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1190,
Zehenthof-

gasse 20

Inmitten des eleganten 19. Bezirks entsteht
in der Zehenthofgasse 20 eine exklusive
Wohnhausanlage, die Geschichte, Hand-
werk und zeitgendssisches Design zu einer
architektonisch anspruchsvollen Einheit
verbindet. Das Bestandsgeb&ude - ein
Ensemble mit dem Charakter einer kleinen
Fabrik aus dem spaten 19. Jahrhundert -
wird in weiten Teilen erhalten, aufgestockt

und um hochwertige Neubauten ergénzt.

Die Gestaltung orientiert sich bewusst an
der Formensprache der Wiener Griinderzeit
und interpretiert sie mit modernen Mitteln
neu. Mit feinem Gespr fiir den historischen
Kontext entwickelt YOLO-Architecture ein
Projekt, das Vergangenheit und Gegenwart
miteinander verschrankt: Die historische
Substanz bleibt spirbar, wéhrend klare
Linien, edle Materialien und eine zeit-
gemdaBe Architektursprache das Ensemble

in die Zukunft fihren.






,,Der architektonische Ausdruck bleibt reduziert
und klar — mit viel Respekt fiir das, was da war,

und einer Vision fiir das, was entstehen soll.”



Lage Dobling

Charmantes Gratzl -
gewachsene Umgebung mit

Geschichte und Charakter

Wohnen in einer der feinsten Lagen Wiens.

Die Zehenthofgasse 20 liegt in einer der
begehrtesten Wohngegenden Wiens -

im 19. Bezirk, eingebettet zwischen
Weinbergen, griinen Hiigeln und urbanem
Komfort. Hier entfaltet sich eine Wohn-
qualitat, die gleichermaBen von Ruhe,
Eleganz und urbaner Néhe gepragt ist.
Inmitten dieser begehrten Adresse

genieBen Sie die Vorziige einer Lage,

die Wiener Lebensstil auf héchstem Niveau

verkérpert: traditionsreiche Heurige und
ausgezeichnete Restaurants liegen ebenso
nah wie renommierte Schulen, Kindergér-
ten und Arzte und alle Einrichtungen des
téglichen Bedarfs. Die Nahe zum Griinen
ist hier nicht nur ein Versprechen, sondern
gelebte Realitdt - Spaziergdnge durch die
Weingdrten am Kahlen- und Leopoldsberg
oder ein Abstecher in den Wienerwald be-

ginnen praktisch vor der Hausttire.

,Die kleine ReiBBzeugfabrik — ein Ort, an dem

Wiener Lebensgefiihl, Natur und urbane

Qualitét auf einzigartige Weise

zusammenfinden.”



Urbaner Rickzugsort - ruhige Lage mit

bester Anbindung an die Stadt.

Die Zehenthofgasse tiberzeugt nicht
nur durch ihre Lage im Herzen Déblings,
sondern auch durch ihre ausgezeichnete
Erreichbarkeit. Gleichzeitig eréffnet die
ausgezeichnete Verkehrsanbindung den
schnellen Zugang zur Wiener Innenstadt —

in kaum 15 Autominuten sind Sie im Herzen

der Stadt.
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Mehrere Buslinien wie 10A, 39A und N38

die schnelle Verbindungen quer durch Wien
liegen in unmittelbarer Néhe, ebenso die

ermdglicht. Auch die U4 und U6 sind Gber
StraBenbahnlinie 38 Richtung Oberdébling.

kurze Wege gut angebunden und bringen
In wenigen Minuten erreicht man den

Sie rasch ins Stadtzentrum.
Bahnhof Oberdébling mit der S45,

»So verbindet die Adresse perfekt zwei
Welten: die Ruhe und Weinberge Déblings -
und die pulsierende Innenstadt, die jederzeit

bequem erreichbar bleibt.”



Geschichte

Vom Handwerk zum Wohnen

“Unser Projekt tragt den Namen
»Die kleine ReiBzeugfabrik” -
als Hommage an die Geschichte des Hauses
und das Handwerk, das hier einst

beheimatet war.”
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Die Adresse Zehenthofgasse 20, 1190 Wien
blickt auf eine auBergewshnliche
Vergangenheit zuriick. Um 1880 errichtet,
diente das Geb&ude Uber viele Jahrzehnte
als Werksté&tte fiur feines ReiBzeug - prézise
Instrumente, mit denen Architekten,
Ingenieure und Zeichner ihre Ideen aufs
Papier brachten. In den Rdumen, in denen
einst Handwerk und Erfindungsgeist
zusammentrafen, lag der Ursprung vieler

Entwiirfe, die Wien geprégt haben.

So wird das Haus seiner Geschichte gerecht
- und schreibt sie zugleich in zeitgemé&Ber
Form fort: vom Ort des Handwerks zum Ort
des Wohnens. Diese Geschichte ist bis heute
spurbar: die handwerkliche Akribie, die
Liebe zum Detail und die Sorgfalt, mit der
gearbeitet wurde, haben wir als Haltung in
unser architektonisches Konzept Ubersetzt.
Der Bestand bleibt daher nicht nur baulich
erhalten, sondern auch ideell - als Funda-
ment fir eine neue Nutzung. Indem wir
das alte Werkstattengebdude respekitvoll
weiterbauen, schlagen wir eine Briicke zwi-
schen Vergangenheit und Gegenwart: Wo
friher Prazision in Metall und Holz Gestalt
annahm, entstehen nun Wohnungen mit
architektonischer Tiefe, die dieselbe Sorg-

falt und Wertigkeit ausstrahlen.
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Wohnungs-
typen

Vielfalt mit Charakter

12

Das Projekt “Die kleine ReiBzeugfabrik”
umfasst 13 Eigentumswohnungen und eine
Arztpraxis, die sich tiber Bestand oder Neu-
bau verteilen. Jede Einheit ist einzigartig in
ihrer Auspragung und folgt dennoch einer
gemeinsamen architektonischen Haltung:
Funktionalitat, Klarheit und ein durchdach-
ter Bezug von Innen- und AuBenraum.

Die Wohnungen reichen von kompakten
2-Zimmer-Einheiten ab 58 m?, ideal far

Singles oder Paare, bis hin zu weitlaufigen

Familienwohnungen mit bis zu 5 Zimmern
und 160 m* Wohnflache. Offene Wohn- und
Essbereiche bilden jeweils das Herzstiick der
Grundrisse und schaffen Orte der Begeg-
nung, wahrend private Rickzugsrédume fiir
Balance und Ruhe sorgen. Ein besonderes
Merkmal sind die individuell ausgeformten
Freirdume: Balkone, Terrassen und private
Gartenhéfe erweitern den Wohnraum ins
Freie und holen Licht, Luft und Gruin direkt in

den Alltag.

.Jede Wohnung der kleinen Rei3zeugfabrik ist

ein Unikat mit Charakter.”
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Der Bestand mit seiner historischen Subs-
tanz bietet Wohnungen mit besonderem
Charakter, gepragt von hohen Rdumen
und groBziigigen Fensterdffnungen.

Die neu errichteten Einheiten tiberzeugen

durch klare Linien, helle Materialien und

zeitgemdBe Offenheit. Gemeinsam entsteht
so eine vielfaltige Mischung, die unter-
schiedliche Lebensentwiirfe aufnimmt und

ihnen Raum gibt.

,»Ob als Riickzugsort mitten in Débling, als

reprdsentatives Zuhause mit historischem

Charme oder als moderne Familienwohnung -

“ Die Kleine ReiBBzeugfabrik” vereint

Vielfalt mit architektonischer Tiefe.”
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Weitblick

In die Parklandschaft

18

IGLASEENGASSE

“Die Lage besticht durch die Aussicht auf die
begriinte Parklandschaft und verbindet
stddtisches Leben mit ruhiger Natur.”

Ausblick in eine groBzuigige Parklandschaft:
Ein GroBteil der Wohnungen in der Zehent-
hofgasse genieBt eine einzigartige Aus-
richtung in die groBziigige Parklandschaft.
Die weiten Blickachsen ins Griine verleihen
jedem Raum eine besondere Ruhe und

GroBzugigkeit.

GroBflachige Fenster holen Licht und Natur
unmittelbar ins Innere und schaffen ein
Wohngefhl, das Privatsphdre, Exklusivitéat
und die Qualitét einer park&hnlichen Umge-
bung vereint - ein seltener Luxus im Herzen

Déblings.
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Grundrisse

2. Dachgeschoss

1. Dachgeschoss Dachterrassen
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Zimmer
Parkett
11,71 m?
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4-Zimmer-Terrassenwohnung mit Parkblick

Wohnung 102,02 m” | Terrassen 20,72 m*
4 Zimmer | 2 Bader

1. OG | Ost-Siid-Lage

Die 4-Zimmer-Terrassenwohnung im 1.
Obergeschoss besticht durch ihre helle,
groBziigige Raumaufteilung und hochwerti-
ge Ausstattung. Zwei Bader bieten Komfort

und Flexibilitat fur Familie oder Gaste.

Besonders hervorzuheben sind die zwei Ter-
rassen mit insgesamt ca. 20 m?, die Parksei-
te und die Ost-Siid-Ausrichtung - perfekt fir
sonnige Stunden und entspannte Momente
im Freien. GroBe Fensterfldchen lassen viel
Tageslicht herein und schaffen eine freund-
liche, offene Atmosphdére. Die Wohnung
vereint urbanen Komfort mit Ruhe, Natur-
blick und elegantem Design - ideal fir
Anspruchsvolle, die Stil, Funktionalitat und

Lebensqualitét schatzen.
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Schrankr.
arkett
86 m2

Siidseitige 2-Zimmer-Wohnung mit Balkon - Stilvoll wohnen in Débling

Wohnung 66,77 m” | Balkon 5,74 m®
2 Zimmer | sep. Schrankraum | Bad | WC
2. OG | Siid-Hoflage

Diese elegante 2-Zimmer-Wohnung vereint

historischen Charme mit modernem Design.

Der offene Wohn- und Essbereich bildet das
Herzstlck, das Schlafzimmer bietet Ruhe,

das Bad und separate WC Komfort.

Der Balkon mit Stid-Ausrichtung zum ru-
higen Innenhof l&dt zum Entspannen ein.
Hochwertiges Eichenparkett, maBgefertig-
te Tischlereinbauten und groBformatige
Fenster schaffen lichtdurchflutete, stilvolle
Raume. Intelligente Haustechnik steuert
Heizung, Kiihlung, Beleuchtung und Ver-

schattung.
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Zimmer
Parkett —
13,93 m?

Zimmer
Parkett

M T AR

Fliesen
LTI T Noreme,_
==

Terrasse
Steinplatten
11,57 m?

1.Dachgeschoss Dachterrasse

20
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Maisonette-Terrassenwohnung mit Parkblick

Wohnung 121,89 m? | Terrasse 11,57 m*
4 Zimmer | 2 Bader | WC
2. 0G/1. DG + Dachterrasse

Ost-West-Lage

In dieser Maisonette-Wohnung &ffnet sich
Wohnraum als Lebensraum - lichtdurchflu-
tet zwischen Morgen und Abend, zwischen
Hof und StraBe, zwischen Geschichte und
Gegenwart. GroBzugig gestaltet Gber zwei
Ebenen, mit vier Zimmern, zwei B&ddern und

einer sonnigen Terrasse Richtung Parkland-

schaft, verbindet diese Maisonette Weite
mit Geborgenheit. Intelligente Haustech-
nik steuert Heizung, Kiihlung, Beleuchtung
und Verschattung fur maximalen Komfort.
Wer Historie, modernes Design und urbane
Nd&he mit Naturverbundenheit verbinden
mochte, findet hier ein Zuhause, das Kom-
fort, Eleganz und private Freirdume har-
monisch vereint. Der offene, extravagant
zugeschnittene Wohnbereich, der sich durch
drei Gauben 6ffnet. Bietet beidseitig einen

Ausblick in die Landschaft.
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Ausstattung
Allgemeiner
Bereiche

28

,,Der architektonische Ausdruck bleibt
reduziert und klar — mit viel Respekt fiir das,
was da war, und einer Vision fiir das,

was entstehen soll.”

29
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Die duBere Gestaltung vereint Tradition und
Moderne. Eine markante Dachlandschaft in
Schuppenoptik mit kleinformatigen,
rostbraunen Spitzrautenschindeln verleiht
dem Baukérper Charakter. Die historische
Fassade in elegantem Creme bewahrt den
Charme der Griinderzeit, wahrend der
Zubau mit Warmeddmm-Verbundsystem
und teils hinterlGfteten Fassaden fir zeit-
gemdBe Effizienz und klare Linien sorgt.
Das Thema der ehemaligen Reisszeugfabrik

wird im Innenraum wieder aufgegriffen.

Details wie Beschriftungen und AuBenbe-
leuchtungen im zeitlos eleganten Design
runden das Erscheinungsbild ab und setzen
dezente Akzente. Auch die Allgemeinflé-
chen greifen die architektonische Haltung
auf: Oktagonale Zementfliesen in Griin und
Creme erinnern an die Griinderzeit,
kombiniert mit ovalen Milchglasleuchten
und Bronzedetails bei Turgriffen und

Beschriftungen.
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Ausstattung
Wohnungen
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Wohn- und Schlafréume sind mit edlem
Fischgratparkett aus Eiche ausgestattet,
das Warme und Bestéandigkeit ausstrahlt.
Rahmenbiindige, 220 cm hohe Holztiiren
aus Eiche betonen die GroBzugigkeit der
R&ume und fiigen sich harmonisch in das
Gesamtbild ein. MaBgefertigte Tischlerein-
bauten und fein abgestimmte Oberflachen
schaffen ein Ambiente von Klarheit und

Raffinesse.

Akzente setzen die Tirgriffe aus Bronze, die
Material@sthetik konsequent fortfihren.

Die groBziigigen Fensterfléchen mit

feinen, reduzierten Profilen aus Aluminium
in Bronzeténen &ffnen den Raum zum Au-
Benbereich und lassen Licht und Landschaft
Teil des Wohnens werden. So wird das Haus
seiner Geschichte gerecht — und schreibt sie
zugleich in zeitgemaBer Form fort: vom Ort

des Handwerks zum Ort des Wohnens.

,Die Wohnungen verbinden zeitlose Eleganz

mit handwerklicher Prézision. Im Mittelpunkt

steht ein durchgéngiges, fein abgestimmtes

Gestaltungskonzept, das sich in jedem Detail

widerspiegelt.”
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Ausstattung
Bader

S0 entsteht ein Wohnumfteld, das nicht nur
héchsten Komfort bietet, sondern auch die
historische Substanz mit zeitgendssischer

Exklusivitdt verbindet.”

34

Die B&der sind in klarer Eleganz gestaltet:
groBformatige Feinsteinzeugplatten im
Format 120 x 60 cm in der Kombination
Onyx und Creme oder alternativ in WeiB-
Aquagrau bilden die Basis. Dazu gesellen
sich Wandarmaturen der Fa. Dornbracht in
Bronze, edle Bronze-Glas-Duschtrennwande
sowie prazise gesetzte Einbauspots — funk-
tional und atmosphérisch zugleich. Die
Bader prasentieren sich in klarer Eleganz
und zeitloser Asthetik. GroBformatige Fein-
steinzeugplatten im Format 120 x 60 cm in

der Kombination Onyx und Creme oder

alternativ in Golden White schaffen eine
edle, harmonische Basis. Im Duschbereich
setzen feine Wandmosaike zusétzliche Ak-
zente und verleihen dem Raum eine leben-
dige, handwerkliche Note. Erganzt wird das
Ensemble durch exklusive Wandarmaturen
der Marke Dornbracht in warmer Bronze.
Edle Bronze-Glas-Duschtrennwénde, prazise
gesetzte Einbauspots sowie Handtuchheiz-
kérper in Bronze unterstreichen den mo-
dernen Charakter — funktional, stilvoll und

atmosphdarisch zugleich.
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Die Waschbecken bestehen aus hochwer-
tigem Mineralwerkstoff. Die seidenmatte
Oberflache mit geringer Lichtreflexion ver-
leiht ihnen ein besonders wertiges Erschei-
nungsbild und sorgt gleichzeitig fur Pfle-
geleichtigkeit. Ein runder, hinterleuchteter
Spiegel setzt ein modernes Statement und

schafft eine angenehme Lichtstimmung.

Die Sanitérkeramik mit ihren sanften Beige-
und Cremeténe schaffen ein harmonisches
Farbkonzept, sie sind von der Natur inspi-
riert und bringen Ruhe und Authentizit&t
ins Badezimmer. Eine ovale, freistehende
Wanne, aus einem Stiick gefertigt, bildet
das architektonische Highlight —

ein exklusiver Ort des Riickzugs und

téglichen Wohlbefindens.
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Ordination

Praxismoglichkeiten in historischer
ReiBBzeugfabrik

— Modern, griin, barrierefrei

38

In der historischen Kulisse der kleinen
ReiBzeugfabrik entsteht lhre Praxis mit
Charakter - ideal fir eine Gruppen- oder
Einzelpraxis, die Funktionalitét und Wohlbe-
finden perfekt vereint. Ein eigener
straBenseitiger Eingang mit barrierefreiem
Rollstuhllift sorgt fir einen komfortablen

Zugang fur alle Patient:innen.

Die Zehenthofgasse 20 verbindet urbane
Erreichbarkeit mit ruhiger Umgebung -

ideal fur eine Ordination. Sie liegt in einem

gut angebundenen Stadtteil, der sowohl mit

Auto als auch mit éffentlichen Verkehrsmit-

teln leicht erreichbar ist.

Patienten profitieren von kurzen Wegen
und zahlreichen Parkméglichkeiten vor dem
Gebdude. Freuen Sie sich auf einen hellen
Empfangsbereich und einen Warteraum mit
Blick und direktem Zugang zu einem 58 m*
groBen, liebevoll gestalteten Innenhof —
Ihre griine Oase mitten in der Stadt. Drei
Arztzimmer und drei Behandlungsréume
(Typ Behandlungsraum invasiv) bieten viel
Platz, gréBtenteils mit idyllischem Ausblick

auf den Innenhof.
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Die Behandlungsraume erfiillen héchste
Hygienestandards (Raumklasse H 4). Die
Ordination ist mit barrierefreiem WC, Perso-
nal-WC, Personalraum, Umkleide und Lager

optimal ausgestattet.

40

Hier verschmilzt moderne Praxistechnik mit
Atmosphare und Natur - ein Ort, an dem
sich Patient:innen wie auch Ihr Team rund-
um wobhlfihlen. Ein Standort, der tberzeugt
- fur Gesundheit, Effizienz und eine ent-

spannte Praxisatmosphdre.

Ordination 215,67 m”

Innenhof 58,54 m*

EG - Gruppenpraxis

Empfang, Warteraum,

3 Arztzimmer, 3 Behandlungsrdume,
Behinderten WC, Personal WC,
Umkleide, Teekiiche Lager, Innenhof

Ost-Stid-West Ausrichtung

41



Technik

Technik auf héchstem Niveau

— Komfort mit Anspruch

42

., Jechnik, die man nicht sieht —

aber jeden Tag genieBt.”

In der Zehenthofgasse 20 wird Wohnen neu
gedacht: modern, effizient und exklusiv. Ein
intelligentes Bussystem vernetzt Beleuch-
tung, Beschattung, Heizung und Kihlung zu
einem harmonischen Ganzen - intuitiv
steuerbar, wahlweise Uber edle Schalter
oder bequem via App. So lassen sich Licht-
stimmungen, Raumtemperatur und Atmo-
sphére individuell anpassen - mit einem
Fingertipp, jederzeit und tberall. Das Herz-
stlick der Haustechnik bildet eine zentrale
Wéarmepumpe, die Heizung und Kiihlung
Ubernimmt. Sie garantiert nicht nur héchste
Energieeffizienz, sondern auch nachhaltigen
Betrieb - ein Bekenntnis zu verantwortungs-
vollem Luxus. Dezente Innengerdate sorgen
fur ein stets perfektes Raumklima, vom
angenehm temperierten Sommer bis zum

behaglich warmen Winter.

Abgerundet wird das Angebot durch eine
exklusive Wellnesszone im Haus: Sauna und
Ruheraum schaffen einen privaten Riick-
zugsort, der das Wohnen um eine weitere
Dimension von Lebensqualitat erweitert.

So verbindet dieses Projekt State-of-the-Art-
Technik mit einem Gefihl von Zeitlosigkeit
und Eleganz - ein Wohnstandard, der weit

tber das Gewdhnliche hinausgeht.
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Kontakt

Ein Gesprdach ist der Beginn
jeder Geschichte ...

Wenn Sie mehr tber “Die kleine ReiBzeugfabrik” erfahren méchten oder sich fur eine Wohnung
in der Zehenthofgasse 20 interessieren, freuen wir uns auf lhre Nachricht. Senden Sie uns eine
E-Mail oder treten Sie direkt telefonisch mit uns in Verbindung — wir nehmen uns gerne Zeit fiir

lhr Anliegen und beraten Sie persénlich.

Ein Projekt der:
Zehenthofgasse 20 Errichtung GmbH
FN 582296v
Am Renninger 10 / Top 01
3400 Klosterneuburg
+43 (0)664 5121245

info@zehenthofgasse.at

Designed by:

YO
LO

you only live once

ARCHITECTURE

Innenvisualisierungen: Contrapost.at | Petrit Vejseli

Grafik Design: tobefrank.at | Iris C. M. Frank
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Phone Website
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