dioses Vertrages durch die Verkiuferin $eist (treten)
der—{die) HHufer {#n} in don Besits der Kauflicgenscheft samt Zubehor.

2) Tom Tage der Unterzeichmuns des Kaufvertragss durch die Verkiuferin gehen
Hutzen, Lasten, Gefehr und Zufille suf des (die) KHufor (da) iiber,

§ 4

Die Verkiuferin iibernimmt filr irgandwelche Beschaffenheit oder Bigonschaften,
eine bestimmte Verwendbsrkeit oder ein bestimmtes AusmnS der Keufliegenschaft
kelne wie immer geartets Gewdhr.

§ s

(1) Den (dis) Hufer {in} worpfliehtes (verpflichten) sich dic Haufliegenschaft
innerhalb eines Zeitrsumes von 20 Johron, das ist bis mm ALJ2W1980L.........
ohne zwingende Grilnde nicht zu versuBSern,

(2) ) Fir den Fall, daB Dis ZUR weyvprbhfd Pt lorbbesnannrenrens 2US ZWingunden
Grinden die VeriuBerung der Kaufliegenschaft notwendig wird, Thust (riumcn)
der (die) HEufer {dn)- der Verkiuferin das Vorksuferecht ( § 1072 ABGE Tf) =
der Kaufliegenschaft sin.

b) Wird im Sirme des unter a) cingeriumten Vorksufsrechtes noch Zustimmung deo
Bundes-Wohn-und Siedlungsfonds (§ 2 des vorliegenden Vertrages) dic Kauf-
liegenschaft der Verkduferin sur Einldsung sngeboten, a0 ist diese borcchtigt,
die Kaufliegenschaft um den in § 1 des Vertrages festgelegten Eaufpreis
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(3)

(4)

B

von 5 .ee.. 29:244:20 L. i.o o, curlickmikanfen, wobed des (den)
Kiufer (n) (deriiufersn} oder dessen-(deren) Rechisnackfolger (n) (4n)
die von ihm- (ihnen) f4hr) geleisteten Kapitalabzahlungen und sonstige er—
braghte Leistungen gu vergliten sind,
¢) Sofern des—(die) Iiufer (+=}-nach dem pbachluf des Kaufvertrages nachweislich
notwendige oder niitzliche musétsliche Leistungen erbracht ha$—(haben) durch
dis der Wert der Ksufliegenschaft im Zeitpunit des Verkaufes sn die Verkiuferin
erhtht wird, sind ihee (ihnen, $he) dieselben durch die Verkiuferin untsr Be-
riicksichtigung sinsr enteprechenden Abschreibung su vergiiten.
oer (die) Kiufer (inj}ist{aind) nicht berechtigt, von der VerkHuferin einen héheren
Verkeufspreis als der in (2) genannte Betraz cder Verksufshedingungen, die in
diesem Vertrag nicht enthalten sind, von der Verkiuferdin zu verlangen; dies gilt
auch dann, wenn dem (den) MHufer (n) (des—Kiuferin) solche Bedingumeen ven anderer
Seite angeboten werden.
Iie Verkduferin ist verpflichtet, binnen 30 Tagen nach Anbietung zu erklérenm, ob
sie von ihrem Vorksufsrecht Cobrauch machen will; mibt sic binnen 30 Tagen keine
Erklirung ab, so erlischt ihr Vorkaufsrecht fir diesen Fall.
Ber (dis) Kiufer {inmj—verpfiichbet- (verpflichten) sich, bei WelterverfuBcrung dis
unter (1) - (3) wnd (6) angefiihrten VersuSerungsbeschrériungen und Verpflichtungen
auich ihren Rechtsnachfolgern sufzusrlegen.
&) -Der (die) Kaufer (ia) vewpflichiet (verpflichten) sich im Falle der Verletsung
der Bestimmngen (1) - (3) und (5) der Verkiuferin sinen Betrag von 10% dep Kauf-
schillings, dues § «vee B l900 T 000 i iiiiinina s (in Wortens ,BShYERUSENdein-
Aunders ANl s T T e )
als Konventionalstrafe zu besshlen,
b) Der (die} Kiufer {in}-iet (sind) damit einverstanden, dad sur Sicherstellung der
in a) sngefihrten Xonventionalstrafe gu Gunsten der Verk@uferin das Prandrvecht an
der Kauflisgenscheft eingeriumt wird,
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§ &

(1) Per—{die) Kiufer fin}-wverpilichist (verpflichten) sich, solange das vom Bundee-

Wohn-und Siedlungsfonds gowihrie Darlenen (§ 2 (2) diesss Vertrages) nicht voll-
stindig getilgt fat ohne Fustimmung des Bundes~iohn-und Siedlungsfonds die Esuf-
liegonachaft

&) weder zur Ginze noch zam Teil zu voriufemn,

b) nicht froiwillig szu versteigermns

(2) Der (die) Kiufer(4n) siues (réimnen) fir dle Zelt bis eur restlosen Tilgung des

von Bundes-Wohn-und Siedlungsfends gewdhrten Dirlehens zu Cunsten des Bundes-Wohn-—
und Siedlungafonda das Veriulerungs- und Dolastungsverbot hinsichtlich dor Keuf-
licgenachaft ein.

§ 7

(1) Der (die) MEufer {du) riunt (révmen) dem Fundes-iohn-und Siedlungsfonde bis zur

(2) Solange das 4n § 5 (2)a vem (von den) Eufer (n) (ves-des Riufewin}-dor Verkiuferin

vollstiindigen Tilgung des vom Bundes-Wohn-und Siecdlungsfonda gewdhrien Derlchens
(8§ 2 (2) ddeses Vortrages) das Vorkaufsrecht fiir slle Verksufafiille ein.

eingerfumte Vorkaufarecht nicht erloschen ist, wird der Bundses-Wohn-und Siedlunge-

fonds von dem ibm im § 7 (1) eingerfumten Vorlemfsrecht tur dann Gebreuch machen,
wenn die Verkiéuferin ihr Vorknufarccht nicht smsiibt.

§ 3

(1) per (die) Keufer (iajmepflishiat (vorpflichten) sich susdriicklich, die Kauf-

—
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lisgenschaft bei einem inlBndischen Versicherungsunternehmen suf den vom Pundes-
Wohn-und Siedlungsfonds als sngemessen bezelchneten Betrsg gegen Brandschaden
veralchert eu helten und die Priimien plirktlich =zu bezghlen,

(2 ) Der-(die) KHufor {in}-verpilichtet (verpflichten) sich fermer auf der Kaufliegen-
achalt ohne Genehmigung des Bundes-iohn-tnd Siedlungsfonds wedsr einen Gasthaus-
betrieb nech einen Verachleil geistiger Getrinlkes suszuitbem noch eine solche Auag—
iibung zu dulden-

A T ——

§ 3

I:I ) Ber (die) EHufor {in)-skust (réiumen) der VerkHuferin an der Kaufliegenschaft das
Recht des Wiederkaufes (§ 1068 LEGE £f) nach Mafgabe der folgenden Bestimmmgen ein:
Die Verkiuferin ist berechiigh, bis zu dom in § 5 (1) genarnten Zeitpunkt die
Ksufliegenschaft wieder singulissn wenn
a) dew (die) Kiufer [w) uvder desess (deren) Rechbanachfoleer mit der Zahlung
einer fHlligen Monatapauschalrate der won ihr goemdQl § 13 des worlisgendsn Ver—
treges an die VerkEuferin ¢u leistenden Zahlungen trots sweimaliger Mahmung mit
eingeschrisbensm Brief mehr als 1 Monat in Rilcketand ist (aind},
b) der (die) EHufer (4w oder derven (deseen- Bochtenashfolger ungeachtet sweimsligsr
| Mahmmg mit eingeschrichenom Brief os undeslipt (unterlassen), dis Kaufliegen-
achaft goegen Brandacheden vergichern oder die abgelaufene Veraicherung zu er-
nSUSIT,
(2 ) Im Falle der susibung des Wiederkoutrechtes gem#f (1) wird dle Verkiufsrin die
Kauflicegenachaft sumgleichen Verloaufepreia wie im Falle der ausibung des ihr
aingertiiumten Vorksufsrechtes wiederksufen (§- 5 (2).

§ 10

Bedde Vertragsteile versichten auf des Reehbsmittel, diesen Vertrag wegen Vorletmung
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 iiber die Halfte dea wehren Wertes pnzufechten.

§f n

Alle mit der Errichtung, Abwicklung und srundbilcherlichen Durchfihrung dieses Ver—
 trages im Zusammenhsng stehenden Steusrn, ibgoben und Geblhren sowle alle din diesen
Pussrmenheng anfallenden Kosben tragem (deded) dez (dis) Kiufer (Smjs

§ 1z

& Verkiiuferin und dsr- (die) Kiufer (in)bewidiiet—(bewvilligen),daB nuf der Keuf-
nachaft EZ. 690 dee Grundbuches der KG. Dunkelstein
Grund des vorliegendon Kmufvertrages nachatehende Rechte und Beschriinkungen ein-

LIauscher und Frag Bmme 1.8 8.8 08T,

das Eigentumsrecht s eEE BHLEEE . R S s

B Ginsten ilee VeikHintirin Bip suir . Do, DREORBER 1991 o eceriiarins

2) das Vorkaufsrecht gsniif § 5 (2)

B) sur Sicherstellung der Konventiondlstrafs von S seessoloaoiirserasrensannscs
geniiB § 5 (6) das Pfandrecht

¢) das Wiedsrkeuferocht bis sum ... toSSSmBET 1390, . ... gemis § 9 (1} des

L worliegenden Vortrazas

) Gunsten des Bundes-Wohn-und Siedlunzefomds bis sur Tilgung des vom Bundes~

and Siedlungsfonds singerfunten Darlehens

die Baschrinlung des Bigentimarcchies durch des VerduBSerungs-und Bolestungs=

yerbot gemif § € des vorlisgenden Vertragss
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b) das Vorksufsrecht fir nlle Verkeufsfalle gemid § 7 des vorlieganden
Vertrages.

§ 13

{1) Die Esufliogenschaft verbleibt bis sur ginwlichen Tilgung des Darlechens des
Bundeg=lohn=und S5iedlungafonda in dzr Verwaltung der Verkduferin, da gem#s
giner vom Bundes-Wohn-und Sicdlungsfonds mit der Verkiuferin
getroffensn Vereinbarung die Zehlungen fir Tilgung und Zinsen fir das vom
Bundes=Wohn-und Siedlungsfonds singerfumte Darlehen durch die Verkduferin an
den Darlehensgsher abeuflihren sind.

{2) Zufolge der in (1) angefihrten Vereinbarg ket (haben) der (die) Hiufer
{giufenint Tilgung und Zinsenraten weiterhin sn die Verkduferin su entrichten.

{3) Die Vorschreibungz der Verwaltungskostenvergitung erfolgt im Rahmen der vom
{isterreichischen Verbznd Cemeinniitziger Beu-Wohnungs-und Siedlungaversinigungsn
Wien susgegebeonen Bmplehlungen,

§ 14
Bor {die) Keufer {imd—hed (Dnben)seise (ihre) ganze sufmerkesmkeit dor Er-
haltung dea guten Bauguatandes der Koufliegenschaft suzuwenden.

§ 15

Jede Ergineung oder binderung dieses Vertragos bedarf ihrer Giltighait der
Sehriftform.
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In aller sich aus der Auslegung dieses Vertrapges ergebenden Stredtfilion soll
das ordentlicha Gericht in Wien susténdip scin.

& 11

Soweit im vorliegenden Vertrag keine besondere Regelung getrofien ist, findsn
auf die Eigentumsiibertragang sowie anf die Verivagedunchfithung ausschlieflich
die gesetzlichen Bestimmungem und deren Dusehfiringavsrordnungen { insbeaondere
das Wohnungsgeneinniitzigeeitagesats vom 29.Februar 1540 und die hiesu ergangsne
Burchflihrungsverorinung von 23.Juli 1940, des Fundesgesets vom 13.4prdl 1921
betreffend fusgestaltung des stastlichen Flrssreefonds su sinom Bundss-Yolm=und
Siadlungsfonds, die Kundmachung des Bundesmimisteriune fiir Sczisle Verwaltung
im Binvernchmen mit dem Purdesminigteritm fir Binsneen vom 6.4pril 1925, womit
dap Statut des Bundes-Wohn-und Siedlungsfonds verlsutbert wird, das Yohnbaa-
firderungagesets 1968 vom £9.Juil 1967 sowie das ABGE in der jewslila geltenden
Fassung) Anwendung.

§ 18

Mit dem Abachlu@ des vorlisgenden Vevtragss tritt der seinsrgell gbgeschlossene
Bestandsvertrag auwder Krafi.
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(1) Dus Originml des vorliegenden Vertrages wird dem (den) Kéufor (n) {der-iGuforin)
ausgaiolgt.
{2) Die Verkuferin crhélt einc  boglsubigte ibschrilt disses Vertroges.

Heunkirehsn, am 5,Mal 1971 }EEL&; 1,//’: 7
ﬁ’éﬁ"ﬁ.»

B.R.%. 69871971

Tie TUntersechriftsn der Bhegstten Herrn Johann
T guseher , Werkmeister, mnd Prou Emme T aue echerT,
Haushalt, beide in 2670 Ternitz-Blindendorf, Bichengasse 4,

aindlaaht, = = = = == o= SiEpie i e = = = e W o ==
A Weunkirchen, am fiinften Mai Eintsusendneunhundert-
= ginundsisbzig ( 5.5.1971 Jo = == == = = = = = = = = = = = =

Leg,.Gebiihr 1t.Tarif

Quelle: E. TAUSCHER (2009).
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A.4 Berechnung Energieausweis
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Variante |

Energieausweis fiir Wohngebédude

gemEl ONORM H5055 s

Gebdude  EFH-Studie Blindendorf Var |

Gebaudeart  Einfamilienhaus Erbaut im Jahr 1952
Gebdudezons Katastralgemeinde Dunkelstein
StraRe unbekannt KG - Hummer 23303
PLZIOM 2630 Temitz Einlagezahl

Grundsticksnr.
Eigentiimerin

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF BEI 3400 HEIZGRADTAGEN (REFERENZKLIMA)

A++

A+

HWB-ref = 55,1 kWhimra

ERSTELLT
Erstellerin Organisation Rudischer & Panzenbéck gew.
Erstellerin-Nr. Ausstellungsdatum 12032010
GWR-Zahl Giiltigkeitsdatum  11.03.2020
Geschaftszahl

Unterschrift
Dty EnsrFesmwes SnSprch o= OrgaDen der Rucitine & “SNErpEsIDanng O WATESCIUEE e AT
O sreichimcen insthus Tr Bavechnl n Ursetrueg der Ficiinie 200555 Sner de Gesamienergestiers EANG
V0N CeEuDen LN deS EnepesITAI- g DesaTe EAVE) 2504700
3EQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
Version 2000,08038 REPEARLE1 - Niederbstemmeich Projektnr. 83 12.03.2010 Seite 1
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Energieausweis fiir Wohngebaude

gemas ONORM HS055 el =
und Richtlinie 20291EG  Osterreichisches Institut fiir Baitechnik

GEBAUDEDATEN KLIMADATEN
Bmlﬁs—Grlmlllit:he 111 @ Klimaregion NSO
beheiztes Brutto-Volumen 397 nv Seehihe 388 m
‘charakteristische Linge {ic) 1,iam Heizgradtage 3559 Kd
Kompaktheit (A/V) 8,84 1im Heiztage 225d
mittlerer U-Wert (Um) 0,24 WimK Morm - Aufentemperatur -AF4°C
LEK - Wert 2% Soll - Innentemperatur 20°c
Referenzklima -Standortklima
Il'_l_ﬂfhl!ﬂl [kWhi/m?#a] [km] [ll‘im-'_r_li"al

HWEB 6.085 55.07 6.456 5843

WWWB KA kA

HTEB-RH kit kb

HTEB-WW KA. KA,

HTEB KA KA

HEB kA ke bA kA

EEB KA KA

PEB

coz

* kA = keine Angabe, die Teile fir de HEB Barechnung wurden nicht ausgefinn

ERLAUTERUNGEN

Helzwamebedarf (HWE): \/om Heizsystem in die Raume abgegebene Wamemenge dis bendtigh
w]n:l um wihrend der Heizsaison bei siner standardisizrien Nutr_u'rg eine
Teirmmﬂ.r won 20°C zu halten.

Heiztechnikenergiebedari (HTEE): Energiemenge die bei der Warmeerzeugung und verteilung verloren geht.

Endenergiebedarf (EES): Energismengs die dem Ensrgiesystem des Gebaudes filr Heizung und
Warmwasser/ersorgung inHuswe notwendiger Energiemengen fur die

e dees diemen mpeschil=lich der imfomaton. Auligund de idesl sevien Srgangsparame Rimen EADT-INIT-SW -8
mmmmmmnm Irsbesrnders Mutnngeevihefien 21 besonderss Lage #onnen s Grinden der EAND
Qeorresre Und S Lag= nsichiich e ™ WO O e ST 25,06 2007

(3EQ won Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
\lersion 2008,08038 REFEARLAD - MiederGstemeich Progeiinr. 83 12.03:2010 Seite 2
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Morm-Aulentemperatur: -131 ¢ Standort: Temiz
Berechnungs-Raumtemperatur: 20 =C Brutto-Rauminhalt der
Temperatur-Differenz: 331K beheizten Gebaudetails: W7 I12m?
Gebiudehulifiache: 335,07 m?
Bauteile . Wimed.- Kom- Kaormr.- Axlxf
Flache  poefiz  faktor  faktor
A u f ffh
[m3  DWim? K] [ [1 [WiK]
AWD  Aulenwand Altbau 122,05 0.180 1.00 2180
AWDZ2  Aufenwand Zubau 14,45 0,180 1.00 232
0S01 Dachschrage Altbau 105,45 0,130 1.00 13.70
FDO1 Flachdach fur Zubau in Holzbauweize 348 0,100 1,00 0,35
FEMU Fenster u. Tiren 18,80 1,220 1.00 2432
KDO1 Kellerdecke 60,24 0,210 0.70 10.25
Summe OBEN-Bautsile 108,93
Summe UNTEM-Bauteile G284
Summe Aulenwandiichen 136,50
Fensteranisil in Aulenwanden 12,7 % 19,80
Summe [WIK] 73
Wirmebriicken (pauschal) [WIK] 8
Transmissions - Leitwert Ly [WIK] 81
Liiftungs - Leitwert Ly, [WIK] 31,26
Gebiude - Heizlast Pigt Luftwechsel = 040 1/h [kW] 3,71
Flichenbez. Heizlast P; bei einer BGF von 111 m* [Wi/m* BGF] 33,53
Gebadude - Heizlast Py, (EM 12831 vereinfacht) Luftwechsel =050 1/h [kwW] 4,48
Eautell Anz Bezeichnung Brelle Hoke Flkhe Ug ur Pl Ay Uw Adbf| g &
Imj [m] [ PAWME] DATER]  [AWMK] [ W] K]
NO
AW 1 1.77x132 1.7 133 235 168 1.2 282 0E0 08
AWD2 1 Zs0x0s52 28 082 161 112 1.2 153 0Ed 0.8
AW 1 1.10x133 110 133 145 102 1.2 175 060 0.8
3 542 ES1
NW
AW 1 0.50x052 0,30 052 031 022 1,20 037|060 08
AW 1 1.20x052 120 052 0,74 052 1,2 OEa| 0E0 08
AW 1 1.60x133 18 133 213 140 1,2 255|060 08
AWDz2 1 1,06xDS52 106 052 0,65 D046 1,2 07| 0E0 08
4 354 450
50
AW 1 1.680x210 1.8 210 3,36 238 1.2 403| 060 0.8
AW 1 090x21DAT 090 210 189 132 1.2 284
2 525 BET
SW
AW 2 1,10x132 110 133 253 205 1,2 351 0E0 08
AW 1 1.7Tx133 17 133 235 165 1.2 282| 0E0 0
3 528 633
Sumims 12 13,73 243
UF... Uweri Rahmen  PSL... LI

Energledurchiassgrad Vengiasung ... W
effekttv wirksamer Gesamtenangedurchiassgrad

Quelle: Eigene Berechnung (2010).
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Variante Il

Energieausweis fiir Wohngebadude

gemaR ONORM H5055 m
und Richtlinie 202M1EG  Osteneichisches Institut filr Bautechnik

Gebédude EFH-Studie Blindendorf Var I

Gebdudeart  Einfamiliznnaus Erbaut im Jahr 1952
Gebaudezone Katastralgemeinde Dunkelstsin
Strafie unbekannt KG - Nummer 23303
PLZ/Ort 2630 Temitz Einlagezahl

Grundstiicksnr.
e

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF BEI 3400 HEIZGRADTAGEN (REFERENZKLIMA)

A ++

HWB-ref= 43,5 kWh/im’a

Organisation Rudischer & Panzenback gew.
Erstellerin-Hr. Ausstellungsdatum 12032010
GWR-Zahl Gilltigkeitsdatum  11.03.2020
Geschaftszahl

Unterschrift

Dhe=er Enerpiemmaes, erisprichi den Yopaben der Richlinis S Ensrgeenspanung ond Wlmmeschur”™ des EAO-MT-SWa
umrvmm:h r Gaiechnit nﬂmhmn:m=1=;mcrd=mmﬂ EAAG
won Gehiaden und des Enerpesumweiy- Desetres S AT DT
GEQ won Zehenimayer Software GmbH www geq.at
Version 20008,08038 REPEARLA1 - Niederdstemeich Projelinr. 84 12032010 Seite 1
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Energieausweis fir Wohngebaude

pema8 ONORM H5055 Eat =4
und Richifinie 2MA51/EG ~ Ostereichisches Institut fiir Bautechnik

GEBAUDEDATEN KLIMADATEN

Brutto-Grundflache 187 n¥ Klimaregion NSO
beheiztes Brutto-Volumen 637 nv Seehdhe 358 m
charakteristische Lange (Ic) 123m Heizgradtage i
Kompaktheit (AV) 0,82 1/m Heiztage 212d
mittierer U-Wert (Um) 0,25 Winck, MNorm - AuBentemperatur =
LEK - Wert 23 Soll - Innentemperatur 20°¢

Referenzkiima Standortkiima

[ﬂihiﬂl EkWnﬂi [ﬁw"] [km‘z“]

HWB 9053 48,54 9510 50,99
WWWE KA KA
HTEE-RH kA kA
HTEB-WW KA, kA
HTEB KA. KA
HEB kA kA KA, kA
EEB KA kA
PEB

€02

TRA = keine Angabe, die Teile fir de HES Euechnung wurdsn n::cﬁtaus;.;e.f:'ﬂm

ERLAUTERUNGEN
Heizwimmeabedart (HWB): \/om Heizsysten in die Raums abosgebens Wammemengs die bendtiot
' wird, um wihrend der Hemam bei einer standardisierten Nutm.ng eins
Temperatur von 20°C zu halten.

Heiztechnikenergiehedarf (HTEB): Energiemenge die bei der Warmssrzeugung und -vertsilung veriorsn geht.

Endenergichedarf (EEB): Energiemenge die dem Ensrgiesystem des Gebaudes fir Heizung und
Warmwasserversorgung inklusive notwendiger Energiemengen fir dis
Hilfshetriebe bei einer typischen Standardnutzung zugefihn werden muss.

dem= Senen e EEITTLtEr, ALSIUING Ce el ERgangEnaTsmater irren EAD-27-CiN-
nem:eum:-mmwnm mmammunmmmmmmr EAWG
Geomeire und der Lage hinsichifich Frer abweirhen 2504 20T

ZEQ von Zehentmayer Scftware GrmbH waow gegat
Version 2008,03038 REPEARLEZ - Miederdsterrsich Progskinr. 84 12.03.2010 Sejte 2
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MNom-Aulentemparatur: -131 *C Stamdort Temitz
Berechnungs-Raumtemperatur: . i g Brutio-Rauminhalt der
Temperatur-Differenz: 31K beheten Gebiudeteile: g37.23m?
Gebiudehilifiache: 510,61 m?
Bauteile = Wamed.- Kom- Kom- AxlUxf
Flache 'y ofiz.  fakior  fakior
A u f h
[m] DKl 1] ]| [WK]

AWO1 AuBenwand Altbau 132,64 0,120 1,00 23,80
AWOZ2 AuBerwand Fubau 8,18 0,160 1.00 15,88
D501 Dachschrage Altbau 10545 0,130 1.00 13,70
FDO1  Flashdach fir Zubau in Holrhauweise 4064 0,100 1.00 4,05
FE/TU Fenster u. Taren 460 1.267 1.00 43,04
EEDT Emdberihrender Futboden neu 40,64 0,130 0,70 5,38
KDO1 Kellerdecke 68,35 0,210 070 B.74

Summe OBEN-Bautsile 148,00

Summe UNTEN-Bautsile 107,00

Summe Aulerwandfichen 231,83

Fensteranteil in Audenwinden 13.0 % 34,50
Summe [WiK] 17
Wiarmebriicken (pauschal) [WIK] 12
Transmissions - Leitwert L [WIK] 129
Liiftungs - Leitwert Ly [WIK] 52,76
Gebiude - Heizlast Py Lufowechsel = 0.40 1h [kwW] 6,01
Flichenbez. Heizlast P; beieiner BGF von 187 m* [W/m* BGF] 32,23
Gebdude - Heizlast Py, (EM 12831 vereinfa kW] 7.43

GETR
1 penlcksi

cht)  Lufiwechsel =050 1h
bW E 3 SIENEM LN eMEE mant
i it rchl diz Aufe

e Machwais der
eI L

- MOETTNEIZLET
caraie

EBautell ANz Bezsiznung Brefle Hohe Flaone Ug ur =] W A g &
Imm [MF] [AWITRR] [WOTEK] K] ) WNTR] K]
NW
AW 1 050x052 0,50 D52 03 022 1,20 0,37 060 055
AW 1 120x052 120 D52 0,74 052 1,20 0,E3| 0E0 055
AW 1 1680x132 18 133 213 145 1.2 255|080 085
AWDZ 1 100xZ,10AT 100 210 2,10 147 2,3 453
AWDZ 1 120xZ1E 120 218 282 143 1,20 314|080 055
AWDZ 1 1,77Tx133 1.7 133 235 155 1,20 252|060 055
[ 10,25 14,80
S0
MWD 1 150%210 161 210 335 235 1,20 403| 050 0,85
AW 1 160x1323 18 133 213 149 1,20 235/ 0680 055
AWDZ 1 120x21B6 12 218 262 143 1,20 314|050 055
AWDZ 1 1,77x052 1.7 D&E2 1.10 077 1,20 132| 060 055
ANDZ 1 3TExN133 a7 133 453 345 1.2 £99| 0B0 055
AWDZ 1 120xZ2,1E 120 218 262 143 1,20 34| 0E0 055
AWDZ 1 1,77Tx133 1.7 133 235 155 1,20 252|060 055
7 1317 25
SW
AWD1 2 1.10%1.32 110 133 2593 208 1.2 351| 0e0 08
AW 1 177132 1.7 133 235 1465 1.2 282|060 055
3 5.28 B33
Sumima 18 34,70 4352
... Defaubwert It. OIE
Ug... bwert Glas  UT.. Uwerl Rahmen  PSL.. Unearer KomeliukoeTzent  Ag... GlasNache

engledurchiassgra

ferglasung  fs... Viersch
. efekilv wirksamer Gesamensngiedurchiassgrad

Quelle: Eigene Berechnung (2010).

gelaltior

gw=g" 038" 08
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Variante Il

Energieausweis fiir Wohngebdédude

gemil ONORM 5055 S
und Richifinie 2002816 Osteweichisches Institut fiir Bautechnik

Gebdude  EFH-Studie Blindendorf Var Il

Gebiudeart  Einfamilisnhaus Erbaut im Jahr 1952
Gebaudezone Katastralgemeinde Dunkelstein
Strafle unbekannt KG - Hummer 23303
PLZIOrt 2630 Temitz Einlagezahl

‘Grundstiicksnr.
Elgltnll.'mlﬂ‘l' il n

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF BEI 3400 HEIZGRADTAGEN (REFERENZKLIMA)

A ++

HWB-ref = 46,6 kWh/m™a

ERSTELLT
Erstellerin Organisation Rudischer & Panzenback gaw.
Erstellerin-Nr, Ausstellungsdatum 12.03.2010
GWR-Zahl Giiltigheitsdatum  11.03 2020
Geschaftszahl

Unterschrift
Diezer Enerpemusaet, enprichi den WVorgaiben der Richiine & "Enemis=inapanung and Wrmeschulr™ des EATT-2000-EWa
i smTmichischen insitus T Bxdecick n Urmemeg der Sciine 200N UVED fher e Gesamenemisefizier EA
VO SELEUOET NG 5 E DS R - ORagE-ECEEeT T AT Eos T

Version 200003038 REPEARLA1 - Niederisterreich Progeiinr. 85 1203.2010 Seite 1

138



Energieausweis fiir Wohngebaude

gemas ONORM H5055 TS
und Richtlinie 200H9/ES  Ostemeichisches Insfitut fiir Bautechnik

GEBAUDEDATEN KLIMADATEN
Brutto-Grundflache 257 N Klimaregion NSO
beheiztes Brutto-Volumen 881 m? Seehihe 388 m
‘charakteristische Lange {ic) 1,32 m Heizgradtage 3559 Kd
Kompaktheit (AV) 0,76 1im Heiztage 2164
mittlerer U-Wert {Um) 0,25 WineK Norm - AuBentemperatur 13370
LEK - Wert 23 Soll - Innentemperatur 20
[kWhia]  [KWWh/m"a] MWhia]  [kWhim’a]

HWE 11.891 46 60 12.666 4923

WWWE KA [N

HTEB-RH kA KA

HTEB-WW kA, KA.

HTEB KA KA

HEB KA kb kA kA

EEB KA [N

PEB

Coz2

* kA= keine Angzbe, die Teile fir de HER Berechnung wurden nicht susgefitrt

ERLAUTERUNGEN

Heizwarmebedarf (HWE): Vom Heizsystem in die Réume abgegebene Warmemenge dis bendtigt
wird, um wihrend der Helzzaison bei siner standardisierien Mutzung eine
Temperatur von 20°C zu halten. '

Heiztechnikenergiebedarf (HTEB). Energiemenge die bei der Warmeerzeugung und -verteiiung verioren geht.

Endenergishedarf (EEB}: Energiemenge die dem Energiesystem des Gebaudes fiir Heizung und
Warmwasserversorgung inklusive notwendiger Energiemengen fiir die

De e deses derien ausschielich der nfomason. Aulgnund der idesl serien Smgangspaometer ilmen EADHINIT-SWa
fref Enis3chdcher Autrung el h=fien 1 besondensr Lage Sonnen ars Grilnden der EAWNG
bweirher,

iche Alveschungen aufesien. =B =
Seamere und der Lage hinsichitich Frer Erergiekenramiisn wom den e angegedenan 500 20T
(5EQ won Zehentmayer Software GrbH wew.geg.at
Version 2000,03038 REPEARLER - Niederdstemeich Progektnr. 85 12032010 Seite 2
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MNom-Aulentemparatur: -131 *C Stamdort Temitz
Berechnungs-Raumtemperatur: . i g Brutio-Rauminhalt der
Temperatur-Differenz: 33K beheizten Gebaudeteile: 88055 m*
Gebiudehilifiache: 852,66 m?
Bauteile o Wamed- Kor- HKom- AxlUxf
Flache pooffiz  fakior  fakior
A U f h
M DKl ] ]| [V
AWO1 AuBenwand Althau 132,56 0,150 1.00 23.88
AWOZ AuBenwand Zubau 15270 0,180 1.00 24 47
D501 Dachschrage Altbau 10545 0,130 1.00 13,70
FDD1 Flachdach fir Zubau in Holzbauweise 7514 0,100 1.00 7.40
FE/TU Fenster u. Tiren 4532 1302 1,00 50,00
EEDT Emdberihrender Futboden neu 75.14 0,180 0.70 0.0
KDO1 Kellerdecke 68,35 0,210 0,70 o, 74
Summe OBEN-Bautsile 180,50
Summe UNTEN-Bautsile 141,50
Summe Aullemwandiichen 285,25
Fensteranteil in Aulenwanden 13.7 % 45,32
Summe [WIK] 148
Wirmebriicken (pauschal) [WIK] 16
Transmissions - Leitwert L [WIK] 164
Liiftungs - Leitwert Ly [WIK] 72,78
Gebiude - Heizlast Py Lufowechsel = 0.40 1h [kwW] 7.83
Flichenbez. Heizlast P; beieiner BGF von 257/ m*® [W/m* BGF] 30,42
kW] 9,29

Gebaude - Heizlast Py, (EM 12831 vereinfacht) Luftwechsel =050 1h

cete

DiE b

Hesziast kann von fener gemal ONORM H
500 k7w Eh

N ENT

SDAWEILNEN UNG SESTE o oS
richi dis Aufhelris

ung

1 Hachweis der
gy o] Gt 13

Dauoe NormmnEzias!

Bautell ANz Sezsichnung Breiz Hote Flace Ug ur PGl A3 Uw AT g
Im Ml [T W] [WOTTE] DAmMK] R TR W]
HNW
AND1 1 DO5DxD52 L5 DA 03 022 18 037 0A0 085
AWDT 1 120052 120 D&z 074 D52 12 0,89 0ED 085
AWDT 1 150x133 180 133 213 148 120 255|060 085
AWDZ 1 1L00X2I0AT W 2w 20 147 2307 483
ANDZ 1 DADXZAD nal 240 158 118 120 02| 0A0 085
AWDZ 2 177052 177 DAz 19 154 120 253|060 085
AWDZ 1 DBEXDEZ 0S8 DA2 OS5 03 12 055 05D 085
AWDZ 1 130x215 190 215 4m 286 120 400/ 0ED 085
ANDZ 2 177133 177 133 4T 330 190 555\ 0A0 055
iE 18,50 2449
S0
ANWDT 1 150x210 150 210 335 235 1,2 403/ 0E0 085
AWDT 1 177133 177 13 235 165 120 282|060 08
AWDZ 1 1L00X2I0AT W 2w 20 147 2307 483
ANDZ 1 177133 177 133 235 155 120 282\ 0A0 085
AWDZ 1 DADXZAD nal 210 158 118 120 02| 060 085
AWDZ 1 A75X133 375 133 4m 348 120 599 06D 08
ANDZ 2 177133 177 133 4T 330 190 555\ 0A0 055
8 2154 26,15
SW
MWD 2 110x133 110 133 283 205 180 35| 050 085
AWDT 1 177133 177 133 235 155 120 82| 060 085
3 528 £33
Summe 2 4532 58,58

Ug... Uwert Glas LI Uwert Rahmen
... Enengleourchiassrad Verngasung 1

ow.... eekily wilksamer Gesamienangiedurchiassgrad

Lngeralkiorn

Quelle: Eigene Berechnung (2010).

[ Komekiurkoefzien

Ag... Glasfiache

gw=-g° 02" 09

*... Defautwert It. CIE
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Variante IV

Energieausweis fur Wohngebaude

gemat ONORM H5055 s
und Richtiinie 200291/EG  Osterreichisches Institut fiir Bautechnik

Gebaude EFH-Studie Blindendorf Yar IV

Gebaudeart Einfamilienhaus Erbaut im Jahr 1952
Gebaudezone Katastralgemeinde Dunkelstein
Strabe unbekannt KG - Nummer 23303
PLZIOrt 2630 Temnitz Einlagezahl

Grundsticksnr.
Eigentiimerin

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF BEI 3400 HEIZGRADTAGEMN (REFERENZKLIMA)

A ++

45,4 kWh/ma

HWB-ref =

Erstellerin Organisation Rudischer & Panzenbdck gew.
Erstellerin-Mr. Ausstellungsdatum 12.03.2010
GWR-Zahl Giiltigkeitsdatum  11.03.2020
Geschaftszahl

Unterschrift
Dliezer Enerpieausweds entzpricht den 'orgaben der Richiinie & "Enargiesinzparung und Wirmeschutr” des EA-DH-2007-E'W-a
Sistermeichiscien Insthuts. for Badechnik in Urmsetrung der Ridtinie 20035HES dber de Gesamisnenplzefines EANG
von Gehuden und des Enspiesuswels-Yiorape-Geselzes EAVH )L =04 00T

Version 2000,08028 REPEARLET - Niedergstemeich Progektnr, 85 12.03.2010 Seite 1
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Energieausweis fiir Wohngebédude

pemad ONORM H5055 Bt
und Richfiinie 2025166 Osterreichisches institut fir Bautechnik

GEBAUDEDATEN KLIMADATEN

Brutto-Grundflache 221 ¢ Kiimaregion NSO
beheiztes Brutto-Volumen 736 m® Seehahe 3%Em
charakteristische Lange {ic) 134m Heizgradtage 3559 Kd
Kompaktheit (A/V) 0,75 1im Heiztage 217 d
mittlerer U-Wert (Um) 0,25 WinrK Horm - AuBentemperatur “13,1°C
LEK - Wert 23 Soll mwnmeraut 20°C

Referenzklima Standortklima

zonenbezogen spezifisch  zonenbezogen spezifisch
[kWhia]  [kWhima] [kWhia]  [kWhim?a]

HWB 10247 4536 10.845 48907
WWWEB HA b
HTEB-RH kA, kA
HTEB-WwW kA ke
HTEB KA kA
HEB koA L LIS kot
EEB kA, kA
PEB

o2

" kA= keine Angabe, dis Teile fur die HEB Berechnung wurden nicht ausgéfﬁhrl:

ERLAUTERUNGEN

Heizwémebedarf (HWB): YYom Heizsystem in die Raume asbgegebens. Wamemenge: d&hemﬂgl
wird, um wahrend der Heizsaison bei siner standardisierten Mutzung eine
Ten'q:erﬂhrvm 20°C zu halten,

Heiztechnikenergishedarf (HTEB): Energiemenge die bei der Wamesrzeugung und -verteifung veraren geht:

Endenergiebedarf (EEB): Energiemenge dis dem Emrglesystem des Gebaudes fir Heizung und
Warmwasserversorgung inklusive nﬂd‘mldiger‘ﬁswgﬁmngen fiir die
Hilfsbetriebe bei siner typischen Standardnutzung zugefiihrt werden muss.

O Enenpieserramnien deses. mmmbﬂmmm Aldgrand der idesisevten SingangepaaTeser kinnen EADT-OT-5W-s
bt EaArhECher MUtEIng ETEtiiche AbwECtURpen AUt inchesncees Mutm poeEnheien a1 e |age KNren 2 Grongsn g EAWT
Geomesrie und cier Lage hinsichitich ey Ererpeekenrshien won den - hior sngegebenen shwerhet 2504 27

GEQ von Zehentmayer Software GmbH weew.geq.at
Version 2000,08038 REPEARLA2 - Niederdstemreich Projekinr. BS 12032010 Seite 2
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Morm-Aulensmperatur: 131 *C

Standort Temitz

Berechnungs-Raumtemperatur: 20 *C Brutte-Rauminhalt der
Temperatur-Differenz: 331K beheimten Gebaudeteile: 73568 m*
Gebaudehiilifiache: 550,43 m*
Bauteile - Wamed.- Kom- Kom- Axllxf
Fldche ooz faktor  faktor
A U f #h
] [Wim?H] 1] m W]

AWD1  Aulenwand Altbau 113,85 0,180 1,00 20,51
AWD2 Aubenwand Zubau t20.04 0180 1,00 20.82
DS01 Dachschrage Altbaw 83,34 0,120 1.00 10.82
FDOM  Flachdach filr Zubau in Holzbauweise 8841  0.100 1,00 8,58
FE/TU Fenster u. Tirsn 38,65 1.281 1,00 4048
EB01 Erdberihrender Fullboden neu 5220 D180 0,70 8,81
KDO1  Kellerdecke 86,36  0.2%0 0.70 8,74

Summe OBEN-Bautsile 148 45

Summe UNTEN-Bauteile 118,56

Summe Aulemwandfldchen 243,78

Fensteranied in Aullenwinden 13,7 % 38,63
Summe [WiK] 125
Wiarmebriicken (pauschal) [WIK] 13
Transmissions - Leitwert Ly [WIK] 138
Liiftungs - Leitwert Ly [WIK] 62,52
Gebiude - Heizlast Py Lufiwechsel = 0.40 1h [kW] 6,64
Flachenbez. Heizlast P; bei einer BGF von 221 m* [Wim* BGF] 30,02
Gebdude - Heizlast Py, (EN 12831 vereinfacht) [EW] 7,88

ElE HelzliaE! Bars e

i i
OORNE H 7500 bow. EM 150 12831 = wereinfaciie Helst

Lufiwechsel = 0,50 1/h

25 und
it richi dis Al

Lo

Bautell Anz. Sezeichnung Breiz Hehe Flache Ug ut PRl Ag  Uw At | g fs
Imi [m] [P DAUITE] DAOTTR] [AAME] [V AR VK]
NO
MWD 4 17Tx132 177 133 235 165 1@ 282|060 08
AWDZ 1 100xZIDAT 100 210z 147 1m as
AWDZ 1 DS0xZI0 LS 20 105 074 1@ 25| 0Ed 085
AWDZ 1 155X062 15 052 09 057 12 1,15\ 0Ed 085
AWIZ 1 260X062 260 02 161 112 120 193|060 o0&
MWD 4 110x132 110 133 145 102 12 475\ 0s0 08
ANWDZ 2 17TX133 17713 47 330 120 565|060 085
8 1428 18,14
NW
AWDT 1 0S0X0A2 05 052 O3 022 1M 03| 0Ed 055
MWD 1 120x052 120 02 074 D52 10 089 0ED 085
AWD 1 150x132 180 133 213 148 13 255 0e0 o0&
AWDZ 1 106xDA2 105 052 OFE 046 120 079 LEd 05
4 384 450
0
AWDZ 1 155xDA2 15 052 0% 057 13 115|0Ed 05
AWDZ 1 DS0xZIDAT IR Y 132 23 43
2 285 5,50
SW
MWD 4 110x132 110 133 145 102 12 475|060 08
AWDT 1 180xZI0 180 210 335 235 120 403\ 0ED 05
AWDZ 2 17TX132 177 13 4T 330 120 565\ LED 085
AWDT 1 17TX132 177 133 235 165 120 282|080 08
AWDZ 1 17TTXDAZ 177 08 110 077 1 32| LEd 085
AWDZ 2 177133 177 133 4T 330 1m0 55| 0E0 055
8 1769 2123
summe n 36,62 2847

UT__ Uwert Rahmen

... effekilv Wiksamer Gesamienargiedunthiassgrad

Quelle: Eigene Berechnung (2010).

gw=-g° 03" 0

PSl... Linearer KomekiurkoeMzent  Ag... GlasNache
ROUChiaES0Ral Vergiasung  15... Verschatiungstalior

*... Defaitwert it OIB
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A.5 Interview mit dem Leiter des stadtischen Bauamt es

Gespréachsgrundlagen

Interviewpartner: Herr Ing. Michael SCHECHL, Leiter des stadtischen

Datum:
Beginn:
Ende:
Ort:

Fragen

Frage 1:

Antwort 1:

Frage 2:

Antwort 2:

Frage 3:
Antwort 3:

Frage 4:

Antwort 4:

Bauamtes der Stadtgemeinde Ternitz.

14. Dezember 2009

10.00 Uhr

11.30 Uhr

Bliro Bauamtsleiter, Rathaus Ternitz -
Hans CZETTEL Platz 1, 2630 Ternitz.

Wie viele Einfamilienhauser wurden in den letzten 10 Jahren in
Ternitz eingereicht?

.In Ternitz kann man einen Wert von ca. 65 bis 70 Hauser pro Jahr
annehmen, somit ergibt sich eine Zahl von ca. 700."

Welches Verhéltnis puncto Neubau/Sanierung lasst sich hier
erkennen?

,Grundsatzlich lasst sich eine Steigerung im Bereich der Sanierung
nachvollziehen. War das Verhaltnis vor 2 Jahren noch 50% Neubau
zu 50% Sanierung, kann man heute von einem Verhéltnis 30%
Neubau und 70% Altbausanierung feststellen.”

Zeichnet sich ein Trend hin zum Holzbau ab?

.Bei uns in der Region stellt nachwievor der Massivbau den gr63ten
Anteil bei Neubauten dar. Es werden jedoch, vor allem bei
Erweiterungen bzw. Aufstockungen, Ausfihrungen in Holz
eingereicht.”

Wie gliedert sich die Gesamtflache der Stadtgemeinde Ternitz
bezogen auf die Widmung?
.Eine genaue Ubersicht dazu stellt eine aktuelle Flachenbilanz dar.”

(Ubergabe Ausdruck Flachenbilanz, siehe dazu Punkt A.6.)

Frage 5:

Antwort 5:

Gibt es innerhalb der Gemeindegrenzen  ausreichend
Baulandreserven bzw. ist in nachster Zeit mit NeuaufschlielBungen
von Bauland zu rechnen?

,Grundsatzlich gibt es in allen Stadtteilen ausreichend
Baulandreserven. Eine kirzlich durchgefihrte Z&hlung der zur
Verfiigung stehenden unbebauten Bauplétze ergab eine Anzahl von
ca. 1.000 Bauplatzen. Dies bedeutet ein Flachenangebot fir die
kommenden 10 Jahre. Eine Freigabe der bereits im
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Frage 6:

Antwort 6:

Frage 7:
Antwort 7:

Frage 8:
Antwort 8:

Frage 9:
Antwort 9:

Frage 10:

Antwort 10:

Frage 11:

Antwort 11:

Frage 12:

Antwort 12:

Flachenwidmungsplan fixierten AufschlielBungszonen, erfolgt erst
nach einer Durchfihrung der erforderlichen Freigabebedingungen.”

Wie haben sich die Grundstiickskosten in den letzten 10 Jahren in
Ternitz entwickelt?

~or 10 Jahren hat man ca. € 40,-- bis € 45- pro m?
Bauland/Wohngebiet bezahlt. Heute kann man einen Betrag in der
Ho6he von € 60,-- bis € 65,-- annehmen.”

Verwenden Sie ein Flachenressourcenmanagement?
.Nein.*

Wie erfolgt die Berechnung der AufschlielBungskosten in Ternitz?
.Diese erfolgt laut Verordnung, welche der Gemeinderat in der
Sitzung vom 12. Dezember 2005 beschlossen hat. (Uberreicht eine
Kopie dieser Verordnung) Der Einheitssatz in der Stadtgemeinde
Ternitz fur die Herstellung einer 3 m breiten Fahrbahnhélfte, eines
1,25 m breiten Gehsteiges, der Oberflachenentwasserung und der
Beleuchtung der Fahrbahnhélfte und des Gehsteiges pro Laufmeter
mit € 319,-- festgesetzt.”

Was kostet der Gemeinde Ternitz ,neues Bauland“?

Fur die Beantwortung dieser Fragestellung wurde mit Herrn
SCHECHL die wunter Punkt 7.2. angefiuihrten Berechnungen
durchgefihrt.

Wie wirden Sie die Wohnzufriedenheit der Bewohner der
Wohnsiedlung Blindendorf beurteilen?

.Bei uns werden jahrlich sogenannte Blrgermeistergesprache
abgehalten. Bei diesen Veranstaltungen ladt der Bilrgermeister alle
Bewohner eines Stadtteiles zu einem Gesprach, um etwaige
Blrgeranliegen bzw. diverse Probleme zu erdrtern. Das letzte im
Stadtteil Blindendorf fand am 7. Oktober 2009 statt. Aus dieser
Veranstaltung heraus sowie dem Vergleich mit anderen Stadtteilen
wirde ich die Wohnzufriedenheit der Bewohner in Blindendorf mit
hoch einschatzen.”

Gibt es Problemfelder in der Wohnsiedlung Blindendorf?
.Ja, ein Problemfeld - die bestehende Grundwasserproblematik in der
Siedlung.”

Wie bzw. wodurch wird die maximale Dichte in der Wohnsiedlung
Blindendorf definiert?

JAm  Flachenwidmungsplan wurden keinerlei Dichteangaben
beriicksichtigt, lediglich die Einhaltung der NO Bauordnung ist zu
bertcksichtigen.”

145



A.6 Verordnung der Stadt Ternitz

Stadtgemeinde: TERNITZ
Folit. Bezirk: Meunkirchen
Land: Miederdsterraich

KUNDMACHUNG

Gemalh § 59, Abs. (1) der NO Gemeindeordnung 1973, LGBLNr 1000-12  wird
kundgemacht, dass der Gemeinderat der Stadigemeinde Temitz in seiner Sitzung am
12.12,2005 beschlossen hat, folgende Verordnung zu erlassen:

VERORDNUNG
&1

Gemal § 38, Abs. (B) der NO Bauordnung 1996, LGBLNr. 8200-12, in Verbindung mit der
NO Abgabenordnung wird der einheitliche Einheitssatz in der Stadtgemeinde Ternitz fir die
Hersteliung siner drei Meter breiten Fahrbahnhélfte, eines 1,25 m breiten Gehsteiges, der
Oberflachenentwasserung und der Beleuchtung der Fahrbahnhéifte und des Gehsteiges pro
Laufmeter mit € 318 — festgesetzt.

&2
Dieser Einheitszatz wird aufgeteilt
Fiir die Fahrbahn mit 36%
Fir den Gehsteig mit 30%
Fir die Oberflichenentwisserung mit 18%
Fur die Stralenbeleuchtung mit 16%
§3

Diese Verordnung tritt mit dem 1.1.2008 in Kraft. Mit dem Inkraftireten dieser Verordnung
treten alie bisher vom Gemeinderat der Stadtgemeinde Temitz Ober die’ Einhebung wvon
Aufschliefungsbeitragen erlassenen Verordnungen und Gemeinderatsbeschlisse auler
Kraft.

Auf Abgabentatbestande, die vor Inkrafttreten dieser Verordnung eingetreten sind, ist der bis
dahin geltende Einheitssatz weiterhin anzuwenden.

Der Bargermeister:

angeschlagen am: 13.12.2005
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Aufstellung fir Einheitssatz AvufschlieBungskosten

A) Stralle
Offener Abtrag 14.40
Li-Planum 5,13
Frostschutz 16,89
Mech.Stab. T.98
BTS 29,19
Verschleil 23.91
97,50 + 20 % MWSt. 117,00
By Ciehweg
Offener Abtrag 6,00
U-Planum 2,13
Frostschutz 5.82
Mech. Stab. 5,24
Q} BTS 17.80
E Leistensteine 40,50
Grabarbeiten fiir Leistensteing 1.67
79.16  +20 % MWSL 95,00
C) Entwiisserung
Einlaufgitter 373,63
Geschachteter Aushub 188,19
PVC-Rohr 267,50
Ummantelung 310,81
Biigen | 18,64
Austanschmaterial 41.23
140000 + 20 % MWSt. = 680,00 : 30 = 56,00
) Beleuchtung
Grabarbeiten . 10,00
@ Erdkabel 597
Bandeisen 2,60
Fundament 54,00
LP aufstellen 70,00
B tuf 5,80
Anschiufmontage 10,00
LP neu 578.00
TI7.80 : 30 =_ 2393
42,50 + 20 % MWSt. 51.00
A) Strabe 117,00 36,69 36
By Gehweg 95,00 29,78 30 %
C) Entwisserung 56,00 17,55 18 %
[ Beleuchtung 51,00 1598 16 %
319,00 100,00 % 100 %5

Quelle: Stadtgemeinde Ternitz (2005)
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A.7 Flachenbilanzen von Ternitz

AUSGABE DES_WOHNBAULRNDES

KG BEW_BEE EW_UNE BE BEE BE UNE BA BEE BA UNE SUMME EEE SUMME UNB
Dunkelstein 37.9 7.0 11.0 .8 2.5 .4 51.4 2.2

Flatz 12.1 7.7 .0 .0 8.8 2.4 20.8 10.1
Holzweg .0 .0 .0 .0 .0 .0 .0 .0
Mahrersdorf 2.8 3.2 .0 .0 5.6 .5 8.4 3.7
Pottschach 892.5 27.2 12.7 3.1 3.0 .0 108.2 30.3
Putzmannsdorf 26.8 12.0 .8 .0 2.0 .8 29.4 12.8
Raglitz 12.2 8.7 .0 .0 9.7 2.4 21.% 11.1
Rohrbach 20.0 7.0 12.1 1.3 5.1 1.1 37.2 9.4
Sieding 14.1 6.6 .2 .0 6.0 1 20.3 7.3
5t.Johann 63.4 15.7 10.3 .5 6.0 .5 78.7 17.1

KG BEW_BEE BEW_UNE BE BEE BEE UNE EA EFE BA UNE SUMME EEE SUMME UNB

sum 281.6 95.1 47.1 5.7 48.7 5.0 377.4 105.8
AUSGABE DER_BAULANDFLAECHEN

KG WE_BEE WE_UNE BE_BEE BE UNE EI_BEE BI_UNE BS_BEB BS_UNE BZ BEE BZ_ UNE
Dunkelstein 51.4 g.2 3.0 1.6 49.8 6.3 1.7 .0

Flatz 20.9 10.1 .3 .0 .0 .0 .0 .0

Holzweg .0 .0 .0 .0 .0 .0 .0 .0
Mahrersdori 8.4 3.7 .0 .0 .0 .0 .0 .0

Pottschach 108.2 30.3 5.7 .3 .0 .0 6.2 .0
Putzmannsdorl 29.4 1l2.8 1.9 -4 2.3 1.5 .0 .0

Raglitz 21.8 11.1 .8 .0 .0 .0 .7 .0

Rohrbach 37.2 5.4 8.2 10.3 10.7 2.7 .5 .0

Sieding 20.3 7.3 1.1 .0 .0 .0 .1 .0

5t.Johann T8.7 17.1 1.5 .1 .0 .0 3.7 .0

KG WE_EEE WE UNE BEE_BEE BE UNE EI_BEE BI UNE BS_BEE BS UNE BZ BEE BZ UNE
sum 377.4 109.8 Z2.5 12.7 62.18 17.5 12.89 .0

AUSGABE DES WOHNBAULANDES

K& EW-BEB BW-UNE EEK-BEBR BE-UNB BA-BEE BA-UNE BO-BEB BO-UNE SUMME-BEER SUMME-UNB
Dunkelstein 38.4 6.5 11.2 .6 2. .3 .0 .0 52.2 7.8
Flatz 1z.¢ 7.6 .0 .0 8. zZ.4 .0 .0 z21.4 10.0
Holzweg .0 .0 .0 .0 .0 .0 .0 .0 .0
Mahrersdorf 3.7 2.9 .0 -0 5. .4 .8 -7 10.2 4.0
Pottschach 84.7 25.1 13.1 3.2 3. .0 .0 .0 110.8 28.3
Putzmannsdorf 30.6 11.4 .8 .0 2. .6 .0 .0 33.4 12.0
Raglitz 13.3 7.9 .0 .0 9. 2.1 .0 .0 23.2 10.0
Rohrbach 21.7 5.4 12.3 1.1 5. 1.1 .0 .0 358.1 T.6
Sieding 14.3 6.4 .2 .0 [ .7 .0 .0 Z0.6 7.1
St.Jchann cd4.7 14.4 10.3 .3 6. .9 .0 .0 61.1 15.8
Summe 254.0 868.0 47.5 5.4 49. 8.5 .8 .7 358z2.0 10Z2.6

Quelle: Stadtgemeinde Ternitz (2009).
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A.8 Tabelle - stadtebauliche Kennzahlen
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