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      BESCHREIBUNG LIEGENSCHAFT UND WIDMUNGSGEBIET
      Die gegenständliche Eckliegenschaft 15., Krebsengartengasse 10 / Tellgasse 21 befindet 
      sich in der Nähe der Kleingartensiedlung Schmelz.
      Das Planungsgebiet weist eine geschlossene Blockrandbebauung der Bauklasse III aus, 
      Gründerzeithäusern wechseln mit neueren Gebäuden ab, wobei einige Wohnhäuser aus 
      den Sechziger- bis Achziger-Jahren bereits thermisch saniert sind. Für gegenständliche 
      Liegenschaft ist weder eine Schutz- noch eine Wohnzone festgesetzt.
      Die Liegenschaft weist eine ausgezeichnete öffentliche Verkehrsanbinung (U3, Straßen-
      bahnen) auf, das Einkaufzentrum Lugner City und die Stadthalle sind in <1km Fußweg 
      erreichbar.
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HOFFASSADE

STRASSENFASSADE

GEBÄUDEBESCHREIBUNG
Die Errichtung des gegenständlichen Gebäudes datiert aus dem Jahr 1914. 
Die Eckliegenschaft ist vollunterkellert, weist ein Erdgeschoss, 1. - 3. Stock 
sowie einen nicht ausgebauten Dachboden auf. Die tragenden Wände 
bestehen aus Vollziegel im Normalformat. Die Decke über Keller ist eine 
Platzldecke, die Geschossdecken Tramdecken, die oberste Geschossdecke 
ist ebenfalls eine Tramdecke mit Ziegelpflaster. Hofseitig angebaut befinden
sich das Stiegenhaus sowie ein WC-Turm. Der Innenhof ist vollflächig ver-
siegelt und weist keinerlei Begrünung auf.
Das Gebäude befindet sich in einem augenscheinlich guten Erhaltungszustand.



PLANGRUNDLAGE UND FLÄCHENAUFSTELLUNG:
BESTANDSPLAN CAD OFFICE MÜLLNER VOM 08.08.2006

-   T E L L G A S S E   -

-   K R E B S E N G A R T E N G A S S E   -

-   I N N E N H O F   -

LEGENDE -  KELLER
Top NR.:

Top 1-2
Keller
Keller-Gang
WC

FLÄCHE

35,10 m²
124,33 m²

56,06 m²

37,24 m²
3,09 m²

85

115
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620

47
0

1.546
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0

376
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497
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151
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323
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36
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486

1.041

305

87

464

298

557

344

395

293 281

337
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7

129

391

324
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7

397

803

69

637

178

333

84

91

255
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319
100

284
100 370

100

100

100

1 .303

371

371

490

120

183GAS
MESS ER

WASS ER
MESS ER

SUM ME
PARTEI NKE LLE R
37,24  m²

PA
R

T
E

IE
N

K
E

LL
E

R

TOP 1-2
29,14 m2

TOP 1-2
10,91 m2

TOP 1-2
17,01 m2

TOP 1-2
53,66 m2

TOP 1-2
13,61 m2

WASCHKÜCHE
13,97 m2

KELLER
10,01 m2

KELLER-GANG
17,33 m2 KELLER

7,26 m2

KELLER
17,83 m2

KELLER-GANG
33,43 m2

KELLER-GANG
5,29 m2

WC
0,92 m2

WC
1,08 m2

WC
1,09 m2

Parteienkeller

GESAMTFLÄCHE :

Waschküche 13,97 m²

269,78 m²
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LEGENDE -  ERDGESCHOSS
Top NR.: FLÄCHE

Top 3/4
Top 5/6
Top 7
Top 8
Top 9

42,14 m²

26,14 m²

36,66 m²
25,66 m²

100,34 m²

GESAMTFLÄCHE :

39,81 m²

270,75 m²

Allg. Flächen

-   T E L L G A S S E   -

-   K R E B S E N G A R T E N G A S S E   -

-   I N N E N H O F   -

PLANGRUNDLAGE UND FLÄCHENAUFSTELLUNG:
BESTANDSPLAN CAD OFFICE MÜLLNER VOM 08.08.2006
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0
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0
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0
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385
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1

345

11
6
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9
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49
0

49
0

49
0

200

47
7

TOP 9
36,66 m²
RH = 3,03 m

TOP 5/6

TOP 9

E
IN

G
A

N
G

TOP 8
25,66 m²
RH = 3,03 m

TOP 5/6
100,34 m²
RH = 3,32 m

TO
P

 4

TOP 3/4
42,14 m²
RH = 3,03 m

TOP 7

VORR.
2,05 m²

TOP 8

VR/KN
2,96 m²

BAD/WC
1,76 m²

TOP 7
26,14 m²
RH = 3,06 m

WC
0,91 m2

WC
1,20 m2

VORR.
2,10 m2

VORR.
6,12 m2

WC
0,90 m2

WC
0,93 m2 AR

7,00 m2

VORR.
2,31 m2

ZIMMER
10,14 m2

BAD
5,58 m2

WC
1,04 m2

BÜRO
19,82 m2

BÜRO
28,68 m2

VORR.
1,89 m2

GANG
37,96 m2

VORR.
1,18 m2

VORR.
2,42 m2

WC
1,04 m2

VORR.
1,60 m2

ZIMMER
10,02 m2

ZIMMER
18,62 m2

ZIMMER
18,86 m2

ZIMMER
19,11 m2

BÜRO
14,95 m2

ZIMMER
18,87 m2

WC
0,92 m2

VR/KN
4,09 m2

KÜCHE
4,71 m2

KAB.
9,54 m2

VR/BAD/KÜ
7,60 m2

VR/KOCHN.
2,53 m2

BAD/WC
2,36 m2
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Top NR.: FLÄCHE
LEGENDE -  1.STOCK

Top 10
Top 11/12 52,52 m²

-   T E L L G A S S E   -

-   K R E B S E N G A R T E N G A S S E   -

-   I N N E N H O F   -
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0

11
0

52
1

272

103

390251 134 319
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0
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0
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130
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182
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321
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390
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80413
2
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5

19

RH = 3,02 m

TO
P

 15/16

TOP 11/12

 

TOP 10

TOP 11/12
52,52 m²
RH = 3,02 m

TOP 10

RH = 3,00 m

TOP 17

RH = 3,03 m

TOP 15/16
64,30 m²
RH = 2,06 m

ZIMMER
18,62 m2

ZIMMER
19,44 m2

ZIMMER
22,50 m2

BAD
4,44 m2

ZIMMER
15,19 m2

WC

WC
1,10 m2

WC
1,11 m2

ZIMMER

2,63 m2

ZIMMER
19,44 m2

BAD
4,65 m2

VORR.
9,07 m2

VR
2,38 m2

GANG

KÜCHE
9,90 m2

VORR.
7,60 m2

BAD

128

BAD
3,44m²

KÜCHE
5,70 m2

WC
2,03 m2

19
7

113

VORR.
5,77 m²

10149 82

17
2

10
11

2

36,52 m²

373

AR.
1,35 m²

128

41,21 m²

WOHNZIMMER
19,66 m2

3,15 m2

16015

ZIMMER
5,87 m2

VR
1,69 m2

378

TOP  17

190

127
20

KÜCHE
8,80 m2

1,11 m2
AR

0,88 m2

7

5
7

474

278
13066

TOP 13+14

TOP 13+14
66,97 m²

18,83 m2

KÜCHE
7,41 m2 WOHNZIMMER

20,13 m2

FLUR

WC
1,16 m2

BAD
5,03 m2

AR
2,47 m2

18
0

10
13

0

155

18
0

10

334

84

VR
9,31 m2

Top 15/16

GESAMTFLÄCHE :

Allg. Flächen

Top 17
64,30 m²
41,21 m²

Top 13+14 66,97 m²

36,52 m²

2

17,14 m2

17,14 m²

278,66 m²

PLANGRUNDLAGE UND FLÄCHENAUFSTELLUNG:
BESTANDSPLAN CAD OFFICE MÜLLNER VOM 08.08.2006
+ KONSENSPLÄNE MA 37 TOPS 10, 13+14 UND 17 EINGEARBEITET
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Top NR.: FLÄCHE
LEGENDE -  2.STOCK

Top 18

-   T E L L G A S S E   -

-   K R E B S E N G A R T E N G A S S E   -

-   I N N E N H O F   -
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0
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0
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0
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213

322
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236 100 198
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6
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38
0

71
23

9
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6

295

128

84

135

101

49

229

138

101

317

93

224

517

333

133

310

110

116

281

11
5

78

330

81
82

222

129

76

123

100

469

88

146

116 98

179

147

190
200

193

87

106

397

391

TOP 18 TOP 21

TOP 18

RH = 2,99 m
TOP 22/23
79,53 m²
RH = 3,00 m

TOP 21
26,63 m²
RH = 3,05 m

WC
0,90  m²

TOP 24
25,4 m²
RH = 3,00 m

TOP  25

GANG
18,96 m²

TO
P

 24 VR
3,25 m²

TO
P

 22/23

WC
0,95 m²

TOP 25
38,02 m²
RH = 3,01 m

ZIMMER
19,32 m2

ZIMMER ZIMMER

KÜCHE
11,02 m2

KÜ
2,28 m2

ZIMMER
19,76 m2

SCHR ANKRAUM

3,31 m2

VR
2,51 m2

BAD
1,69 m2

ZIMMER
20,26 m2

WC
0,92 m2

ZIMMER
17,23 m2

ZIMMER
19,78 m2

VORR.
7,33 m2

VR
2,81 m2

BAD/WC
2,52 m2

VR/KÜCHE
8,89 m2

BAD/WC
9,95 m2

VR/KN
1,44 m2

KABINET
7,62 m2

KABINET/BAD
9,35 m2

19
6

WC
2,01 m2

KÜCHE
5,97 m2

BAD
4,45 m2

268 10

VR
6,89 m2

10

47
0

45

196

13
2

614

792

19,70 m2

TOP 19+20

ABSTELLR.
2,60 m2

11
0

13
19

7

236

ABSTELLR. MIT
KOCHGELEGENHEIT
4,65 m2

16
0

95

10
15

0

10
130

WC
1,52 m2

VR
5,73 m2

ZIMMER
18,92 m2

22 378 383 22

Top 21
Top 22/23
Top 24

GESAMTFLÄCHE :

Allg. Flächen

Top 25

20,84 m²

38,02 m²
25,40 m²
79,53 m²
26,63 m²

Top 19+20 52,77 m²

RH = 3,00 m

TOP 19+20
52,77 m²

12,45 m2

3,68 m2
BAD

VR
2,85 m2

10
17

5

21010
163

32
5

38,50 m²

38,50 m2
17

0

281,69 m²

PLANGRUNDLAGE UND FLÄCHENAUFSTELLUNG:
BESTANDSPLAN CAD OFFICE MÜLLNER VOM 08.08.2006
+ KONSENSPLÄNE MA 37 TOPS 18 UND 19+20 EINGEARBEITET
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-   T E L L G A S S E   -

-   I N N E N H O F   -

-   K R E B S E N G A R T E N G A S S E   -

Top NR.: FLÄCHE
LEGENDE -  3.STOCK

Top 26
Top 27
Top 28
Top 29
Top 30
Top 31
Top 32

GESAMTFLÄCHE :

Allg. Flächen

Top 33

21,67 m²

37,91 m²

37,19 m²
41,62 m²

25,47 m²
26,46 m²
36,83 m²

26,24 m²
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402

500
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140
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84
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0

14
0
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0
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0
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0
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0

2085 135
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100
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0
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0

133

92
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0

80
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0
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3
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130
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7
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0

83

12
0

133

96

14
2

193

93
92

210

99

468

500

182

467

87

390

51
0

306

87

106

627

TOP 29TOP 28

TOP 29
26,24 m²
RH = 3,01 m

TOP  33

TOP 30
41,62 m²
RH = 2,98 m

TO
P 32

TOP 27
26,46 m²
RH = 3,00 m

TO
P 31

TOP 30

TOP 26 TOP 27

TOP 31
37,19 m²
RH = 3,02 m

TOP 33
37,91 m²
RH = 3,10 m

TOP 32

RH = 3,08 m

TOP 28
25,47 m²
RH = 3,00 m

TOP 26
36,83 m²
RH = 3,00 m

KABINET
7,62 m2

VR
1,54 m2

KÜCHE
8,52 m2

WC
1,03 m2

BAD/WC
2,16 m2

ZIMMER
10,00 m2

BAD/WC
2,19 m2

WC
0,96 m2

WC
0,96 m2

VORR.
2,91 m2 BAD/WC

2,25 m2

BAD
3,26 m2

WC

ZIMMER
20,02 m2

ZIMMER
19,38 m2

ZIMMER
19,63 m2

ZIMMER
19,89 m2

VR
3,18 m2

BAD

ZIMMER
19,25 m2

VR/KN
2,34 m2

WC
1,22 m2

VORR.
1,59 m2

ZIMMER
19,34 m2

VORR.
3,05 m2

BAD
2,38 m2

GANG
19,79 m2

VR
6,63 m2

ZIMMER
20,72 m2

WC
0,92 m2

VR/KN
1,80 m2

KABINET/BAD
9,11 m2

KABINET
6,80 m2

VR
2,31 m2

VR/KN
3,52 m2 VR/KN

3,13 m2
VR/KN
3,23 m2

BAD/WC
2,16 m2

225

92

VR
5,15 m2

1,73 m2

1,04 m2

19,68 m2

27,60 m²

27,60 m²

WOHNKÜCHE
mit Schlafgelegenheit

280,99 m²

PLANGRUNDLAGE UND FLÄCHENAUFSTELLUNG:
BESTANDSPLAN CAD OFFICE MÜLLNER VOM 08.08.2006
+ KONSENSPLAN MA 37 TOP 32 EINGEARBEITET
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Top NR.: FLÄCHE

Dachboden
Dachboden

165,48 m²
150,57 m²

GESAMTFLÄCHE : 316,05 m²

LEGENDE -  DACHBODEN

-   T E L L G A S S E   -

-   K R E B S E N G A R T E N G A S S E   -

PLANGRUNDLAGE UND FLÄCHENAUFSTELLUNG:
BESTANDSPLAN CAD OFFICE MÜLLNER VOM 08.08.2006
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0
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2
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50
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505

DACHBODEN
316,05 m²

DACHBODEN
165,48 m2

DACHBODEN
150,57 m2

-   I N N E N H O F   -

1
1
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Gehsteig          Tiefpunkt 

Gehsteig          Hochpunkt 
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SCHNITT 1-1

FFOKs gemäß NATURMAßAUFNAHME
durch wieser 2 architekten zt-gmbh
STAND 18.11.2024

Gehsteigniveau             Krebsengartengasse
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+19.00

-1.80

-0.84
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35
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Top NR.:

Top 34
Top 35
Top 36

LEGENDE -  DACHGESCHOSS

23.23

20.97
4.50

3.49
4.99

3.49
4.50

-
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AUFZUG
110x140

WNF inkl. Freiflächen

WNF inkl. Freiflächen

~78,00 m²
~93,00 m²
~89,00 m²

~260,00 m²

4.50 3.85 6.53 3.85 4.50

1
1

2.82
2.82

2.82
8.46

BRANDSCHUTZ:

DRUCKBELÜFTUNGSANLAGE IM TREPPENHAUS 
GEM. TRVB 112 S NACH DEM AUFENTHALTSKONZEPT

DACHAUFBAU: 
MAX. 1/3 DER GEBÄUDEFRONT

23,23m / 3 = 7,74 m

DACHAUFBAU:

MAX. 1/3 DER GEBÄUDEFRONT

20,97m / 3 = 6,99 m

DACHAUFBAU:

MAX. 1/3 DER GEBÄUDEFRONT

8,46m / 3 = 2,82 m

34
~78,00 m²

36
~89,00 m²

35
~93,00 m²

architekten  zt-gmbhwieser 2

BRANDSCHUTZ GEM. OIB-RL 2
BEI DEM GEPLANTEN BAUVORHABEN HANDELT ES SICH UM EIN 
GEBÄUDE DER GEBÄUDEKLASSE 5 (GK 5) MIT FÜNF BZW. SECHS 
OBERIRDISCHEN GESCHOSSEN.
ES KÖNNEN ENTWEDER ZWEI NEUE EBENEN MIT 
MAISONETTEWOHNUNGEN BZW. GESCHOSSWOHNUNGEN IN DER 
UNTEREN EBENE GESCHAFFEN WERDEN, WOBEI DAS FLUCHTNIVEAU 
DER UNTEREN NEU GESCHAFFENEN EBENE UNTER 22 M LIEGT (SEITE 
13), ALTERNATIV KANN EINE NEUE DACHGESCHOSS-EBENE MIT DREI 
GROSSZÜGIGIGEN GESCHOSSWOHNUNGEN GESCHAFFEN WERDEN 
(SEITE 14+15) .

FLUCHTWEGE VARIANTE DACHGESCHOSSAUSBAU EINGESCHOSSIG : 
VON ALLEN WOHNUNGSEINGANGSTÜREN WIRD INNERHALB VON 40 M 
GEHWEGLÄNGE LAUT OIB-RL 2 PUNKT 5.1.1 (B) EIN TREPPENHAUS 
GEM. TABELLE 2B ERREICHT.
IM DACHGESCHOSS WIRD DER 2. RETTUNGSWEG STRASSENSEITIG 
GEM. OIB-RL 2 PUNKT 5.2.1 MIT GERÄTEN DER FEUERWEHR 
(ANLEITERN) GEWÄHRLEISTET. DIE BRÜSTUNGSHÖHE IM 1. DG 
BETRÄGT MAXIMAL 1,20 M ÜBER FFOK, DER WAAGRECHTE ABSTAND 
TRAUFENKANTE ZU FENSTER-UNTERKANTE BETRÄGT MAXIMAL 1,0 M.

IM TREPPENHAUS WIRD EINE MECHANISCHE BELÜFTUNGSANLAGE 
MIT DEM SCHUTZNIVEAU ÄAUFENTHALTSKONZEPT³ GEM. TRVB 112 S 
ERRICHTET. DIE ANSTEUERUNG DER DRUCKBELÜFTUNGSANLAGE 
(DBA) ERFOLGT MITTELS RAUCHEMPFINDLICHER ELEMENTE GEMÄSS 
ÖNORM EN 54 -7.
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34
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2.50 3.85 6.53 3.85 6.50

23.23

20.97
4.50

3.49
4.99

3.49
4.50
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RH=210cm

AUFZUG
110x140

VARIANTE A
VARIANTE B

BRANDSCHUTZ:

VARIANTE A:    DRUCKBELÜFTUNGSANLAGE IM TREPPENHAUS 
                          GEM. TRVB 112 S NACH DEM AUFENTHALTSKONZEPT

VARIANTE B:    RETTUNGSWEGESYSTEM GEM. OIB-RL 2, Pkt. 5.2.2

Top NR.:

Top 34
Top 35

WNF inkl. Freiflächen

~89,00 m²
~78,00 m²

WNF inkl. Freiflächen

Top 36
Top 37 ~97,00 m²

~106,00 m²

~370,00 m²

LEGENDE -  DG AUSBAU

1
1

DACHAUFBAU: 
MAX. 1/3 DER GEBÄUDEFRONT

23,23m / 3 = 7,74 m

DACHAUFBAU: 

MAX. 1/3 DER GEBÄUDEFRONT

20,97m / 3 = 6,99 m

35/1
~58,00 m²

36/1
~77,00 m²

37/1
~65,00 m²

34/1
~58,00 m²

37
~97,00 m²

36
~106,00 m²

35
~78,00 m²

34
~89,00 m²

architekten  zt-gmbhwieser 2

FLUCHTWEGE DACHGESCHOSSAUSBAU ZWEIGESCHOSSIG:

FLUCHTWEGE VARIANTE A:
VON ALLEN WOHNUNGSEINGANGSTÜREN WIRD INNERHALB VON 40 M
GEHWEGLÄNGE LAUT OIB-RL 2 PUNKT 5.1.1 (B) EIN TREPPENHAUS
GEM. TABELLE 2B ERREICHT.
IM TREPPENHAUS WIRD EINE MECHANISCHE BELÜFTUNGSANLAGE
MIT DEM SCHUTZNIVEAU ÄAUFENTHALTSKONZEPT³ GEM. TRVB 112 S
ERRICHTET. DIE ANSTEUERUNG DER DRUCKBELÜFTUNGSANLAGE
(DBA) ERFOLGT MITTELS RAUCHEMPFINDLICHER ELEMENTE GEMÄSS
ÖNORM EN 54-7. FÜR DIE OBEREN WOHNEBENEN IM 2. DG
(MAISONETTEN) WIRD EINE FLUCHTMÖGLICHKEIT UNTER UMGEHUNG
DER INTERNEN WOHNUNGSTREPPEN MITTELS FLUCHTSTEG UND
RETTUNGSLEITERSYSTEM IN DAS TREPPENHAUS AUF DIE UNTERE
EBENE SICHERGESTELLT. SOFERN DER FLUCHTWEG ÜBER EIN
TREPPENHAUS GEM. TABELLE 2A, 2B DER OIB-RICHTLINIE 2 ERFOLGT,
GELTEN DIE ANFORDERUNGEN FÜR DAS GESAMTE TREPPENHAUS.
DABEI MÜSSEN DIE WOHNUNGSEINGANGSTÜREN EINEN FEUER-
WIDERSTAND VON 30 MINUTEN AUFWEISEN UND MIT EINER
SELBSTSCHLIESSEINRICHTUNG AUSGESTATTET SEIN.

FLUCHTWEGE VARIANTE B:
VON ALLEN WOHNUNGSEINGANGSTÜREN WIRD INNERHALB VON 40 M
GEHWEGLÄNGE LAUT OIB-RL 2 PUNKT 5.1.1 (C) EIN TREPPENHAUS
GEM. TABELLE 3 ERREICHT.
DER 2. RETTUNGSWEG WIRD STRASSENSEITIG GEM. OIB-RL 2 PUNKT
5.2.1 IM 1. DG MIT GERÄTEN DER FEUERWEHR (ANLEITERN)
GEWÄHRLEISTET. DIE BRÜSTUNGSHÖHE IM 1. DG BETRÄGT MAXIMAL
1,20 M ÜBER FFOK, DER WAAGRECHTE ABSTAND TRAUFENKANTE ZU
FENSTER -UNTERKANTE BETRÄGT MAXIMAL 1,00 M.
FÜR DIE OBEREN WOHNEBENEN IM 2. DG (MAISONETTEN) WIRD EINE
FLUCHTMÖGLICHKEIT UNTER UMGEHUNG DER INTERNEN
WOHNUNGSTREPPEN MITTELS FLUCHTSTEG UND RETTUNGS-
LEITERSYSTEM IN DAS TREPPENHAUS AUF DIE UNTERE EBENE
SICHERGESTELLT.
RAUCHABZUGSEINRICHTUNG STIEGENHAUS: AN DER OBERSTEN
STELLE DES TREPPENHAUSES MIT EINEM GEOMETRISCH FREIEN
QUERSCHNIT VON 1 M².
ERRICHTUNG VON AUSLÖSEEINRICHTUNGEN UNABHÄNGIG VOM
ÖFFENTLICHEN STROMNETZ UND ÜBER EIN RAUCHEMPFINDLICHES
ELEMENT AN DER DECKE ANGESTEUERT IN DER ANGRIFFSEBENE
DER FEUERWEHR SOWIE BEIM OBERSTEN PODEST DES
TREPPENHAUSES MIT ZUGÄNGEN ZU AUFENTHALTSRÄUMEN.
TÜREN IN WÄNDEN VON TREPPENHÄUSERN: ZU WOHNUNGEN EI 2 30,
ZU BETRIEBSEINHEITEN EI 2 30-C
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23.23

20.97

8.46

1
1

DACHAUFBAU: 

MAX. 1/3 DER GEBÄUDEFRONT

8,46m / 3 = 2,82 m

FLACHDACH STGH-ÜBERHÖHUNG 
= STEG RETTUNGSWEG

UMGEHUNG INTERNE TREPPE >

34/2
~31,00 m²

35/2
~20,00 m²

36/2
~29,00 m²

37/2
~32,00 m²
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VARIANTE MIT 2 DACHGESCHOSSEN (GALERIE)
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LEGENDE -  KELLER
Top NR.:

Top 1-2

FLÄCHE

~84,00 m²

Keller
Keller-Gang
WC
Parteinkeller

35,10 m²
56,06 m²

37,24 m²
3,09 m²

Fahrrad AR.
KIWA ~11,00 m²

~29,00 m²

GESAMTFLÄCHE :

Waschküche 13,97 m²

~269,00 m²

PLANGRUNDLAGE UND FLÄCHENAUFSTELLUNG:
BESTANDSPLAN CAD OFFICE MÜLLNER VOM 08.08.2006
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53,66 m2

TOP 1-2
13,61 m2

WASCHKÜCHE
13,97 m2

KELLER
10,01 m2

KELLER-GANG
17,33 m2 KELLER

7,26 m2

KELLER
17,83 m2

KELLER-GANG
33,43 m2

KELLER-GANG
5,29 m2

WC
0,92 m2

WC
1,08 m2

WC
1,09 m2
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STELLPLATZBERECHNUNG nach WGarG 2008

ANSATZ FÜR WOHNUNGEN IM BESTAND
EG 5 WOHNUNGEN  5x100 = 500 m2
1.STOCK            5 WOHNUNGEN  5x100 = 500 m2
2.STOCK            6 WOHNUNGEN  6x100 = 600 m2
3.STOCK            8 WOHNUNGEN  8x100 = 800 m2
SUMME BESTAND (FIKTIV) 2.400 m2

DACHGESCHOSSAUSBAU
1.Variante         WNFL.    ~ 260 m2
2.Variante         WNFL.    ~ 370 m2

260/370 m2 - 2400 m2 = -2.140/2030 m2
> KEINE ZUSÄTZLICHEN STELLPLÄTZE ERF.

FAHRRADSTELLPLÄTZE:
1 STELLPLATZ PRO 30 m2 NEU GESCHAFFENEM
WOHNRAUM: 260/370 m2 : 30 = 9/13 STELLPLÄTZE

ZUSÄTZLICHE FAHRRADABSTELLPLÄTZE FÜR 
DIE BESTANDSWOHNUNGEN KÖNNEN IN WEI-
TEREN RÄUMEN IM KG GESCHAFFEN WERDEN:
Z. B.: + 1 STELLPLATZ / BESTANDSWOHNUNG
= 33/37 STELLPLÄTZE

KELLERGESCHOSS   I   100
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Behälteranzahl gem. Richtlinie Stadt Wien - Abfallwirtschaft, Straßenreinigung und Fuhrpark 
Reduktion nach detaillierter Abstimmung / Vidierung mit MA 48 ev. möglich
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RH = 3,06 m

WC
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LEGENDE -  ERDGESCHOSS
Top NR.: FLÄCHE

Top 3/4
Top 5/6
Top 7
Top 8
Top 9

42,14 m²

26,14 m²

36,66 m²
25,66 m²

100,34 m²

GESAMTFLÄCHE :

39,81 m²

270,75 m²

Allg. Flächen

architekten  zt-gmbhwieser 2

ERDGESCHOSS   I   100
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PLANGRUNDLAGE UND FLÄCHENAUFSTELLUNG:
BESTANDSPLAN CAD OFFICE MÜLLNER VOM 08.08.2006
+ KONSENSPLÄNE MA 37 TOPS 10, 13+14 UND 17 EINGEARBEITET

Top NR.: FLÄCHE
LEGENDE -  1.STOCK

Top 10
Top 11/12 52,52 m²

Top 15/16

GESAMTFLÄCHE :

Allg. Flächen

Top 17
64,30 m²
41,21 m²

Top 13+14 66,97 m²

36,52 m²

17,14 m²

278,66 m²
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2.STOCK

3.STOCK

1.STOCK

ERDGESCHOSS

TOPOGRAPHIE

BESTAND WOHNNUTZFLÄCHE

261,52 m2

230,94 m2

260,85 m2

259,32 m2

BESTAND WNFL 1012,63 m2

DG-AUSBAU WOHNNUTZFLÄCHE inkl. Freiflächen
TOP 34

TOP 35

TOP 36

~78,00 m2

~93,00 m2

~89,00 m2

DG-AUSBAU WNFL

GESAMT-WOHNNUTZFLÄCHE

~260,00 m2

~1272,00 m2

VARIANTE 1 DACHGESCHOSS

2.STOCK

3.STOCK

1.STOCK

ERDGESCHOSS

TOPOGRAPHIE

BESTAND WOHNNUTZFLÄCHE

261,52 m2

230,94 m2

260,85 m2

259,32 m2

BESTAND WNFL 1012,63 m2

DG-AUSBAU WOHNNUTZFLÄCHE inkl. Freiflächen
TOP 34

TOP 35

TOP 36

DG-AUSBAU WNFL

GESAMT-WOHNNUTZFLÄCHE

TOP 36

~89,00 m2

~78,00 m2

~106,00 m2

~97,00 m2

~370,00 m2

~1382,00 m2

VARIANTE 2 DACHGESCHOSSE
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Grobkostenschätzung,  Genauigkeitsgrad: +/- 30% Krebsengartengasse

Neubau
Menge/NFL EH EP GP

01 DG-Ausbau Abbruch Hauptdach 485,00 m2 100 ¼����������

3 Geschoßwohnungen DG 260,00 m2 4 000 ¼�������������

optional: zusätzliches 2. Dachgeschoss 110,00 m2 4 000 ¼ 440 000,00

Bodenplatte/ statische Maßnahmen KG inkl.

02 Aufzugszubau Aufzug NEU ("Durchlader") 1,00 PA 40 000 ¼����������

Aufzugschacht KG-DG 1,00 PA 85 000 ¼����������

Summe Baukosten Neubau [01-02] netto ¼�������������

Sanierung im Bestand
Menge/NFL EH EP GP

03 Allgemeinflächen Stiegenhaus, Gänge:

TGA-Schächte, Malerei, Platten,
Steig- und Verteilleitungen für DG, etc. 155,00 m2 250 ¼����������

Instandsetzung Fassaden (Schadensgrad 10-25%):

Sanierung Straßenfassaden 715,00 m2 70 ¼����������

Sanierung Hoffassade 265,00 m2 70 ¼����������

Alternativ Thermische Sanierung (WDVS) ohne Fenstertausch/-sanierung:

Sanierung Straßenfassaden (WDVS) 715,00 m2 260 ¼ 1�5 �00,00

Sanierung Hoffassade (WDVS) 265,00 m2 250 ¼ 66 250,00

Instandsetzung Dach und Dachverblechungen:

Detailabklärung zur Kostenabschätzung notwendig

Summe Baukosten im Bestand [03] netto ¼�����������

Summe Baukosten gesamt 01-03 netto ¼�������������
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GROBKOSTENSCHÄTZUNG   |   ZUSAMMENFASSUNG

ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNG

Gemäß der Gutachterlichen Stellungnahme in beiliegender Bestandserhebung/Ingenieur-
befund der Wallner + Partner GmbH befindet sich das Gebäude in einem gebrauchs-
tauglichen Zustand und sind die maßgebenden Bauteile (Träger, Wände, Stützen) als 
tragsicher zu bezeichnen.
Neben den in dieser Bestandserhebung auf Seite 3 bereits aufgelisteten für einen geplanten 
DG-Ausbau notwendigen Überprüfungen mittels Fundamentschürfen, Mauerwerksgutachten 
zur Feststellung der Ziegel- und Mörtelqualität, Probeöffnungen in der obersten Abschluss-
decke sowie Begehungen aller Wohnungen bzgl. ev. Konsensabweichungen (v.a. nicht 
bewilligte Abbrüche aussteifender Zwischenwände und somit ev. notwendige Kompensations-
maßnahmen in Form von Stahlrahmen, etc.) sollten insbesondere auch die Mauerwerks-
feuchtigkeit in KG und EG gemessen und in das Mauerwerksgutachten integriert werden.

Sollten die weiteren statischen Überprüfungen bzw. Berechnungen für eine Aufstockung/ 
einen DG-Ausbau den Einbau einer Fundamentplatte und somit die Entfernung der nicht-
tragenden Kellerzwischenwände erfordern, wären umfangreiche Maßnahmen zu einer ev. 
Mauerwerkstrockenlegung sinnvoll möglich.  

Weiters wären noch die Bestandsräumlichkeiten im KG und die neu projektierten Dach-
flächen hinsichtlich einer späteren Nutzung von Alternativenergie-Möglichkeiten (zentrales 
Heizsystem mittels Fernwärme oder Wärmepumpen, Photovoltaik, etc.) vertieft zu überprüfen.
    
Auf Grundlage der Bestandspläne aus dem Planarchiv der MA 37 sowie einer Vorort-
Begehung samt Gebäudehöhen-Vermessung kann hinsichtlich einer baulichen Ausnutzbarkeit 
(erzielbare Wohnnutzfläche bzw. Kubatur), einer Ein- bzw. Anbaumöglichkeit eines barriere-
frei zugänglichen Aufzuges und einer Unterbringung von gut erreichbaren Allgemeinräumen im 
EG bzw. KG (Haustechnikräume, Müllraum, Fahrrad- und Kinderwagenabstellräume, 
Gemeinschaftsräume, etc.) folgende Empfehlungen abgegeben werden:
  
Das vorliegende Objekt in 1150 Wien, Krebsengartengasse 10 / Tellgasse 21 könnte mit einer 
projektierten Ausbaufläche von ca. 370 m², einer guten Anbaumöglichkeit eines barrierefrei 
zugänglichen Aufzugs, einer Möglichkeit zur Unterbringung von Allgemeinräumen im KG, einer 
nicht notwendigen Pflichtstellplatzverpflichtung sowie der statischen Einschätzung gemäß 
Ingenieurbefund Stufe 2 als umsetzbar eingeschätzt werden.    
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Die gegenständliche Studie wurde von der Verfasserin 
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Sämtliche 
Angaben und Annahmen wurden sorgfältig recherchiert 
und Quellen entnommen, welche sich in der 
Vergangenheit als zuverlässig erwiesen haben. Für die 
Richtigkeit kann jedoch keine wie auch immer geartete 
Haftung durch die Verfasserin übernommen werden. Für 
die Erzielbarkeit bestimmter Flächen oder Flächen-
ausmaße sowie allfälliger Bebauungsmöglichkeiten wird 
keinerlei Gewähr übernommen. Die Planung ist noch nicht 
mit den zuständigen Behörden abgeklärt. 
Diese Zeichnung bzw. Ausarbeitung ist geistiges Eigentum 
der Planverfasserin und damit gesetzlich geschützt. Jede 
Benutzung, Veröffentlichung, Vervielfältigung, Überarbeit-
ung oder Weitergabe an Dritte in Verbindung mit einer 
anderen Arbeit oder einem anderem Projekt, bedarf der 
ausdrücklichen schriftlichen Zustimmung der Planver-
fasserin.  Ausgenommen davon sind Vervielfältigungen 
durch den Auftraggeber für den eigenen oder internen 
Gebrauch.  In diesem Fall muss jedoch die Planverfasserin 
ersichtlich bleiben. Die Haftung gegenüber Dritten ist 
ausgeschlossen.  
Das einmalige Nutzungsrecht der Studie geht im Fall einer 
Beauftragung der wieser 2 architekten zt-gmbh bis inkl. der 
behördlichen Einreichplanung an den/die Auftraggeber 
über. Andersfalls ist eine gesonderte Regelung betreffend 
der Nutzungs- bzw. Verwertungsrechte bzw. deren 
Abtretung zu treffen. 
Gerichtsstand für alle wie immer gearteten Streitigkeiten 
im Zusammenhang mit diesem Dokument ist das für 
Handelssachen  sachlich zuständige Gericht in Wien. Es 
gilt österreichisches Recht. 
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