Der Wiener Cottage Verein

Gemeinnitzigkeit

Der Wiener Cottage Verein wurde am 13. 4. 1872 gegriindet, um eine
Anlage von Ein- und Zweifamilienhéusern mit Gérten, sogenannten Cot-
tages, auf dem Gebiet der Schotter- und Sandgruben unterhalb der Tiir-
kenschanze zu errichten. Idee und Initiative zur Schaffung einer derartigen
stadtnahen Anlage im Griinen gingen vom bekannten Wiener Architekten
Heinrich von Ferstel aus, dem ersten Obmann des Vereins. Ohne Absicht
auf Gewinnerzielung erwarb der Verein selber den groBten Teil verfiigba-
rer Griinde, parzellierte sie und verkaufte sie an Bauwerber weiter. Die
Baukanzlei des Wiener Cottage Vereins unter Baudirektor Carl v. Borko-
wski libernahm sowohl Errichtung der Héuser als auch die Anlage dazu-
gehdriger Girten mit Riicksicht auf Billigkeit, Bequemlichkeit und Ge-
sundheit, wobei die Interessen der bauenden Mitglieder gegeniiber Profes-
sionisten und Lieferanten gewahrt wurden. Fiir die Leistungen der Bau-
kanzlei war ein Regiebeitrag zu zahlen; fiir planméBige Bauausfiihrung
durfte der Verein lediglich die veranschlagten Kosten verrechnen (eine
frihe Form der Bautrigertitigkeit). Die Tatsache, dass Erzherzog Karl
Ludwig, der Bruder von Kaiser Franz Joseph, in Anerkennung der Ge-
meinniitzigkeit das Protektorat iiber den Verein {ibernahm, erhohte dessen
Ansehen und Kreditwiirdigkeit, was sich wiederum fiir die Beschaffung
von Baudarlehen giinstig auswirkte.

Gegenseitige Riicksichtnahme: das Cottage-Servitut

In dem Bestreben, den Cottage-Charakter der Anlage auf Dauer zu si-
chern, erhob der Verein das Prinzip gegenseitiger Riicksichtnahme zur Ma-
xime mit Verpflichtung der Liegenschaftswerber zu gewissen baulichen

und gewerblichen Beschrinkungen: als ,,Cottage-Servitut“ D jeweils ver-

I) Servitut oder Dienstbarkeit: dingliches Recht, das zu Gunsten eines Dritten (einer phy-
sischen Person, eines Vereins oder z. B. zu Gunsten des jeweiligen Grundnachbars)
auf einem Grunddstiick grundbiicherlich eingetragen ist und somit die Rechte des je-
weiligen Eigentiimers der Licgenschaft belastet, indem er sich an die im Servitut fest-
gelegten Beschriinkungen zu halten hat. Einhaltung der Servitutsbestimmungen kann
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ankert in den Kaufvertrigen sowie im Grundbuch. Der Verein erwirkte
dariiber hinaus fiir sonstige Eigentiimer im Cottage-Gebiet, auf ihre Lie-
genschaft freiwillig das Cottage-Servitut eintragen zu lassen.

Der Inhalt des Cottage-Servituts war urspriinglich (1873) einfach ge-
halten und verpflichtete die Bauwerber lediglich, keine Bauten auszu-
flihren, die den Nachbarn freie Aussicht, Licht und Zutritt zu frischer Luft
wegnehmen wiirden, sowie auf der Liegenschaft kein Gewerbe zu betrei-
ben, das auf Grund von Liarm oder Geruchseinwirkung eine Beléstigung
darstellen konnte. Das Servitut wurde nach und nach prézisiert mit z. B.

genauen Angaben etwa hinsichtlich Hausumfang und -héhe.?) Auf Grund
des Textes kann der Fachmann auch heute noch das Jahr der Eintragung
des Servituts und das Areal, das damals mit dem Servitut belegt wurde, er-
kennen. Servitutstrager war urspriinglich der Wiener Cottage Verein, spi-
terhin die jeweiligen Liegenschaftseigentiimer und in gewissen Fillen auch
die Gemeinde Wien. Ahnliche Servitute erwiesen sich als pragmatische
Vereinbarungen, richtungweisend fiir die ersten 6ffentlich-rechtlichen Bau-
vorschriften, wie etwa die ab 1880 erlassenen Regulierungspline, fiir die
Bauordnung ab 1910 bis hin zu den heute giiltigen Flichenwidmungs- und
Bebauungspldnen. Im Unterschied zu anderen Stadtrandgebieten von Wien
besteht im Cottage weiterhin zivilrechtliche Verbindlichkeit der offenen
Bauweise und der Einhaltung der Servitutsrechte. Das Cottage-Servitut
stellt im Sinne des Denkmalschutzes iiberdies die élteste bauordnungs-
miBige SchutzmaBnahme in Osterreich dar; das erste Bundesdenkmal-
Schutzgesetz stammt erst aus 1923 und das Schutzzonengesetz aus 1972.
Samtliche bestehende Servitutsrechte wurden Ende der 1990er Jahre
vom Vorstand des Wiener Cottage Vereins erfasst, der nach wie vor fiir alle
Fragen im Zusammenhang mit den Cottage-Servituten zustindig ist.

im Klagsweg erzwungen, bei Verletzung kann Schadenersatz verlangt werden. Die
Servitutsbestimmungen binden Liegenschafts-Eigentiimer und zum Teil auch den Cot-
tage Verein wechselseitig.

2) So ist mit der Liegenschaft XVIIL., Sternwartestrafe 71, das folgende — als Servitut aus dem
Jahr 1890 grundbiicherlich einverleibte — Recht zugunsten der Nachbargrundstiicke ver-
bunden, dass ,.die Verbauung dieser Liegenschaft im Villenstile zu erfolgen habe, und zwar
so, daf} lings der SternwartestraBe durchaus vier Meter breite Vorgérten hergestellt werden
miissen, im Maximum immer drei Héuser zusammengebaut werden und diese Héuser
hochstens zwei Stockwerke erhalten, Hoftrakte nicht hergestellt werden diirfen, ebenso
lirmende oder iible Ausdiinstungen verbreitende Betriebe auf diesen ausgeschlossen sind.”
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Verantwortung

Die Erhaltung des Cottage als Wohngebiet in Form eines Gartenvier-
tels stellt die vornehmste Aufgabe des Wiener Cottage Vereins dar. Er
wacht daher liber die Einhaltung der Servitute im Interesse der Cottage-
Bewohner und steht seinen Mitgliedern (Haus- oder Wohnungseigentii-
mern im Cottage-Bereich) kostenlos beratend sowie vermittelnd zur Ver-
fligung. Dem Cottage Verein als Servitutsberechtigtem kommen sowohl zi-
vilrechtliche Stellung als auch Parteienstellung in Gffentlicher Bauver-
handlung zu.

Dem Verein geht es dariiber hinaus um Bewusstseinsweckung des be-
sonderen kulturhistorischen Erbes und der geistig sowie kiinstlerisch be-
fruchtenden Atmosphire dieses Wohngebietes wie es an Hand der in die-
ser Dokumentation dargestellten 50 Cottage-Héuser und ihrer Geschichte
deutlich wird. Aus davon auch gepriagtem Bewusstsein resultiert letztlich
eine liber Einzelinteressen hinausweisende gemeinsame Verantwortung fiir
dieses architektonisch sowie stadt- und kulturgeschichtlich in vielerlei
Hinsicht einmalige Ensemble namens ,,Cottage*

Dr. iur. Egon Engin-Deniz
(Obmann des Wiener Cottage Vereins)
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