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Kurzfassung 

Diese Arbeit befasst sich mit einem Bürgerhaus aus dem 15. Jahrhundert in der Altstadt von 
Waidhofen an der Ybbs im südwestlichen  Niederösterreich. Es handelt sich um ein dreigeschos-
siges, teils unterkellertes Giebelhaus mit Arkadenhof und einem partiell ausgebauten Dachbo-
den. Bis heute sind Teile der ersten Bauphase von einem spätmittelalterlichen Mittelflurhaus zu 
sehen. Das heutige Erscheinungsbild des Hauses gliedert sich in eine geschlossene 
historische Bebauung mit einer Fassade aus der Biedermeierzeit. Durch etliche Auf- und Umbau-
ten wurde das Haus erweitert. 
Das seit März 2006 denkmalgeschützte Objekt nimmt eine wichtige Position in Anspruch. Ehe-
malige Nutzungen wie Fleischhauer, Wein- und Bierwirtschaft reichen bis ins 20. Jahrhundert 
und belebten den Oberen Stadtplatz. Nun steht dieses Haus mittlerweile seit 2009 leer. Dies ist 
nicht der einzige Leerstand in Waidhofen an der Ybbs. Für viele Hausbesitzer kommt eine Sanie-
rung wegen der hohen Kosten nicht in Frage, ebenso auch von diesem Objekt. Ziel der Arbeit 
ist es, sich mit der baugeschichtlichen Aufarbeitung des Bürgerhauses und seiner Umgebung 
zu befassen. Nach einer fundierten Bau- und Bestandsaufnahme folgt eine detaillierte Analyse 
des Objektes. Aufbauend auf die gewonnene Information soll im letzten Teil der Arbeit ein Sa-
nierungs- und Nutzungskonzept unter denkmalpflegerischen Aspekten ausgearbeitet werden. 
Dieses Konzept soll als ein Leitfaden für weitere Projekte dienen, um das bestehende Haus zu 
bewahren und dessen historischen Wert hervorzuheben.
 

Abstract

The topic of my thesis is a Late Middle Age house from the 15th century in the centre of 
Waidhofen an der Ybbs, in Lower Austria. Over time, the two-storey building was expanded 
and now consists of a front part with cellar and a rear part with an arcade and a courtyard. 
Since 2006, the building has been protected as a historic monument. Until 2009, the building 
hosted various businesses, like a butcher’s shop and an inn, and thus contributed to the vibrant 
atmosphere of the city centre. This currently vacant building is not the only one in Waidhofen, as 
renovation of historic buildings is rather expensive and consequently not desired by many house 
owners.
The focus of this thesis is to gather historic and architectural background information about 
this building, and to analyse its inventory. Based on these findings, a concept for the potential 
revitalization of the building will be presented in the final part of this paper. Certainly, it is the 
aim to handle the existing structure with care and to emphasize the historic value of the building.
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Abb.01_Arkadenhof, Blickrichtung Nordwest
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Gender Erklärung

Aus Gründen der besseren Lesbarkeit wird auf die gendergerechte Formulierung verzichtet. Die 

Ausdrücke sind dennoch geschlechtsneutral zu verstehen.

1. EINLEITUNG 

1.1  ZIEL UND MOTIVATION  

Die vorliegende Arbeit befasst sich mit einem denkmalgeschützten Bürgerhaus aus dem späten 

Mittelalter, situiert in der Altstadt in Waidhofen an der Ybbs. Das dreigeschossige Gebäude gliedert 

sich in eine geschlossene Verbauung. Das Gebäude besteht aus zwei Trakten, einem straßenseitigen 

Haupttrakt und einem Wirtschaftstrakt mit Hof im rückwärtigen Teil. Im Mittelpunkt der Forschung 

steht das denkmalpflegerische Gesamtkonzept für das Untersuchungsobjekt am Oberen Stadtplatz 

25, ein Handwerker-Bürgerhaus. Dieses Konzept setzt sich aus einer detaillierten Analyse der 

Bestandsteile eines  typischen Handwerker-Bürgerhauses im Vergleich zu dem Betrachtungsobjekt 

und einer Erarbeitung eines denkmalpflegerischen Nutzungs- und Sanierungskonzeptes zusammen. 

Durch dieses Gesamtkonzept des Bestands und mit einer sinnvollen Nutzungsstudie soll diese 

Arbeit ein Richtwert für weitere Vorgehensweisen werden. 

Die Motivation für diese Arbeit basiert auf meinem Interesse an historischen Bauten. Seit Beginn 

meines Studiums hat mich dieser Teilaspekt der Architektur fasziniert. Aus diesem Anlass habe ich 

mich entschlossen, meine Masterarbeit dieser Thematik zu widmen. Aufgrund  ihrer besonderen 

Stadtgeschichte,  war es für mich naheliegend, ein Gebäude aus meiner Heimatstadt Waidhofen zu 

wählen. Eine Gesamtanalyse des historischen Kerns der Stadt, vor allem in Bezug auf Denkmalpflege 

und Nachnutzung, wäre sehr reizvoll, jedoch nicht im Rahmen einer Masterarbeit möglich. Im 

Prinzip fehlen oft die finanziellen Mittel, um eine - im Rahmen des Denkmalschutzes - zeitgemäße 

Adaptierung vorzunehmen. Viele Gebäude stehen aktuell leer, wie auch das Untersuchungsobjekt 

am Oberen Stadtplatz 25. Um Leerstand zu verhindern, werden oft Maßnahmen gesetzt, die 

die historische Substanz nachhaltig verändern und architektonisch-historische Strukturen 

unwiederbringlich zerstören. Das Haus am Oberen Stadtplatz ist seit dem Leerstand 2009 ein 

Objekt des freien Immobilienmarkts, und somit gewissen Verwertungszwecken unterworfen. Seit 

2012 wurde das Gebäude entkernt, wodurch einige Schäden enstanden sind und viele historische 

Zeugnisse vernichtet wurden. Daher habe ich den Beschluss gefasst, an diesem Gebäude zu 

arbeiten, um die noch vorhandenen  kulturellen und historischen Werte zu analysieren.
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2. FORSCHUNGSLAGE UND METHODIK

In dieser Diplomarbeit wird neben dem denkmalpflegerischen Gesamtkonzept auch eine 

umfangreiche bauhistorische Analyse am Beispiel des Objektes Oberer Stadtplatz 25 in Waidhofen 

an der Ybbs zusammengefasst. Zu diesem Objekt gibt es kaum Informationen zur Baugeschichte. 

Bedauerlicherweise wurde das Stadtarchiv durch einen Großbrand im Jahr 1571 zerstört. 

Daher gibt es keine Unterlagen von den Jahren zuvor. Die Hauschronik des Objektes Oberer 

Stadtplatz 25 beginnt somit erst im Jahr 1571. Ein wichtiges Hilfsmittel bei der Recherche zur 

Bauanalyse war die vorhandene Fachliteratur zu den Bürgerhäusern in Österreich und der Stadt 

Waidhofen. Ein weiterer essenzieller Beitrag war der Bauforschungsbericht aus dem Jahr 2014 

der Denkmalforscher.1 

Ein weiteres Hilfsmittel zur Analyse des Gebäudes sind Vergleiche zu anderen Objekten der 

Innenstadt. Die Architektur der Stadt veränderte sich in den letzten Jahrhunderten kaum, sodass 

etliche Merkmale der Bauart wiederkehren. Weitere Informationen und Hinweise zu dem 

Bürgerhaus am Oberen Stadtplatz 25 gibt historisches Bildmaterial, zumal der Obere Stadtplatz 

seit jeher ein beliebtes Foto- und Bildmotiv war. 

In der Bauakte des Bauamtes der Stadtgemeinde Waidhofen an der Ybbs gibt es Bestandspläne 

aus dem Jahr 1943 und dem Jahr 2013. Historisches Bildmaterial vom Hausinneren sowie vom 

Hof ist nicht vorhanden. Die aktuellsten Pläne sind Entwürfe für ein neues Nutzungskonzept des 

Architekturbüros W30 aus dem Jahr 2013, die jedoch nicht umgesetzt wurden. Die Pläne weisen 

Fehler und Ungenauigkeiten auf, die durch händisch vorgenommene Vermessung meinerseits im 

Rahmen der Diplomarbeit ergänzt und verbessert wurden. Ebenso liegen noch handgezeichnete 

Pläne des Architekten Dipl.-Ing. Günther Schlag im Stadtarchiv auf. Diese Pläne aus dem Jahr 1943 

zeigen hauptsächlich das Dachgeschoss mit seinem Aus- und Umbau. In Bezug auf die Nutzung des 

Objektes ist noch folgendes zu erwähnen: Seit 2009 steht das Bürgerhaus am Oberen Stadtplatz 

leer. Im Jahr 2018 wurde die Idee eines Verkaufs des Objektes an die Gemeinde konkret, und so 

verkaufte der Besitzer an die Stadtgemeinde Waidhofen an der Ybbs. 

Im Jänner 2019 startete die Gemeinde ein gemeinsames Projekt mit dem Bundesdenkmalamt, 

dem Land Niederösterreich und der Donau Universität. Ziel dieses Projekts ist, ein neues 

Nutzungskonzept auszuarbeiten. 

1 Denkmalforscher, „Bau-und Besitzergeschichte des Hauses Oberer Stadtplatz 25 in Waidhofen an der  
 Ybbs.“, Denkmalforscher, (2014).
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Gliederung der Arbeit

Der erste Teil dieser Arbeit beschäftigt sich mit dem aktuellen Forschungsstand und der 

architekturgeschichtlichen Theorie. In diesem Kapitel wird der theoretische Ansatz zur Gründung 

einer Stadt näher erläutert, sowie der Begriff Stadt definiert. Ein Fokus wird auch auf die Forschung 

zu Bürgerhäusern in Österreich gelegt. 

Nach der Aufbereitung der Theorie erfolgt die eigentliche Analyse. Die Analyse umfasst mehrere 

„Ebenen“, das heißt, der Fokus richtet sich zuerst auf die Einbettung des Objektes in der Region, 

weiters auf die Stadtentwicklung, bevor das Objekt und die sich darin befindlichen Ebenen 

umfassend untersucht und analysiert werden.

Danach wird die historische und topografische Grundlage zum Untersuchungsfeld der Stadt 

Waidhofen an der Ybbs erläutert, um sich an das Betrachtungsobjekt Oberer Stadtplatz 25 

baugeschichtlich anzunähern. Dazu zählen die Stadtgeschichte mit der Stadtgründung, dem 

wirtschaftlichen Aufbau sowie dazu die Baugeschichte, mit den einzelnen Bauphasen der 

Innenstadt. Ein Teil des Kapitels widmet sich der Entwicklung der Gebäudetypologie. 

Nach der Theorie wird das Untersuchungsobjekt im Detail analysiert und mit der Theorie 

verglichen. Das bedeutet, zuerst erfolgt die Verortung in der Stadt, danach ein überblick über 

das Gebäude selbst. Ergänzt wird dieser Teil der Arbeit mit Informationen aus der Hauschronik. 

In der darauffolgenden Bestandsanalyse werden die Bauphasenpläne zum Objekt vorgestellt und 

dann die Bestandsteile eines Bürgerhauses erläutert und analysiert. 

Anhand einer ausführlichen Baudokumentation mit Bestandsplänen und einem Raumbuch mit  

einer beinhalteten Fotodokumentation, können historisch wertvolle Teile des Gebäudes eruiert 

werden. Im Anschluss wird ein überblick über den Zustand der Bausubstanz gegeben. 

Der Abschluss der Arbeit soll den Umgang mit zukünftigen Eingriffen vorschlagen. Dieses Kapitel 

soll ein denkmalpflegerisches Konzept vorschlagen, um das zurzeit leer stehende Haus neu zu 

nützen. Dieser Empfehlung wird aus den Erkenntnissen der vorangegangenen Analyse entworfen.

Abb.02_Objekt am Oberer Stadtplatz  - Blickrichtung Norden
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3. THEORETISCHER EXKURS  

3.1 Die Stadt - Die Entwicklung von der Siedlung zur Stadt 

Bis in die Gegenwart existieren viele unterschiedliche Definitionen des Begriffes „Stadt“. Laut 

dem Stadtgeografen Heinz Heineberg ist die Definition einer Stadt von vielen diversen Faktoren 

beeinflussbar. Verschiedene Thematiken wie Einwohner, Sozialstruktur, Bebauungsdichte, Wachstum, 

Wohn- und Arbeitsstätten, städtische Lebens-, Kultur- und Wirtschaftsformen beeinflussen den 

Begriff „Stadt“ je nach Definition in unterschiedlicher Intensität. 2 Die wirtschaftliche Entwicklung, 

und hier vor allem der Faktor Arbeit, spielen in den meisten Definitionen eine zentrale Rolle. Auch 

für Waidhofen war die Wirtschaft ein zentrales Element für die Entwicklung von der Siedlung zur 

Stadt. Die vielen historischen Ansichten der Stadt belegen diese Aussage deutlich: von Märkten 

über kleine Händler bis hin zu den Mühlen der Handwerker, wie zum Beispiel den Schmieden, sind 

die unterschiedlichsten Gewerbe auf den Abbildungen zu finden. Der Wandel vom Dorf zur Stadt 

wurde durch die Bauart von Holz- zum Massivbau forciert. Dazu prägen auch sakrale öffentliche 

Bauten und die Befestigungsanlage das Stadtbild. 

Die Stadtgründung im Mittelalter weist drei Haupttypen in Mitteleuropa auf. Typ 1 basiert auf 

einem römischen Stadtkern, der als Zentrum der neuen Stadt verwendet wurde. Beim Typ 2 wurde 

die Stadt als Schutz der ländlichen beziehungsweise bäuerlichen Siedlungen errichtet. Waidhofen 

an der Ybbs war eine Stadt des Typs 3, bei dem die bestehenden Bebauungen keine bäuerlichen 

Siedlungen waren, sondern bereits eine ausgeprägte stadtartige Gliederung aufwiesen. So ist 

weiteres in der Fachliteratur dazu zu lesen: durch die stetige Entwicklung der Wirtschaft im 12. 

und 13. Jahrhundert wurde der vorhandene Markt begünstigt und die Raumaufteilung sowie die 

Bebauungen der Stadt erweitert. 3 Neben dem zentralen Markt wurde außerdem eine befestigte 

Grenze errichtet. In Waidhofen ist die Befestigungsanlage gegenwärtig noch teilweise sichtbar.

2 Heinz Heineberg, Stadtgeografie, 4.Auflage, 2014, S.28.
3 Peter Maier, Waidhofen an der Ybbs, Spuren der Geschichte. Waidhofen/Ybbs, 2006, S.17-18.
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3.2  Das Bürgerhaus

 Der Begriff des Bürgertums existiert seit dem Mittelalter. Alle Bewohner, außer Kirche und 

Adel, die innerhalb der Stadtmauern lebten und arbeiteten, gehörten zu diesem Begriff. Die 

Verbindung von Stadt, Bewohnern und Häusern ist im Bürgerhaus verankert. Laut dem österrei-

chischen Kunsthistoriker Gunter Dimt gab es Unterteilungen bei den Bürgern, wie das Patriziat 

(Adelige), die Handelsbürger und die ratsfähigen Gewerbebürger. Dieser sozialen Schicht blieb 

der Stadtplatz vorbehalten.4 Das heißt, die soziale Stellung der Bürger war an deren Häusern 

und der Lage ihres Hauses in der Stadt erkennbar. Die bedeutsamsten Patrizierhäuser waren 

am Stadtplatz oder in der Nähe des Rathauses situiert, beziehungsweise der obersten sozialen 

Schicht vorbehalten. Ebenso die Breite der Grundstücksparzelle war ein Hinweis darauf, welche 

Bürger welchen Rang in der Standesgesellschaft hatten.5
 

Trotz des gleichen Haustypus gab es verschiedene Größen und dadurch eine gewisse 

Differenzierung der Vollbürger (Händler, Wirte, Handwerker). 6 Die gewerbetreibenden Mitbürger 

bekamen in Seitengassen und Randbereichen nur bescheidene Behausungen, die sogenannten 

Kleinbürgerhäuser. Sie waren im Gegenteil zu den Vollbürgern am Stadtplatz mit der Parzellengröße, 

der Anzahl der Räumlichkeiten und der Ausführung des Hauses eingeschränkt.7
 

Handwerker wie die Schmiede, Müller oder Lederer konnten ihr Gewerbe nicht in der Stadt 

betreiben, da sie die Nähe des Flusses benötigten, beziehungsweise wegen der Lärm- und 

Geruchsbelästigung außerhalb der Stadt ihr Gewerbe betreiben mussten. 8 Eine weitere Schicht 

bildeten die Gesellen, Lehrlinge, Knechte, Gesinde und Soldaten. Meist besaßen diese kein eigenes 

Haus und mussten bei deren Dienstgebern wohnen.9

Die Begriffsbestimmung eines Bürgerhauses ist in der großen Bandbreite an Gebäuden in 

der Stadt ein kleiner, aber auch wichtiger Teil in der Analyse. Johann Kräftner, Architekt mit 

Schwerpunkt Denkmalpflege, definiert sechs verschiedene Typen von Bürgerhäusern. Diese sind 

das Ackerbürgerhaus, das Handwerkerhaus, Kaufmanns- und Patrizierhaus, das Miethaus, das 

Kleinwohnhaus und das freistehende Bürgerhaus.10
  

4 Alfred Haverkamp, Haus und Familie in der Spätmittelalterlichen Stadt, Köln 1984, S.68.
5 Johann Kräftner, Das Österreichische Bürgerhaus: Typen und Elemente, PhD These    
 Wien,1986, S.9-15.
6 Roland Forster, „Das mittelalterliche und frühneuzeitliche Bürgerhaus in Oberösterreich“,   
 PhD These, Technische Universität Wien, 2004, S.78.
7 Roland Forster, 2004, S.79.
8 Alfred Haverkamp, 1984, S.67.
9 Johann Kräftner, 1986, S.10.
10 Johann Kräftner, 1986, S.51-57.

In der Stadt Waidhofen an der Ybbs gibt es hauptsächlich Handwerkerbürgerhäuser, die jedoch 

auch charakteristische Bestandteile eines Ackerbürgerhauses aufweisen. Das bearbeitende 

Objekt am Oberen Stadtplatz 25, wird als Handwerkerbürgerhaus charakterisiert, hat aber auch 

Eigenschaft eines Ackerbürgerhauses. Daher werden folgend diese zwei Typen kurz darstellt und 

in der Bestandsanalyse im Detail besprochen. 

Das Ackerbürgerhaus

Diese Form des Bürgerhauses weist eine nahe Verwandtschaft zu den Bauernhäusern auf. In den 

meisten Fällen war das Bauernhaus der Ausgangspunkt der Entwicklung des Bürgerhauses. Die 

Form des Hauses prägt das Landschaftsbild der Landstädte und Märkte.  Die am Randbereich der 

Stadt platzierten Ackerbürgerhäuser waren meist für spezifische Betriebsformen genutzt worden, 

wie zum Beispiel für den Weinbau, Obstverwertung oder reine Viehhaltung.11 Wichtige Bestandteile 

eines Ackerbürgerhauses sind der Wohnbereich mit Keller, die Scheune mit Trockenboden, die 

Stallungen und der Schuppen.12 Die funktionale Form und Anordnung des Hauses ist meist zu 

vergleichen mit den Häusern in der Stadt. 

Das Handwerkerhaus

Dieser Typus war zum Beginn der Neuzeit in der Stadt weit verbreitet. Die Handwerker wohnten und 

arbeiteten - ähnlich wie im Ackerbürgerhaus - im Gebäude. Das Erdgeschoss wurde hauptsächlich 

zur Produktion und zum Verkauf genutzt. Meist sieht man diese Verkaufsstätten noch an der Größe 

der Fassadenöffnungen. Die oberen Geschosse dienten als Wohnraum und Lager.13
 

So schreibt der Hausforscher Hans-Günther Griep, die Handwerkerhäuser wurden meist im Laufe 

der Zeit adaptiert, da die Spezialisierung der Berufe sich in der Stadt schneller veränderte, als 

wie auf dem Land. Nicht so wie beim Ackerbürgerhaus, wo die Nutzung über Jahrhunderte meist 

gleichblieb.14

11 Johann Kräftner, 1986, S.10.
12 Hans- Günther Griep, Kleine Kunstgeschichte des deutschen Bürgerhauses, Darmstadt 1992, S.52-54.
13 Johann Kräftner, 1986,S.68-69.
14 Hans Günther Griep, 1992, S.08-69.
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Abb.03_Ansicht  Innenstadt Waidhofen/Ybbs_Bestehende Stadtmauer und Türme, Blickrichtung Südost

4. UNTERSUCHUNGSFELD STADT WAIDHOFEN AN DER YBBS 

Dieses Kapitel soll die Entwicklung des Forschungsobjekts am Oberen 

Stadtplatz 25 zeigen und in den historischen Kontext einbetten. Für das 

bessere Verständnis wird im nächsten Teil die historische Region Eisen-

wurzen vorgestellt, und die historisch-wirtschaftliche Grundlage die 

Statutarstadt Waidhofen analysiert. 

4.1  Topografische Lage und Geographische Verortung -   
Eisenwurzen, das Ybbstal und die Stadt Waidhofen an der Ybbs 

Das historische Zentrum des Eisenwurzen - Gebiets sind der Erzberg und 

die Stadt Eisenerz in der östlichen Obersteiermark. Seit Jahrhunderten 

und bis heute wird am Erzberg Eisenerz abgebaut, wenngleich sich über 

die Zeit die Art des Bergbaus stark geändert hat. Der Eisenerzabbau war 

für die umliegenden Regionen der wichtigste wirtschaftliche Faktor. Das 

Eisenerz wurde abgebaut und wegtransportiert, im Gegenzug mussten – 

bedingt durch die knappen landwirtschaftlichen Flächen – Lebensmittel 

aus den umliegenden Regionen nach Eisenerz gebracht werden. Durch 

diesen Wirtschaftskreislauf entstand die Region Eisenwurzen. Auch die 

Weiterverarbeitung  des Erzes war aufgrund des Ressourcenmangels vor 

Ort nicht möglich und wurde aufgrund des fehlenden Angebots an Wasser 

und Holz dezentralisiert. Als Transportwege dienten Flüsse wie die Enns 

oder die Ybbs. Geografisch erstreckt sich die Region Eisenwurzen aus dem 

Steirischen in das oberösterreichische Traunviertel und reicht weiter in 

das niederösterreichische Mostviertel.15
 

15 Sonnleitner Bertl, „Historische Eisenstraße  -  Was ist das?“. URL: 
 https://web.archive.org/web/20080828005810/http://www.eisen  
 strasse.info/eisenstrasse/historische.html., (04.07.2019). 
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Das Ybbstal liegt im Mostviertel im westlichen Niederösterreich. Das Tal erstreckt sich entlang der 

Ybbs und reicht vom Kalkalpenvorland bis ins Hügelland. In der Stadt Ybbs mündet der Fluss, der 

am Ursprung Ois heißt, in die Donau. Die Ybbs war die Lebensader der größeren Städte entlang des 

Flusses, allen voran hier für Waidhofen, dem wirtschaft lichen Zentrum. Auch in der historischen 

Literatur wird die Wichti gkeit des Flusses als Handels- und Transportroute für die Region und die 

Stadt Waidhofen immer wieder erwähnt. 

Eingebett et ist die Statutarstadt in die historische Region Eisenwurzen und war neben Steyr an der 

Enns das zweite Zentrum der Region. Die Landschaft  rund um die Stadt ist geprägt von Hügeln und 

Bergen der Voralpen und dem Ybbstal. Die Innenstadt, das historische Zentrum von Waidhofen 

an der Ybbs, wird vom Schwarzbach im Südwesten sowie von der Ybbs im Nordosten eingegrenzt. 

Ähnlich wie in die Stadt Steyr, die von der Enns und der Steyr eingegrenzt wird.

Waidhofen war für die Wirtschaft  Jahrhunderte lang ein wichti ger Handelsumschlagplatz und 

konnte durch die Kleineisenindustrie wirtschaft lich profi ti eren.16 Die Stadt hat ihren eigenen 

Verwaltungssitz durch das Statut  aus dem Jahr 1869. Ein wichti ger Meilenstein, um wirtschaft lich 

weiterzukommen und die Stadt zu modernisieren.17 In den letzten Jahrhunderten hat sich Waidhofen 

auf Basis des metallverarbeitenden Gewerbes zu einer Industriestadt mit fortschritt lichem 

Ausbildungs- und Gesundheitszentrum entwickelt.18 Waidhofen hat 2019 rund 11.261 Einwohner, 

inklusive mehrere Katastralgemeinden, wie zum Beispiel Konradsheim, Windhag, St. Georgen/

Klaus, St. Leonhard/Wald.19 

16 Richter, Sett ele, Sobotka ,Zambal, Achthundert Jahre Waidhofen/Ybbs 1186-1986, Waidhofen/Ybbs 1987,  
 S.86.
17 „Bewegte Vergangenheit“, URL: htt ps://waidhofen.at/stadtgeschichte., (09.07.2019)
18 „Die Katastralgemeinden Waidhofen“, URL: htt ps://waidhofen.at/katastralgemeinden., (16.05.2019)
19 Stati sti k Austria, Einwohnerzahl 1.1.2019 nach Gemeinden mit Status, URL: htt ps://www.stati sti k.  
 at/web_de/klassifi kati onen/regionale_gliederungen/gemeinden/index.html., (09.07.2019)

Abb.04_Österreich- Niederösterreich

Niederösterreich

Oberösterreich

Steiermark

Kärnten

Vorarlberg
Tirol

Burgenland

Wien

Donau

YbbsEnns

Abb.05_Eisenwurzen (grüne Fläche)

Waidhofen/Ybbs

Eisenerz
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Abb.06_Stadtansicht, mit Schleifmühlen - Kupferstich vor 1838

5. STADTGESCHICHTE 

Historische Ereignisse sowie wichtige Einschnitte beeinflussen die Stadt 

und ihre Gebäude. Mit einer baugeschichtlichen Analyse und einer 

gebäudehistorischen Betrachtung nähert sich die Arbeit nun dem Kern der 

Fragestellung. Um die Entstehungsgeschichte des Hauses Oberer Stadtplatz 

25 besser zu verstehen, steht am Beginn ein Exkurs in die Geschichte der 

Stadt Waidhofen, sozusagen von der Gründung bis in das 20. Jahrhundert. 

Da es um eine Analyse eines Handwerkerhauses geht, wird vor allem die 

wirtschaftlich-gesellschaftliche Seite der Stadt näher ausgeführt. 

5.1  Stadtgründung 

Bereits die ersten Aufzeichnungen der Stadt Waidhofen an der Ybbs 

belegen, dass die Stadt ein bedeutendes wirtschaftliches Zentrum in der 

Region Eisenwurzen-Ybbstal gewesen ist.20 Um die Fragestellung rund 

um das Untersuchungsobjektes besser zu verstehen, wird nach dem 

Kapitel eine detaillierte Untersuchung der stadtwirtschaftlichen sowie der 

baugeschichtlichen Entwicklung der Stadt durchgeführt. 

Der Beginn – das Plateau zwischen Schwarzbach und Ybbs 

Die erste urkundliche Erwähnung von Waidhofen fand im Jahr 1186 n. Chr. 

statt. Die Ursprünge von Waidhofen müssen aber viel weiter zurückliegen, da 

Waidhofen zu diesem Zeitpunkt bereits stadtähnliche Strukturen aufwies.21
 

Die geschichtliche Entwicklung der Stadt ist schon sehr ausgiebig erforscht, 

hier sollen noch einmal die für die Fragestellung wichtigen historischen 

Ereignisse kurz zusammengefasst werden. 

Waidhofen war von ca. 995 bis 1803 im Besitz des Hochstifts Freising aus 

Bayern. In diesem Zeitraum wandelte sich die Siedlung zu einem Markt und 

später zu einer Stadt.22 Um 1100 wurde die Verwaltung von Waidhofen 

den Vögten, den Grafen von Peilstein, anvertraut.23 Diese handelten jedoch 

20 Richter, Settele, Sobotka, Zambal, 1987, S.79.
21 Peter Maier, 2006, S.13.
22 Richter, Settele, Sobotka, Zambal, 1987, S.14.
23 eba.:S.18-19.
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eigenmächtig und kamen in einen Konflikt mit Bischof Otto, der vergebens um seine Besitztümer 

kämpfte. Die Peilsteiner erbauten in dieser Phase eine Burg in Konradsheim, einem nahe gelegenen 

Dorf, und erste Wirtschaftsgebäude im Markt Waidhofen am Standort des heutigen Schlosses.24
 

Laut Peter Maier haben die Peilsteiner diese Periode ausgenützt, um ihre Macht und wirtschaftliche 

Position auszubauen. Unter dieser Herrschaft der Vogtei litt Waidhofen und blieb wirtschaftlich im 

Hintergrund.25 Nach dem letzten Grafen von Peilstein gingen die ganzen Besitztümer wieder an 

den Bischof von Freising, und der Markt vergrößerte sich. Um 1186 gab es die erste urkundliche 

Erfassung eines Gotteshauses am Standort der heutigen Stadtpfarrkirche, die im historischen 

Komplex Schloss Waidhofen-Stadtpfarrkirche und Befestigungsanlage liegt.26 Dieser historische 

Kern liegt auf einem Felsen oberhalb der Stelle, wo der Schwarzbach in die Ybbs mündet.

Ferrum chalybsque urbis nutrimenta - Eisen und Stahl ernähren die Stadt

Es gibt drei wichtige Faktoren für den guten wirtschaftlichen Waidhofner Status. Zum einen  ist 

das die Nähe zum Erzberg. Produkte und Rohstoffe wurden über die wichtige Handelsroute Weyer 

- Waidhofen - Ybbstal in die großen Handelszentren gebracht. Der zweite Faktor ist die Nähe zum 

Wasser und das Vorhandensein von Holz für die Eisenverarbeitung. So wurde Eisen nicht nur 

weitertransportiert, sondern zum Teil auch direkt in Waidhofen verarbeitet. Der dritte Faktor ist 

die Nähe zu einer Burg, die den friedlichen Handel garantierte.27
 

Ab dem 12. Jahrhundert bekam das Marktwesen mehr Bedeutung für die Selbständigkeit der 

Handwerker. Dadurch wurde der Marktplatz zum Mittelpunkt der Stadt. Die erste Nennung eines 

regelmäßigen Wochenmarktes mit Gutsaustausch in der Stadt geht auf das 13. Jahrhundert zurück. 

Waidhofen wurde in der Regierungszeit Ottokars II. (1251-1276) geschützt und unterstützt.28 Steyr 

und Waidhofen erlebten ihren wirtschaftlichen Aufschwung vor allem im 14. und 15. Jahrhundert. 

Zuerst bekam Waidhofen zahlreiche Handelsprivilegien verliehen und später den Rang einer Stadt. 

Durch gute Verbindungen zum Freisinger Bischof Albrecht konnte in dieser Zeit das erste Kaufhaus 

eröffnen und der Handel mit Venedig urkundlich festgehalten werden.29 Ein kurzer Rückblick in ein 

24 Richter, Settele, Sobotka, Zambal, 1987, S.18.
25 Peter Maier, 2006, S.16.
26 Johann Landinger, 100 Jahre Stadt Waidhofen/Ybbs, Die alte Eisenstadt Waidhofen a.d.     
 Ybbs-Festschrift., Waidhofen/Ybbs 1949. S.31.
27 Richter, Settele, Sobotka, Zambal, 1987, S.79.
28 eba.:S.79.
29 eba.:S.80.

Urbar von 1316 zeigt, dass es schon damals Handwerker wie Schuster, Schneider, Bäcker, Sattler, 

Müller, Fleischhauer, Steinmetz, Kürschner, Fischer, Handschuhmacher und Schreiner gab.30

Im 16. Jahrhundert entwickelte sich ein Wirtschaftskampf zwischen Steyr an der Enns und 

Waidhofen an der Ybbs. Der wirtschaftliche Aufschwung der Stadt wurde unter dem Habsburger 

Maximilian I. gebremst. Der Streit um die Vormachtstellung der eisenverarbeitenden Betriebe 

wurde um 1501 geschlichtet und fiel zugunsten der Stadt Steyr aus.31 Waidhofen war dadurch 

eingeschränkt und konnte seine wirtschaftliche Position kaum mehr verbessern. 

So findet sich in den historischen Werken zur Geschichte von Waidhofen: Die schwierigen Zeiten, 

wie nach einer Belagerung von ungarischen Söldnern um 1490, einem Stadtbrand im Jahr 

1515, einer Belagerung von türkischen Akindischigruppen im Jahr 1532, einem noch größeren 

Stadtbrand im Jahr 1571, einer enormen überschwemmung im Jahr 1598, einer immer wieder 

auftretenden Pest und der Beginn des 30-Jährigen Krieges im 16. Jahrhundert, bewirkten, dass 

ein hoher Anteil der Häuser in Waidhofen leer stand.32 Aber Waidhofen erholte sich und bekam 

wieder eine wirtschaftliche Bedeutung als Kleineisenindustriestadt mit ihrer Sensenherstellung 

und als Umschlagplatz für Lebensmittel.33

Ab dem 17. und 18. Jahrhundert wurde die Handwerksordnung, zur Regelung der Ausübung des 

Handwerksberufs, immer öfter vom Habsburger Kaiser ausgestellt, und nicht vom Bischof von 

Freising. Durch die Handwerksordnungen des Kaisers waren die Waidhofner Zünfte nicht mehr 

auf die Freisinger Gebieten angewiesen.34 Im 18. Jahrhundert war der wichtigste wirtschaftliche 

Faktor die Sensenherstellung, hier hatte Waidhofen 15 Prozent Anteil am österreichischen 

Gesamthandel.35 Mit der nächsten Krise, den Franzosenkriegen und den Besetzungen der Stadt, 

kam es zu einer weiteren wirtschaftlichen Störung. Die Franzosenkriege trafen den Handel schwer. 

Infolge der napoleonischen Kriege kam es im Jahr 1811 zum österreichischen Staatsbankrott, 

und 1819 erfolgte der wirtschaftliche Zusammenbruch des Kaiserreichs. Dieser wirtschaftliche 

Zusammenbruch schadete natürlich auch dem Sensenhandel massiv.36 Die Stadt hatte trotz der 

wirtschaftlichen Krisen dennoch großes Glück. Wichtige zusätzliche Einnahmen wurden durch 

ein städtisches Hammerwerk und ein Steinkohlebergwerk, welches außerhalb der Stadt im 

30 eba.:S.80.
31 eba.:S.84.
32 Peter Maier,2006, S.105-108.
33 Richter, Settele, Sobotka, Zambal, 1987, S.84.
34 eba.: S.85.
35 eba.: S.87.
36 eba.: S.87.
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benachbarten Ybbsitz lag, erarbeitet. Waidhofen konnte seinen Anteil an den Schulden bis in die 

zweite Hälfte des 19. Jahrhundert begleichen. Die Folge des wirtschaftlichen Aufs und Abs riss nicht 

ab. Um 1870 gab es wieder einen Einbruch der Eisenindustrie, durch Neuinvestitionen verschuldete 

sich die Stadt erneut. Nun dauerte es bis in die Nachkriegsjahre des Ersten Weltkrieges, um die 

Schulden zu begleichen, bedingt durch die kriegsbedingte Inflation.37
  

Die Zeit des Ersten Weltkrieges sowie die Zwischenkriegszeit führten im ganzen Land zu einer 

schlechteren Versorgungslage, Arbeitslosigkeit und Armut, auch in Waidhofen. Die Gemeinde 

hatte kein Geld und durch das häufige Wechseln des Bürgermeisters gab es keine stabile politische 

Grundlage für die Wirtschaft, was anhand der Bürgermeisterchronik ablesbar ist.38 

Zur Zeit des Zweiten Weltkrieges verlor Waidhofen die Autonomie der Stadt. Unter der neuen 

deutschen Gemeindeordnung wurden Pläne zur Neugestaltung der Stadt vorgestellt. Das Parkbad 

sowie die Filmbühne wurden in dieser Zeit neugestaltet. Die Pläne für eine neue Festhalle 

wurden entworfen, jedoch wegen des Kriegsausbruches nie ausgeführt.39  In Waidhofen kam 

es zu Bombenabwürfen von amerikanischen Bombern, welche die Eisenindustrie, vor allem 

die Böhler-Werke, treffen sollten. Ab dem 8. Mai 1945, am Tag des Waffenstilstands, begannen 

Plünderungen, auch in Waidhofen, und am 9. Mai marschierte die „Rote Armee“ ein, welche die 

Stadt bis 1955 besetzte.40
  

Der Wiederaufbau in der Nachkriegszeit verlief zäh, erst im Jahr 1955, als Bürgermeister Kohout ins 

Amt gewählt wurde, gewann die Stadtentwicklung wieder an Bedeutung. Er setzte sich mit dem 

Bau des Parkbades, der Sportanlagen, Wohnhäusern und Schulen auseinander. In den siebziger 

Jahren gab es einen Aufschwung, die bestehende Infrastruktur wurde erweitert, Schulen siedelten 

sich in Waidhofen an. Zudem schuf der Aufschwung eine Basis für Firmenneugründungen.41 

37 eba.: S.95-102.
38 eba.: S.339.
39 Peter Maier, 2006, S.247.
40 Richter/ Settele/ Sobotka/ Zambal, 1987, S.67-69.
41 Magistrat der Stadt Waidhofen/Ybbs, Blick zurück nach vorne,  Waidhofen/Ybbs 2019, S. 107.

Abb.07_Markt um 1900, gegenwärtig Oberer Stadtplatz
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5.2 Baugeschichtliche Entwicklung   
der historischen Stadt  

Im historischen Teil wurde die Region der Stadt und 

ihre topografische Einordnung bereits erläutert. 

Durch die Eingrenzung durch den Schwarzbach und 

die Ybbs konnte sich das Dorf Waidhofen nur in 

eine Richtung ausbreiten. Die ersten Baulichkeiten 

erstreckten sich von der Fluss-Bach-Gabelung auf 

einem Bergsporn nach Osten.42 Ein wichti ger Punkt 

zur Aufwertung zur Stadt war die Befesti gung. Die 

genaue Lage der Stadtmauer ist in den Plänen von 

1819 auszulesen. Diese Lagepläne wurden damals 

zur Errichtung der neuen Stadtgärten angeferti gt 

und sind noch im Stadtarchiv erhalten.43

Wie im vorherigen Kapitel schon erwähnt, 

spielte die Wirtschaft eine wichtige Rolle in der 

Stadtentwicklung, vor allem das Marktwesen. Die 

Stadt baute sich um diese Marktplätze auf und 

formte sich so. Mitt elalterliche Städte bildeten sich 

vorwiegend dreieckig, rechteckig oder keilförmig 

aus.44 In Waidhofen entwickelte sich die Stadt durch 

den Bergsporn zu einer dreieckigen Form.

42 Bergsporn: Topografi sche Gegebenheit, an   
 zwei Seiten steil abfallende Gelände, dritt e   
 Seite.
43 Richter/ Sett ele/ Sobotka/ Zambal, 1987, S.176.
44 Heinz Heineberg, 2014, S. 217.
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Die Siedlungsentwicklung unter der Herrschaft  der Grafen von Peilstein und Ott o II. beschränkte 

sich im 12. Jahrhundert auf ein Wirtschaft sgebäude und eine Kapelle auf dem derzeit gelegenen 

Schlossareal. Durch die Amtszeit eines neuen Bischofs in Freising, Konrad I. von Tölz und 

Hohenburg, rückte Waidhofen ins Interesse der Kirche und wurde von ihr gefördert. Konrad 

I. führte unter anderem das Patronatsrecht über die Kirche, die Erhebung zur eigenen Pfarre, 

die Weiterentwicklung der Gerichtsbarkeit, die Freisinger Ministerale als Grundherren und den 

Schutz der Eisenmärkte und anderen Waren ein.45 Mit zunehmender Ansiedlung der Bevölkerung 

und wachsenden wirtschaft lichen Einfl üssen wuchs der Markt zur Stadt. Waidhofen hat keine 

Stadternennungsurkunde, jedoch nimmt man an, dass der Markt im 13. – 14. Jahrhundert 

den Status der Stadt bekam. Die „civitas nova“ (Neustadt) wurde um 1273 das erste Mal in 

Dokumenten genannt.46 Dieser Stadtt eil verbindet nun die oberen Stadthäuser, die Altstadt, mit 

dem unteren neuen Stadtt eil im Süden am Schwarzbach. Befesti gungsanlagen beziehungsweise 

Umfassungsmauern wurden Anfang des 12. Jahrhundert erbaut. Diese Umgrenzung bestand 

aus einfachen Türmen, Mauern und Zäunen. Nach der Zerstörung der Burg Konradsheim um 

1365 erweiterte der Bischof die zur Wehrmauer angrenzenden Wirtschaft sgebäude zum Schloss. 

47 Durch die Entwicklung neuer Angriff swaff en mussten ab Anfang des 15. Jahrhundert neue 

bessere Befesti gungsmauern errichtet werden. Die Stadt formte sich zu einem oberen und unteren 

Stadtplatz und im Osten der Stadt entstand der Hohe Markt. Diese dreieckige Stadtf orm gehört 

noch zum heuti gen Stadtbild. Friedrich Richter gliedert den Ausbau der Stadt in fünf Bauphasen48, 

in denen der Markt und später die Stadt errichtet wurden. In den folgenden Grafi ken werden 

diese fünf Bauphasen erläutert.

Der übergang von Goti k zur Renaissance gestaltete die Stadt im Sinne der Zeit neu. Ein Beispiel 

dieser Epoche sind noch immer vorhandene Erker, die in einfacher Form oder in der ganzen Breite 

des Hauses ausgeführt wurden. Ebenso gestalteten die Bürger ihre Häuser mit einer neuen Schein-

Giebelfassade, die keine Funkti on hatt e, sondern nur aus ästheti schen Gründen angebracht wurde. 

Dieses spezielle Hervorheben der Breite eines Hauses ist charakteristi sch für die Renaissance.49

45 Peter Maier, 2006, S.17.
46 Peter Maier, 2006, S.17-19.
47 Richter/ Sett ele/ Sobotka/ Zambal, 1987, S.174.
48 Richter/ Sett ele/ Sobotka/ Zambal, 1987, S.101.
49 Dr. Johann Landlinger, Die alte Eisenstadt Waidhofen a.d.Ybbs, 1949, S.21.
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In den Jahren der Biedermeierzeit, 1815 -1846, prägte Österreich das Bedürfnis zur Restauration.50
  

Auch in Waidhofen kam es erst mit Bürgermeister Johann Großmann zum Umbruch. Dieser 

setzte neue Ideen zur Verschönerung und Weiterentwicklung der Stadt um, wie die Erneuerung 

des Pfarrgartens, die Verschüttung des Stadtgrabens, den Abriss von Teilen der Wehrmauern 

und den zugehörigen Stadttoren. Die letzten radikaleren Veränderungen in der Altstadt, die in 

der Amtszeit von Bürgermeister Großmann zustande kamen, waren der Abriss des Rathauses, 

des Weyrertores und eines doppelten Geschäftshauses neben dem Schloss, dessen Fläche zum 

Schlosspark umfunktioniert wurde. Die Bevölkerung befand diese harte Vorgehensweise für nicht 

akzeptabel und zwang den Bürgermeister zum Rücktritt 51. Das mittelalterliche Stadtbild  hatte 

sich  in dieser Amtszeit beträchtlich verändert, aber die Stadt lernte die historischen Zeugnisse 

zu schätzen und konnte diese bis zur Gegenwart erhalten. 52 

5.3  Entwicklung der Gebäudetypologien der Stadt Waidhofen an der Ybbs 

Waidhofen an der Ybbs verfügte durch seine regionalwirtschaftliche Stellung  über eine große Anzahl an 

Bürger- und Handelshäusern, welche die Stadt beziehungsweise den historischen Ortskern bis heute prägen. 

Wie bereits angesprochen, hat sich das historische Waidhofen bis ins 14. Jahrhundert städtebaulich 

sehr stark entwickelt und  seine Stadtform im Zentrum bis heute weitgehend beibehalten. Prinzipiell 

war das gesamte Gebiet des historischen Kerns mit einer Stadtmauer umfasst. Somit konnte die 

Stadt nur außerhalb der Stadtmauern wachsen.53 Laut Kurt Klein fasste die Stadt Waidhofen um 

das Jahr 1316 150 Häuser und im Jahr um 1590 circa 312 Häuser.54 Daraus lässt sich schließen, 

dass die Innenstadt kontinuierlich weiter verdichtet wurde. Das heißt, die Häuser rückten immer 

näher an die Wehrmauer, bis sie Teil davon waren. Die Seitenverhältnisse der Parzellen in der 

Stadt sollten laut Peter Maier 1:10 bis 1:12 betragen. 55 Dies erscheint nicht den Tatsachen zu 

50 Peter Maier, 2006, S.179.
51 Richter/ Settele/ Sobotka/ Zambal, 1987, S.339.
52 Richter/ Settele/ Sobotka/ Zambal, 1987, S.184.
53 Alfred Haverkamp, Haus und Familie in der Spätmittelalterlichen Stadt, Köln 1984, S.67.
54 Kurt Klein, Siedlungswachstum und Häuserbestand Niederösterreichs im späten Mittelalter,   
 in JbLkNdÖ NF 433, 1977, S. 18. 
55 Peter Maier, 2006, S.18.

entsprechen. Die derzeitigen Verhältnisse der Parzellen liegen hauptsächlich im Bereich von 1:2,5, 

nur wenige überschreiten ein Verhältnis von 1:3. Das in der Diplomarbeit vorgestellte Objekt weist 

eine Parzellenlänge von 31 Metern und eine Breite von 14 Metern auf, was einem Verhältnis von 

1:2,2 entspricht. Trotz dieser nicht ganz so extremen Zahlen weisen die Parzellen doch großteils 

eine charakteristische langgestreckte Form auf.

Im älteren Teil der Stadt, am Oberen Stadtplatz, sieht man diese langgestreckten Parzellen noch 

sehr gut. Durch die Häuserfassaden beziehungsweise deren Fensterachsen, kann man die Größe 

der jeweiligen Parzellen einordnen und vergleichen. 56 

56 Roland Forster, „Das mittelalterliche und frühneuzeitliche Bürgerhaus in Oberösterreich“,   
 (PhD These, Technische Universität Wien, 2004), S. 118-119
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Abb.14_Objekt  - Oberer Stadtplatz 25

OBERER STADTPLATZ

FREISIN
GERBERG

UN
TERER STADTPLATZ

5m 10 m0M 1:100 1

6. OBERER STADTPLATZ 25 - DAS ENTWURFS- UND UNTERSUCHUNGS-
OBJEKT

Im folgenden Kapitel wird das zu behandelnde Entwurfsobjekt kompakt zusammengefasst, um 

eine erste Orientierung zu schaffen. Das heißt, es folgt eine Verortung der Parzelle in der Stadt, 

die wichtigsten Fakten zum Gebäude und zum Grundstück, sowie eine Zusammenfassung der 

Hauschronik.  

6.1 Die Lage  

Das Entwurfsobjekt liegt im historischen Zentrum der Stadt am Oberen Stadtplatz, innerhalb der 

Stadtmauer. Das Stadtzentrum ist nicht groß und besteht aus den Verkehrswegen, dem Unteren 

Stadtplatz und dem Oberen Stadtplatz, die durch den Freisingerberg miteinander verbunden sind. 

Am Freisingerberg befindet sich bis heute der städtische Brunnen. Die inneren Bereiche der Stadt 

bestehen hauptsächlich aus Fußwegen und einer Fußgängerzone am Hohen Markt. Der historische 

Kern der Stadt wird von einer geschlossenen Bebauung und langgestreckte Parzellen, vorwiegend 

aus dem Mittelalter, dominiert. Der Obere Stadtplatz weist wichtige Standorte in der Stadt auf, 

beispielsweise die Stadtpfarrkirche – Entfernung zum Untersuchungsobjekt ca. 150 Meter –,  das 

Schloss am nördlichen Ende des Platzes – Entfernung zum Untersuchungsobjekt ca. 170 Meter – , 

oder der Stadtturm am Eck zum Freisingerberg.  

Die Parzelle des Entwurfsobjektes liegt im südlichen Teil des Oberen Stadtplatzes. Das Objekt wird 

an allen vier Seiten der Grundstücksgrenze von Gebäuden eingeschlossen. Die Nachbarobjekte 

haben ebenso wie das Objekt Oberer Stadtplatz 25, drei Geschosse. Der im hinteren Bereich 

liegende Hof wird von den Mauern der Nachbarhäuser im Süden und Westen eingegrenzt. Die 

Länge und Breite der Parzelle messen – wie schon angesprochen – in der Länge 31 Meter und in 

der Breite 14 Meter.
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6.2 Das Objekt 

Es handelt sich um ein teilweise unterkellertes dreigeschossiges Gebäude, welches durch einen 

von Osten nach Westen führenden Mittelflur, einer ehemaligen Einfahrt, im Erdgeschoss unterteilt 

wird. Dieser Durchgang führt zu einem Hof mit einem aus dem 15. Jahrhundert erhaltenen Brunnen 

und einem Wirtschaftsbau. Das Gebäude wird vom östlichen Teil des Grundstückes über den 

Oberen Stadtplatz erschlossen. Das Objekt setzt sich aus dem Haupthaus /-trakt (A) und einem 

Wirtschaftstrakt (B) zusammen. Das Haupthaus besteht aus Bruchsteinmauerwerk und wird aufs 

Spätmittelalter geschätzt. Zeitnah im 16. Jahrhundert wurde der Anbau zum Wirtschaftshaus 

mit einem Arkadengang errichtet. Näheres wird im Kapitel zum Thema Baualtersplan erläutert. 

6.3 Hauschronik

Durch die Großbrände im Jahr 1515 und 1571 wurde das Stadtarchiv zerstört, daher findet man 

keine Unterlagen vor diesem Datum. Die Hauschronik des Objektes Oberer Stadtplatz 25 startet im 

Jahr 1591. Wichtige Informationen für die Bauanalyse sind die Funktionen des Hauses: Bis Anfang 

des 19. Jahrhunderts wurde der Handwerksberuf Fleischhauer in der Chronik genannt. Durch einige 

Details wie Symbole an den Türgewänden ist dieses Gewerbe heute noch nachvollziehbar. Neben 

dem Handwerk Fleischhauer wird das Gewerbe des Wirtes und der Wein- und Bierwirtschaft des 

Öfteren angeführt.57

Allgemein ist an dieser Stelle zu erwähnen: Das Gewerbe des Fleischhauers tauchte das erste Mal 

urkundlich im 12. Jahrhundert in Niederösterreich auf. Im Urbar des Jahres 1316 wurden sechs 

Metzgerein in der Stadt Waidhofen genannt. 

In der jüngeren Vergangenheit ist zum Objekt festzuhalten, dass  1917 die Landgemeinde Waidhofen 

an der Ybbs dieses Haus kaufte und als Erweiterung für das Rathaus nutzte. Die letzte Nutzung 

des Gebäudes war eine Gastwirtschaft im Erdgeschoss und Büroräumlichkeiten für die Gemeinde 

in den oberen Geschossen. Seit dem Jahr 2009 steht dieses Objekt leer. Aufgrund gewerblicher 

Auflagen sind Umbaumaßnahmen notwendig, die eine Weiterführung der Räumlichkeiten als 

Gastronomiebetrieb schwierig machen.  

57 Gebäudechronik, Stadtarchiv der Stadt Waidhofen/Ybbs, Oberer Stadtplatz 25, 2018.
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7. VERGLEICHENDE ANALYSE DER BESTANDTEILE DES HANDWERKER- 
BüRGERHAUSES OBERER STADTPLATZ 25 

In diesem Kapitel werden die Elemente und Besonderheiten des Handwerker- Bürgerhauses 

detaillierter besprochen und am Vergleichsobjekt Oberer Stadtplatz 25 diskutiert. Grundlage 

dieses Vergleichs wird die Hausforschung vom Kunsthistoriker Dr. Gunter Dimt zu Bürgerhäusern 

oder Handwerkshäusern im Osten von Österreich sein. Seine Arbeit „Haus und Wohnung zwischen 

Mittelalter und Neuzeit am Beispiel von Oberösterreich“dient als theoretische Basis zu diesem 

Thema. Ebenso die Dissertation von Johann Kräftner, „Das österreichische Bürgerhaus“, und die 

Dissertation von Roland Forster mit dem Titel „Das mittelalterliche und frühzeitliche Bürgerhaus 

in Oberösterreich.“ 

Wie schon beschrieben, steht am Beginn der Bestandsanalyse der Baualtersplan. Danach werden 

die einzelnen Ebenen des Stadthauses mit der Fachliteratur verglichen. Neben der Bautechnik 

und dem Abgleich der Gestaltungselemente Gewölbe und Fassade, werden im Anschluss die 

Funktionsbereiche analysiert.

7.1 Baualtersplan

Der Baualtersplan ist ein wichtiges Element für den Umgang mit historischen Gebäuden. Im 

Bauforschungsbericht der Denkmalforscher, Bau- und Besitzergeschichte des Hauses Oberer 

Stadtplatz 25 in Waidhofen an der Ybbs, sind diese Pläne enthalten.58 Diese zeigen bis zu sechs 

Umbauphasen des Entwurfsobjektes. Als Untersuchungsmerkmale für die Umbauphasen wurden 

Mauerwerk, Gewölbe, Decken und Verzierungen für diese Pläne herangezogen. Laut dem 

Denkmalforscher-Bericht ergibt sich folgende Befundung:

Die erste Bauphase erstreckt sich vom Untergeschoss bis in das zweite Obergeschoss und den 

Wirtschaftsraum im Hof. Diese Phase weist auf den ältesten Teil des Gebäudes hin, der während 

des Spätmittelalters errichtet wurde. Das Mauerwerk wurde mit Bruchsteinen ausgeführt.59

58 Denkmalforscher, Bau- und Besitzergeschichte des Hauses Oberer Stadtplatz 25 in 
 Waidhofen an der Ybbs, Denkmalforscher, 2014, S.29-30.
59 Denkmalforscher, 2014, S.4-12.
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Abb.15_Baualtersplan _ Kellergeschoss

Abb.16_Baualtersplan _ Erdgeschoss

Abb.17_Baualtersplan _ Obergeschoss

Abb.18_Baualtersplan _ Dachgeschoss

5m 10 m0M 1:100 1

Die zweite Bauphase wird auf den Stadtbrand im Jahr 1515 zurückgeführt. In diesem Jahr 

wurde das Haus umgebaut und erweitert. Ein Beispiel für die Erweiterung ist der Hoft rakt mit 

Arkadengang, welcher das Wirtschaft sgebäude und das Haupthaus verbindet. Zu dieser Zeit wurde 

laut Bauforschern auch der Keller in einem ehemaligen Lichthof hinzugefügt.60
 

Die dritt e Phase geschah im Zuge des zweiten großen Brandes im Jahr 1571 in Waidhofen. Diesmal 

wurde das Haus im Innenbereich gestaltet. Ein Beispiel ist der Flur im ersten Obergeschoss, welcher 

im Osten verkürzt wurde, um straßenseiti g einen größeren Raum zu schaff en. Die hofseiti ge Stube 

wurde mit einem Kreuzgratgewölbe versehen und mit fl oralem Stuck verziert.61
 

Die vierte erkennbare Bauphase fand im Jahr 1778 statt. Eine Inschrift im Gewände des 

Wirtschaft sgebäudes zeigt Jahreszahlen und Initi alen des damaligen Besitzers. Diese Umbauphase 

weist nur Kleinigkeiten wie Rundbögen im Wirtschaft sgebäude oder Fensterverkleinerungen auf. 62

Die fünft e Bauphase im Jahr 1844 besteht aus dem Umbau des Sti egenaufgangs, einer neuen 

Rieselputzfassade und einer Vergrößerung der Stube. 

Die letzten beiden Bauphasen werden in das 19. Jahrhundert und 20. Jahrhundert eingegliedert. 

Diese Umbauarbeiten beschränken sich auf Vergrößerungen von Fenstern und Türen oder das  

Einziehen  von Wänden. Das zweite Obergeschoss baute die Stadtgemeinde im Jahr 1943 zu 

Wohnungen um.63

60 Denkmalforscher, 2014, S.12-18.
61 eba.: S.18-24.
62 eba.: S.24-27.
63 eba.: S.27-28.

Spätmitt elalter

nach 1515

nach 1571

1778

1844

Ende des 19. Jahrhundert

20. Jahrhundert

Abb.19_Baualtersplan - Legende

Spätmittelalter

1778

Ende 19 JH.

20.JH

nach 1571

1844

nach 1515
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7.2 Bauanalyse 

Die Bautechnik

Bei der Entwicklung der Bautechnik im Spätmittelalter ist anzunehmen, dass hauptsächlich Holz 

und teilweise Stein verwendet wurden. Doch der Trend zu Massivbau mit Steinen intensivierte 

sich. Ein wichtiger Faktor bei diesem Trend war die Materialbeschaffung. In einigen Regionen 

gab es weder Steinbrüche noch Sand und Kalk für den Mörtel. Dort, wo es keine Natursteine gab, 

wurden kostspielige Tonziegel verwendet. 64 

In Waidhofen an der Ybbs wurde hauptsächlich (Bruch-)Steinmauerwerk verwendet. Bruchstein-

mauerwerk bedeutet, dass die Rohmaterialien aus dem Steinbruch direkt zu einer Mauer verar-

beitet wurden. Grund dafür war die meist schlechte Qualität der Bruchsteine und die schwierige 

Bearbeitbarkeit. 65
  

Laut dem Experten Johann Kräftner wurde der Umstieg von Leichtbau zu Massivbau zuerst 

im innerstädtischen Bereich, und hier vor allem von den Vollbürgern, ausgeführt, erst dann 

folgten die Bauern im ländlichen Bereich. Die Bauern nützten Holz bis ins 19. Jahrhundert als 

Hauptbaustoff. In der Stadt wurden ab dem 13. Jahrhundert nur mehr Wirtschaftsgebäude oder 

andere Nebengebäude aus Holz hergestellt. Selbstverständlich gab es in vielen Städten Ausnahmen. 

In Waidhofen war eine Wende zu dieser Entwicklung vermutlich der Großbrand von 1571, der 160 

Häuser zerstörte.Die neuen Häuser wurden wahrscheinlich bereits in Massivbauweise errichtet. 

Auch wenn in Waidhofen vereinzelt Steinhäuser aus dem 12. und 13. Jahrhundert vorhanden 

sind, setzen die Hausforscher Johann Kräftner und Roland Forster die Entwicklung zum Steinhaus 

im 15. und 16. Jahrhundert an. 66 An dieser Stelle muss auch noch an den Brand während der 

Türkenbelagerung 1515 erinnert werden, der vielleicht auch Auswirkungen auf die Baustruktur 

hatte. 

Im Haus am Oberen Stadtplatz 25 wurden die Grundmauern des Haupthauses sowie das 

Nebengebäude laut dem ausgearbeiteten Bauphasenplan der Bauforscher Denkmalforscher 

64 Roland Forster, 2004, S.96.
65 Koepf, Binding, Bildwörterbuch der Architektur, Stuttgart 2016.
66 Roland Forster, 2004, S.100.

im Spätmittelalter errichtet und nach den Bränden nur mehr erweitert. Im entnommenen Putz 

befanden sich laut Bericht noch Brandspuren, welche sich auf den Brand von 1571 beziehen. Daraus 

lässt sich schließen, dass dieses Gebäude schon vor dem Großbrand als Massivbau ausgeführt 

wurde. Ob hier der erste Brand der Anlass war, kann in dieser Arbeit nicht beantwortet werden.

  

Gestaltungselemente Fassade 

Das Erscheinungsbild ist bis heute ein wichtiger Faktor für Hausbesitzer. Nicht nur die Räumlichkeiten 

wurden im Laufe der Zeit angepasst, sondern auch die repräsentative Seite wie die Fassade. Die 

Entwicklung dieser Gestaltungselemente fängt bei der rein geometrischen Wandfläche des 

Massivbaus an, verläuft zur Proportionierung der Fenster und Türen und endet bei Wandmalereien, 

Sgraffito und Erker. Durch die Anordnung von Tor, Fenster- und Türgewänden lässt sich die 

mittelalterliche Öffnungsstruktur erkennen. Historische Ansichten zeigen, dass viele Elemente 

nicht mehr vorhanden sind, wie zum Beispiel Fassadengliederungen, Erker, Pilaster, Kapitelle 

und Giebel.67
 

In Waidhofen an der Ybbs gab es in den 1980er Jahren eine Aktion zur Erneuerung und Verschönerung 

der Fassaden. Damals wurden einige Sgraffitobilder und Pseudograffiti aufgedeckt, aber manche 

auch wegen mangelhaften Zustandes wieder mit Rieselwurfputz verdeckt oder abgeschlagen. 

Die Fassade am Haus Oberer Stadtplatz 25 wurde im Zuge des Dachausbaus im Jahr 1943 

erneuert, jedoch nicht neu gestaltet. Diese besteht im Obergeschoss aus einer biedermeierlichen 

Lünettengliederung68 (dekorative Bogenfelder) mit floralem Dekor. Im Erdgeschoss wurde die 

Fassade rund um das rechteckige Steingewändeportal genutet. Die Fassade wird durch einen 

Gurt- beziehungsweise Giebelgesims eingefasst.

Gestaltungselemente Gewölbe  

Allgemeine Gestaltungselemente eines typischen Bürgerhauses waren Gewölbe und Wandmalereien, 

die hauptsächlich im Erdgeschoss zu finden waren. Im Obergeschoss finden sich Gewölbe nur 

mehr in der Küche, die damals aus Brandschutzgründen üblich waren, ebenso wie am Flur oder in 

67 Roland Forster, 2004, S.128.
68 Dehio, Niederösterreich, 2003, S.2505. 
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repräsentativen Räumen. Zur Zeit der Gotik führte man die Massivdecke als Kreuzrippengewölbe 

aus. In der Renaissance folgte das Tonnengewölbe mit Stichkappen. Leider wurden bei den 

bisherigen Untersuchungsobjektes keine Wandmalereien nachgewiesen.69
  

Diese allgemeinen Gewölbeverwendungen treffen auch für das Objekt am Oberen Stadtplatz 25 

zu. Die Durchfahrt besteht seit Mitte des 16. Jahrhundert aus Bruchsteinmauerwerk mit einem 

Tonnengewölbe. Im Südwesten des Hauptgebäudes, im Erdgeschoss, befindet sich ein zweijochiges 

Kreuzgratgewölbe, welches sich noch in einem sehr guten Zustand befindet. Im Anschluss nach 

Osten folgt ein Tonnengewölbe.70 Das Vorhaus im Obergeschoss enthält noch einen kleinen Teil 

eines Kreuzgratgewölbes mit spitzbogigem Querschnitt und ein Tonnengewölbe. Im Obergeschoss 

fanden Mitte des 16. Jahrhunderts Umbauten und Erweiterungen statt. Wie bereits erwähnt, 

gab es im Obergeschoss einen zweiten repräsentativen Aufenthaltsraum. Hier findet man noch 

heute eine gut erhaltene Stichkappentonne mit floralem Stuck aus der Zeit der Renaissance. Ein 

weiteres Tonnengewölbe mit dreijochigen Stichkappen befindet sich im Anbau, im ehemaligen 

Wirtschaftstrakt. 

Die Funktionsbereiche

Das behandelte Objekt ist ein sogenanntes Mittelflurhaus. Das bedeutet, dass durch die Hausmitte 

eine Durchfahrt beziehungsweise ein Flur verläuft, der bis in den Hof führt. Durch diese Grundriss-

Gliederung entsteht eine Zonierung des Gebäudes sowie eine zweigeteilte Raumgliederung.71
 

Die Bürgerhäuser dienten laut Roland Forster als Arbeitsstätte und Wohnort zugleich. Mehrere 

Funktionsbereiche greifen so übereinander. Das Handwerk beziehungsweise Gewerbe mit 

Geschäftsräumen, auch Lager sowie Werkstatt, wurden in das häusliche Leben miteinbezogen. 

Eine Trennung dieser Räumlichkeiten konnte selten eingehalten werden. Meist wohnte nicht nur 

die Familie in diesen Häusern, sondern auch Gesellen und Lehrlinge der Gewerbetreibenden 

beziehungsweise Zunftmeister. 72 Das ist in dem Waidhofner Mittelflurhaus nicht anders. 

Der Typus des Bürgerhauses wurde in drei bis vier horizontale Ebenen gegliedert. Diese sind wie 

folgt eingeteilt: die Erdgeschosszone, welche die Arbeitsräumlichkeiten beinhaltet. Im ersten 
69 Roland Forster, 2004, S.113.
70 Denkmalforscher, 2004.
71 Denkmalforscher, 2014, S.4.
72 Roland Forster, 2004, S.107.   

Obergeschoss befinden sich die Räumlichkeiten des Hausbesitzers, das Dachgeschoss wird als 

Lagerfläche genützt. Falls ein zweites Obergeschoss vorhanden war, wurde dieses von der Familie 

oder den Mitbewohnern genutzt, die andernfalls ebenso im ersten Obergeschoss Platz finden 

mussten.73  Die Erschließung ist im Regelfall straßenseitig und mittig, hier gelangt man zu einem 

Flur, der in den Hof beziehungsweise Garten führt. In diesem Flur befindet sich der Stiegenaufgang 

in die anderen Geschosse.74

Auch das analysierte Waidhofner Bürgerhaus entspricht diesen theoretischen Ausführungen. 

Das Haus erschließt sich straßenseitig, der Flur führt in den Hof. Einige Meter nach dem Eingang 

befindet sich links der Stiegenaufgang in die Obergeschosse.  

Der Keller

Der Keller war der einzige Raum in Bürgerhäusern, um Lebensmittel kühl aufzubewahren. 

Generell gab es eine Vielfalt an Kellerräumlichkeiten. Hier spielte vor allem die Art des Gewerbes 

eine Rolle. Die Vielfalt reichte von einem kleinen Keller mit Falltür, bis hin zu mehrgeschossigen 

Kellerräumen mit Gewölben. Wenn der Keller eingewölbt wurde, war ein Tonnengewölbe üblich, 

andere Arten von Gewölben - wie zum Beispiel Kreuzgewölbe - kamen ganz selten vor.75 Wie in 

der Fachliteratur zu lesen ist, befand sich im Eingangsbereich des Kellers häufig eine Nische, um 

Laternen unterzubringen, weitere Nischen dienten auch zur Aufbewahrung von zerbrechlichen 

Vorräten, wie zum Beispiel Flaschen. 76

In Waidhofen sind die Häuser am Oberen Stadtplatz größtenteils unterkellert. Erschlossen 

werden diese Keller meist über den Hof. Das hier behandelte Objekt stellt eine Ausnahme dar. 

Der Abgang des Kellers befindet sich in einem ehemaligen Lichtschacht des Hauses. Der Keller 

wurde nachträglich unter dem Nordtrakt errichtet. Ein Kellerfenster zum Hof an der Nordseite 

wurde zur Belichtung in das Bruchsteintonnengewölbe eingesetzt. 

Auffällig ist, dass die Nachbarhäuser tiefere und größere Keller besitzen. Daher stellt sich für mich 

die Frage, ob eventuell ein zweiter Keller vorhanden war, auch unter dem Aspekt, dass die frühe 

Nutzung des Hauses als Fleischhauerei einen zusätzlichen Kühlraum als praktisch erscheinen lässt. 

73 Alfred Haverkamp, Gunter Dimt, S.78.
74 eba.
75 Hans Günther GRIEP, 1992, S.250.
76 eba.
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Die Annahme eines zweiten Kellers, um Lebensmittel zu lagern ist laut Literatur möglich, vor allem, 

wenn zwei Häuser zusammengefügt wurden. Beim Untersuchungsobjekt scheint das jedoch nicht 

der Fall zu sein. Bei der Baudokumentation waren auch keine Auffälligkeiten zu sehen, die auf 

einen zweiten Keller hinweisen.

Das Erdgeschoss

Wie im oberen Kapitel schon beschrieben, fanden in den Bürgerhäusern im Erdgeschoss die 

Produktion und der Verkauf von Waren statt. Die Baugeschichte zeigt, dass diese Räumlichkeiten 

einerseits durch die Produktion halböffentliche Flächen waren, und andererseits mit dem 

Verkaufsbereich öffentliche Flächen. Die Geschäftsräume sowie der angrenzende Flur mit 

Stiegenaufgang wurden in den meisten Fällen mit einem Gewölbe überspannt. Ansonst war in 

den meisten Häusern das Erdgeschoss nicht gewölbt, da die restlichen Räumlichkeiten keine 

repräsentativen Eigenschaften hatten und keine spezielle Nutzung dafür vorlag. Der Geschäftsraum 

wurde über ein breites Fenster meist mit einer Eingangstür belichtet, über die der Verkauf 

stattfand.77 Die restlichen Bereiche des Erdgeschosses wurden von den Käufern beziehungsweise 

Kundschaften nicht betreten, außer  es befand sich eine Gaststube im Erdgeschoss.78

Das Haus am Oberen Stadtplatz 25 ist wie folgt angeordnet: Der Grundriss erstreckt sich auf den 

langgestreckten Parzellen mit zwei Trakten, die bis zur Hälfte des Grundstücks ragen. Zwischen 

diesen zwei Takten verläuft eine Durchfahrt, der Mittelflur. Die Außenmauern sind in Waidhofen 

teilweise als eigenständige Mauern vorhanden und nicht mit dem Nachbarhaus verbunden. Wie 

Roland Forster in seiner Dissertation schrieb, entsteht dadurch – wie beim Untersuchungsobjekt 

- eine „Reihe“ oder „Reiche“, also ein Zwischenraum oder kleine Gasse zwischen den beiden 

Außenmauern. Sie diente als Brandschutz und zur Ableitung des Regenwassers. 79 Wie oben 

beschrieben, wurde die Erdgeschosszone hautsächlich als Arbeitsstätte genutzt. Die restlichen 

Räumlichkeiten im Erdgeschoss betragen mehr als die Hälfte der Fläche und beinhalten die 

Produktions- sowie die Verkaufsstätten. Durch die Analyse der Bauforscher konnte herausgefunden 

werden, dass im östlichen Eck der Fassadenwand zwei größere Öffnungen vorhanden waren.  

Ob diese These der Bauforscher richtig ist, ist schwer zu sagen. Laut Literatur sollten die 

Verkaufsräume gewölbte Decken aufweisen, diese sind auf der anderen Seite des Flurs zu 

finden. Daher stellt sich die Frage, wo die Verkaufsräume situiert waren. Durch die Analyse 
77 Max Eberhard Schuster, „Das Bürgerhaus im Inn- und Salzachgebiet“, Tübingen 1964, S.44.
78 Alfred Haverkamp, 1984, S.66.
79 Roland Forster, 2004, S.94.

der Bauforscher und meiner Baudokumentation kann man annehmen, das die Verkaufsräume 

im südlichen gewölbten Trakt zu finden waren. Hinweise darauf liefern neben den gewölbten 

Räumen auch das teils noch vorhandenen Steinportal im Flur. Die zwei größeren Öffnungen an 

der Fassade wurden um 1571 geschlossen, meine Annahme dafür ist, dass diese Räumlichkeiten 

der Produktion zuzuordnen sind. Leider gibt es für diese Zeit keine Hinweise auf ein Gasthaus 

oder einen Fleischer, um diese Öffnungen einzuordnen. 

Das Obergeschoss

Wie schon in dieser Arbeit ausgeführt, war die Anzahl der Geschosse eines Gebäudes ebenso 

ein Merkmal für eine bessere soziale Stellung des Hausbesitzers wie die Lage des Hauses. Durch 

mehrere Geschosse konnten Wohnen und Arbeiten getrennt werden. Das Obergeschoss spiegelt 

meist die Räumlichkeiten des Erdgeschosses wider, mit seitlich verlaufenden Räumen und mittig 

situiertem durchlaufendem Flur. Zum Stadtplatz orientiert waren meist die Aufenthaltsräume, wie 

eine Stube und eine Kammer. Die Stube war ein rauchfreier beheizter Raum mit Kachelofen und 

Holzwänden. Der Kachelofen wurde von der dahinterliegenden Küche befeuert. Stube und Küche 

waren wesentliche Räume, da diese meist als einzige beheizt wurden. 80 Die Küche hatte in den 

meisten Fällen keine Fenster, nur einen gemauerten Feuerherd mit Trichterschlot. Weitere Räume 

wie Schlafkammer für die Familie, Arbeitskräfte oder Gäste, sowie ein größerer Saal, der vom 

Hof aus belichtet wurde, befanden sich im hinteren Teil des Hauses. In manchen Objekten gab es 

ein Hinterhaus im Hof, welches mit einem Arkadengang im Obergeschoss erschlossen wurde. 81

Das Bürgerhaus am Oberen Stadtplatz 25 weist ein ähnliches Schema auf wie oben beschrieben. 

Das Obergeschoss wurde im Laufe der Zeit adaptiert und verändert. Im Bericht der Bauforscher 

wird die Küche im Grundriss erwähnt, somit ergeben sich zwei Räume, die schon in der Neuzeit 

beheizt wurden. Das heißt, eine Stube oder eine Schlafkammer befand sich im vorderen Teil des 

Hauses neben der Küche , und eine zweite Stube im hinteren Teil, welche von einer kleinen Kammer 

aus beheizt wurde. Den Flur verkürzten die Besitzer um 1571, um die Räumlichkeiten im vorderen 

Bereich zum Stadtplatz zu vergrößern, seither ergänzt ein weiteres Fenster die Fassade.82 In der 

laut Bauforschern vorgesehenen Küche existiert leider kein Gewölbe mehr. 

80 Alfred Haverkamp, 1984, S.83.
81 Roland Forster, 2004, S. 111-112.
82 Roland Forster, 2004, S.111.
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Das Dachgeschoss

Das Dachgeschoss war im Hinblick auf den Brandschutz ein schlechter Ort zur Lagerung, trotzdem 

wurden hier Waren aufbewahrt. Durch Aufzugsbalken ist noch heute gut zu erkennen, dass 

der Dachraum genutzt wurde. In den Steildächer-Regionen, zu denen Waidhofen gehört, sind 

diese Aufzugsbalken ein typisches Merkmal für diesen Gebäudetyp. In vielen Fällen war dieser 

Aufzugsbalken in der Mitte der stadtplatzorientierten Giebelwand eingesetzt. Bei speziellen 

Fassadengestaltungen oder bei durchgehenden Einfahrten konnte dieser Aufzugsbalken auch 

hofseitig sein.83
 

Im untersuchten Projekt befand sich der Aufzugsbalken hofseitig im Dachraum des Wirtschaftstraktes. 

Heute weisen eine bodenlange Gaube und ein schmiedeeisernes Gitter auf diesen Aufzug hin. 

Den begehbaren Dachraum, welcher über zwei Geschosse konstruiert wurde, gestaltete man im 

18. Jahrhundert zu Mansardendächern um, damit mehr Platz gewonnen werden konnte. 

Der Hof

Das Bürgerhaus war mit seinem Erdgeschoss für das Gewerbe und dem Obergeschoss als 

Wohnraum etwas eingeschränkt. Daher wurde die schmale Parzelle üblicherweise nicht im Ganzen 

verbaut, sondern behielt eine Restfläche für den Hof. Mit einer wachsenden Stadt und dem 

steigenden Raummangel wurden die meisten Bürgerhäuser ausgebaut. Räume wie Zimmer für 

Gesellen, und Lehrlinge sowie mehr Platz für das Lager wurden geschaffen. Um das vorhandene 

Lager am Dach nicht anzugreifen, erweiterte man das Gebäude im rückwertigen Teil des Hauses 

im Hof. 84 Der Hof, ein Lebens- und Arbeitsraum der Bewohner, ist ein wichtiges Element, da dieser 

durch die enge Bebauung in der Innenstadt für die Belichtung sowie zur Belüftung diente. Zum Hof 

gehörte meist ein Wirtschaftsgebäude, ein Stall oder eine Scheune. War ein Wirtschaftsgebäude 

vorhanden, wurde dieses mit dem Haupthaus verbunden. Durch Arkaden oder Galerien erschloss 

man die oberen Räumlichkeiten. 85
  

Im vorliegenden Objekt gehört ein kleines Wirtschaftsgebäude zum Haupthaus. Nach dem 

Großbrand im Jahr 1571 entstand an der nördlichen Grundstücksgrenze ein Trakt zwischen dem 

83 Alfred Haverkamp, Köln, 1984, S.80.
84 Johann Kräftner, 1986, S.382.
85 Hans Günther Griep, 1992, S.48.

Haupthaus und dem Hinterhaus. 86 Zur Erschließung wurde ein Arkadengang hinzugefügt, da der 

neue Trakt über kein eigenes Stiegenhaus verfügte. Diese Arkade erstreckt sich L-förmig vom 

Mittelflur des Haupthauses bis zum Wirtschaftsgebäude. Die Arkadenbögen mit Tonnengewölbe 

liegen im Erdgeschoss auf vorgemauerten Pfeilern und im Obergeschoss auf einer gemauerten 

Brüstung. 

Im Hof ist bis heute ein Brunnen aus dem Spätmittelalter vorhanden. Der Brunnen war ein wichtiger 

Bestandteil des Bürgerhauses und auch ein Hinweis für besseren sozialen Stand. Man hatte sein 

eigenes Trinkwasser und musste nicht zum städtischen Brunnen gehen, um welches zu holen. 

In den mittelalterlichen Städten waren Abfälle, Fäkalien und Trinkwasser in vielen Fällen zu nah 

beieinander, was zu vielen Krankheiten und Seuchen führte. Bis auf den Brunnen gibt es keine 

Hinweise auf frühere Sanitäranlagen im Bürgerhaus am Oberen Stadtplatz 25.  

Zusammenfassend hat das Bürgerhaus am Oberen Stadtplatz 25 viele Elemente eines typischen 

Bürgerhauses aus der Literatur, wie man durch die Analyse feststellen konnte: Elemente wie 

zum Beispiel die Anordnung der Funktionsbereiche im Erdgeschoss und Obergeschoss, das 

Wirtschaftsgebäude im rückwärtigen Teil des Grundstückes und der Lagerraum im Dachgeschoss.

Ebenso werden durch diese Studie die einzelnen Bauelemente, wie Gewölbe oder Raumaufteilungen, 

klarer und verständlicher. 

86 Denkmalforscher, 2004, S.15.
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8. BAUDOKUMENTATION

8.1 Bestandspläne

Zur Erfassung des Untersuchungsobjektes Oberer Stadtplatz 25 wurde ein umfassendes Raumbuch 

erstellt, sowie die Bestandspläne überarbeitet. Der Grund für diese Dokumentation ist das Erfassen 

des Ist-Zustandes. Das Bürgerhaus wird folgend anhand von Plänen, Grundrissen, Schnitten und 

Ansichten dargestellt. 

Identifikation

Adresse: Oberer Stadtplatz 25, 3340 Waihhofen an der Ybbs

Kat.Gemeinde: 3329 Waidhofen an der Ybbs 

Einlagezahl: 647

Grundstücksnummer: .14/1

Grundtückseigentümer: Magistrat Waidhofen an der Ybbs (2019)

Oberer Stadtplatz 

Freisingerberg

Nr.27

Nr.26

Nr.25

Nr.24

Nr.23

Nr.23

Ölberggasse

Nr.16

Nr.15

Nr.12

Nr.29

Nr.28
Nr.14

Abb.20_Lageplan_M1:5005m 10 m0M 1:100 1
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Abb.21_Bestandsplan Keller_M1:100

5m 10 m0M 1:100 1
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Abb.22_Bestandsplan Erdgeschoss_M1:100
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8.2 Raumbuch

Das Raumbuch erfasst die einzelnen Räume des Gebäudes 

mit einer detaillierten Analyse und einem dazugehörigen Plan. 

Diese Dokumentation wird nach einer kurzen Baubeschreibung 

für eine gute übersicht in vier Teile gegliedert. Der Dachraum 

mit dem Dachstuhl und der Keller werden im Anhang gezeigt. 

Bei den im Raumbuch enthaltenen Abbildungen handelt 

es sich um im Zuge dieser Masterarbeit aufgenommenen 

Aufnahmen aus dem Jahr 2018/2019, mit Ausnahmen 

von einzelnen, nummerierten Bildern, deren Quellen im 

Abbildungsverzeichnis angegeben werden. Das Raumbuch 

beruht auf dem Bauforschungsbericht der Denkmalforscher.87

Diese Baudokumentation ist eine wichtige Voraussetzung für die 

weiteren Planungen und Adaptierungen des Hauses. Mit dieser 

Dokumentation werden die geschichtlichen Besonderheiten 

des Hauses hervorgehoben und für kommende Eigentümer 

bewahrt. 

87 Denkmalforscher,  2004. 
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ERDGESCHOSS

Erdgeschoss -  zentraler Durchgang

Räume  EG.01-EG.03

Die Räume EG.01-EG.03 dienen als 

 Erschließungszone und Verbindung zum Hof 

auf. Dieser Gang weist einen rechteckigen 

Grundriss auf, erstreckt sich von Osten nach 

Westen und ist eine wichti ge Erschließungs-

zone für die angrenzenden Räumlichkeiten 

im Erdgeschoss. In diesem Bereich gibt es 

keine Fenster, nur Türen.

Dieser Bereich ist der Kern des mitt elalterli-

chen Mitt elfl urhauses, welches von Bauhis-

torikern bestäti gt wurde.

Im 20. Jahrhundert wurde die Türenanord-

nung neu gestaltet. 

Fläche  

EG.01: 3,28 m²

EG.02: 8,53 m²

EG.03: 29,46 ²

Boden

EG.01 _ Keramischer Belag

EG.02 _ Keramischer Belag 

EG.03 _ Keramischer Belag / Estrich 

Wand

EG.01_ Weiß verputzt

EG.02_ Lambris bis 1,30m/weiß verputzt 

 zweiteilige Sitznische (15.Jh)

EG.03_ Lambris bis ca. 1,30m /weiß verputzt

Decke

EG.01_ Tonnengewölbe; weiß verputzt

EG.02_ Tonnengewölbe; weiß verputzt

EG.03_ Tonnengewölbe; weiß verputzt;  

 Einschnitt  Stehkappe durch 

 Treppenumbau entstanden.

5m
10 m

0
M

 1:100
1

Abb.32_Erdgeschoss  I EG.01-EG.03 I M 1:100 
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114107
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Öff nungen

EG.01_ T.01_ zweifl ügeliges Holztor 

EG.02_ T.02_ zweifl ügelige Holztür mit Glas-  

 feld und Oberlicht

 T.03_ Holztür mit Glasfeld und 

 Sprossenmuster

EG.03_T.04_zweifl ügelige Holztür mit Glas-  

 feld, Oberlicht mit Sprossenmuster

 T.05_einfl ügelige Holztür 

 T.06_eingfl ügelige Holztür mit Glas-  

 feld und rechtem Seitenteil mit    

 Glasfeld 

 T.07_dreiteilige, einfl ügelige Glas-/

 Eisentür in einem Schulterbogenportal 

 T.08_nur Türstock vorhanden 

Schäden

EG.02/EG.03_ generell Schäden durch 

Feuchti gkeit oberhalb der Lambris, Abplatzen von 

Putzschichten.

Ursache: Teils Abdichtung der Wand mit falschem 

Putz und Schalltafel;

Abbruch von Zwischenwänden;

größere bauhistorische Untersuchungsöff nungen 

neben Schulterbogenportal (Tür T.07)

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Abb.34_EG.01_Eingangsbereich_T.01/T.02;Blick - Osten

Abb.33_EG.03_Blickrichtung -Eingangsbereich_T.07/T.08;Blick - Osten

Abb.35_EG.03_Blickrichtung -Eingangsbereich_T.07/T.08;Blick - Osten

Abb.36_EG.03_ Blick Nordwest_T.07; Schulterbogenportal

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Erdgeschoss - Raum EG.04

Der Raum EG.04 liegt im Südosten des 

Gebäudes neben dem Haupteingang und 

wurde als Gaststube in der Gastwirtschaft  

genützt. Diese Stube wird durch den Raum 

EG.02 erschlossen.

Im Osten, straßenseitig, befindet sich 

ein Fenster (F.02). Dieses wird mit einem 

Kragsturzbogen überspannt. Dieser 

Kragsturzbogen bildet das Ende von dem 

Tonnengewölbe im Raum EG.04. Diese 

Gaststube verjüngt sich Richtung Westen 

und wird durch eine Wand/Bogen unterteilt. 

Im zweiten Teil des Raumes wird dadurch 

eine Nische gebildet, in der sich eine 

verbaute Tür befindet (T.05).  An der 

Westseite befi ndet sich eine Öff nung mit 

Türstock, diese führt in den Raum EG.05.

Fläche

28,47 m²

Boden

Keramischer Belag

Wand

weiß verputz; 

fehlende Lambris; Unterputz

Decke

Tonnengewölbe, weiß verputzt;

Stehkappe im Westen des Raumes

Öff nungen

Norden _ Durchgang ohne Tür und 

T.05 verbaut

Osten _ F.02, einfl ügeliges Dreh/Kippfenster mit 

Oberlichtkippfl ügel

Westen_ T.09, nur Stock vorhanden

Schäden

Feuchti gkeitsproblem im ganzen Raum, 

Salzausblühungen; 

Wandverschmutzungen im Bereich des 

darüberliegenden Kamins. 

5m 10 m0M 1:100 1

EG
.0
1

3,
28

EG
.0
2

8,
53

EG.04
28,47 m²

F.02

T.
04

T.05

T.02

137
166

200
250200207

90 18
9

63
173

T.09

Abb.37_Erdgeschoss  I EG.04 I M 1:100 

5m 10 m0M 1:100 1

Abb.39_EG.04, Blick SüdwestAbb.38_EG.04, T.06, Blick Norden

Abb.40_EG.04, Blick Nordosten, Kragsturzbogen Abb.41_EG.04, Schadensbild,Salzausblühungen
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Erdgeschoss - Raum EG.05

Der Raum EG.05 liegt ebenfalls auf der 

Südseite des Mitt elfl urs und gehört zu dem 

spätmitt elaltlichen Kernbau.

Die ehemalige Küche weist einen 

rechteckigen Grundriss auf, der sich nach 

Osten verjüngt. Laut Bauforschern wurde 

der Raum um 1844 wegen der Treppe neu 

adapti ert und eine schräge Wand eingesetzt. 

(siehe Bauphasenplan). Der Raum ist über 

zwei Türöffnungen erschließbar. Die Tür 

T.08 liegt auf der Nordseite zum zentralen 

Durchgang EG.03 und die Öffnung an 

der Ostmauer zum Raum EG.04. An 

der Außenmauer im Westen sitzt ein 

Rundbogenfenster mit Gewände. (F.03)

Der Bauforschungsbericht zeigt, dass das 

vorhandene zweijochige Kreuzgratgewölbe 

(im Westt eil) nicht aus der spätmitt elalter-

lichen Zeit stammt, dieses wurde um 1571 

ausgetauscht oder erst erbaut. 

Der Ostteil des Raumes wird mit einem 

Tonnengewölbe überspannt. 

Fläche  

25,95 m²

Boden

Estrich

Wand

1,60 m bis 2,0 m Mauerwerk; 

(Putz/Fliesen wurden entf ernt)

Gewölbe weiß verputz;

Decke

Tonnengewölbe mit Stehkappe für Nische; 

Abschluss mit Gurtbogen vor Kreuzgratgewölbe; 

weiß verputz;

zweijochiges Kreuzgratgewölbe, teils weiß verputz;

Öff nungen

T.08_Türöff nung, nur Türstock vorhanden

T.09_Türöff nung, nur Türstock vorhanden

Türöff nung so wie eine Durchreiche in Nordmauer

F.03_Rundbogenfenster, Gewände mit Rundbogen

Schäden

Feuchti gkeitsschäden an den Außenwänden; Stellen-

weise Abplatzungen sowie Verlust der Putzschicht. Bis 

zu 1,60 m wurde bis zum Mauerwerk alles entf ernt. 

5m 10 m0M 1:100 1
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T.09

Abb.42_Erdgeschoss  I EG.05 I M 1:100 

5m 10 m0M 1:100 1

Abb.43_EG.05- Blick Westen, F.03-Rundbogenfenster

Abb.44_EG.05- Blick Westen,Kreuzgratgewölbe
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Erdgeschoss - Raum EG.06

Das ehemalige Gastzimmer, Raum 

EG.06, weist eine rautenförmige Fläche 

auf. Der Zugang erfolgt vom zentralen 

Durchgang EG.02 über die Tür T.03. Eine 

zweite Türöffnung, als Schiebetür (T.10) 

ausgeführt, befi ndet sich an der westlichen 

Mauer. 

In der Ostwand, welche die straßenseiti g 

zugewandte Seite ist, sitzen zwei einfl ügelige 

Fenster mit Oberlichte (F.04/F.05).

Die Bauforscher stellten fest, dass diese 

östliche Mauer breitere Öff nungen für den 

Fleischhackerbetrieb hatt en. 

Der nördliche Teil des Objektes gehört 

ebenso zu dem spätmittelalterlichen 

Kernbau des Mitt elfl urhauses. 

Fläche  

41,13 m²

Boden

Keramischer Belag 

Wand

teilweise Lambris bis Höhe 1,65 m; 

Nordwestecke  - Wandfl iesen; 

oberhalb  von 1,65 m  - Weiß verputzt;

Westmauer, Schrift zug von der Gastwirtschaft ; 

Decke

Flachdecke  - vermutlich Holzbalkendecke

Öff nungen

Süden_ T.03, einfl ügelige Tür mit Glasfeld;

Westen_ T.10, Schiebetür mit Glasfeld; Durchrei-

che in den Kühlraum ;

Osten_ F.04/ F.05, einfl ügelige Dreh/Kippfenster 

mit Oberlichtkippfl ügel;

Schäden

Verschmutzte Wandoberfl äche und leichte 

Feuchti gkeitsschäden; Lambris wurde teilweise 

abmonti ert;

Decke, teils geöff net (Untersuchungsfeld).

5m 10 m0M 1:100 1

EG.06
41,13 m²

EG.07
5,60 m²
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Abb.45_Erdgeschoss  I EG.06 I M 1:100 

5m 10 m0M 1:100 1

Abb.46_EG.06- Blick Westen, T.10

Abb.47_EG.06- Blick Osten Abb.48_EG.06- Eingangstür
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Erdgeschoss - Räume EG.07 / EG.08

Die Räume EG.07 und EG.08 liegen im nördlichen 

Trakt des Gebäudes. Der Gang EG.07 wird 

über den zentralen Durchgang EG.03 mit einer 

zweiteiligen Flügeltür T.06 betreten. Weitere 

Öff nungen gibt es an der Ostwand mit einer 

Schiebetür. T. 10. und an der Nordwand einer 

einfl ügeligen Holztür, T. 12. An der Westwand 

befi ndet sich ein Wanddruchburch, der in den 

Raum EG. 09 führt. 

Im Norden vom Raum EG.07 wird ein kleiner 

Raum EG.08 über die Tür T. 11, erschlossen. 

Dieser diente für die Gastwirtschaft als 

Kühlraum und ist daher noch immer mit 

isolierten Wänden verkleidet. In der Ostwand 

dieses Kühlraumes gibt es eine Durchreiche mit 

den Maßen 138 x 76 x 84 (BxHxT). 

Diese Räumlichkeiten werden von der Ostwand 

bis zu der außenliegenden Westwand mit einer 

Platzldecke überspannt. 

Der Bereich mit den Räumen EG.07 und EG.08 

befindet sich noch im spätmittelalterlichen 

Kernbau, jedoch wurde der Kellerabgang 

adapdiert und mit Mauern abgeschlossen. 

Eine Besonderheit im EG.07 ist eine Konsole, 

die laut Bauhistorikern zu einem Erker oder 

Gang in einem ehemaligen Lichthof gehörte.

Fläche  

EG.07: 5,60 m² 

EG.08: 5,73 m²

Boden

EG.07_ Terrazzofl iesen

EG.08_ Terrazzofl iesen

Wand

EG.07_weiß verputzt

Decke

EG.07_ Platzldecke, weiß verputzt;

EG.08_Platzldecke  - teilweise verbaut mit 

Isolierwand;

Öff nungen

EG.07_T.10, Schiebetür mit Glasfeld; 

T.11, einfl ügelige Kühlraumtür; 

T.12, einfl ügelige Holztür;

T.06, zweiteilige einfl ügelige Holztür mit Glasfeldern;

EG.08_T.11, einfl ügelige Kühlraumtür;

Schäden

Verschmutzte Wandoberfl äche;  

Feuchti gkeitsschäden im Sockelbereich;

5m 10 m0M 1:100 1
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Abb.49_Erdgeschoss  I EG.07-8 I M 1:100 

5m 10 m0M 1:100 1

Abb.50_EG.07- Kühlraumtür Abb.51_EG.08- Kühlraum, Durchreiche

Abb.52_EG.07- Schadensbild - Feuchti gkeitsschäden
Abb.53_EG.07- Konsole - 
vermutlich von ehemaligen Erker/Lichthof
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Erdgeschoss - Raum EG.09

Der Raum EG.09, eine ehemalige Bar mit 

Ausschank, weist einen L-förmigen Grund-

riss auf. Durch ein, noch vom Spätmitt el-

alter dati erten Schulterbogenportal wird 

dieser Raum über die Tür. T.07 erschlossen.

An der außenliegenden Westmauer sitzt 

ein einfl ügeliges Holzfenster, F.06. Weitere 

Öffnungen sind ein Durchgang in den 

Raum EG.10 in der Westmauer und in der  

Ostmauer ein Durchgang  in den Raum 

EG.07.

Der schon beschriebene Kühlraum EG.08 

befi ndet sich östlich von diesem Raum und 

wird mit einer Durchreiche verbunden. 

Im bauhistorischen Bericht steht, dass 

die Wände im Raum EG.09 und EG.10 mit 

dünnen Wandziegeln verblendet wurden, 

was im 20. Jahrhundert bei einem Umbau 

durchgeführt wurde.  

Wie schon in der Beschreibung von  EG.07 

ausgeführt, sind die zwei Räume EG.07 und 

EG.09 mit einer Platzldecke überspannt.

Fläche  

29,21 m²

Boden

Estrich / Keramischer Belag

Wand

Mauerwerk verputzt, fl ächenweise in 

orange /gelb oder weiß gefasst

Decke

Platzldecke, nicht verputzt

Öff nungen

vordere Nordmauer_Wanddruchbruch für 

Durchreiche des Kühlraumes:

Osten_Durchgang in den Raum EG.07;

Süden_ T.07, dreiteilige, einfl ügelige Glas/

Eisentür in einem Schulterbogenportal aus 

dem 15. Jahrhundert.;

Westen_ F.06, einfl ügeliges Holzfenster, 

Schmiedeeisenes Gitt er; 

Schäden

Bodenbelag wurde teilweise entf ernt;

Feuchti gkeitsprobleme an der Außenwand im 

Fensterbereich und an der südlichen Mauer;

5m 10 m0M 1:100 1
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9
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T.11

Abb.54_Erdgeschoss  I EG.09 I M 1:100 

5m 10 m0M 1:100 1

Abb.55_EG.09- Blick Westen, Durchgang EG.10

Abb.56_EG.09- Blick Norden, Durchreiche Kühlraum, Durchgang EG.07 Abb.57_EG.09- Fenster Blick in den Hof
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Erdgeschoss - Raum EG.10

Der zur Bar zugehörige Raum EG.10 liegt 

im Nordtrakt, welcher nach 1515 errichtet 

wurde, um das Wirtschaftsgebäude an 

der westlichen Pazellengrenze mit dem 

Hauptgebäude zu verbinden. 

Dieser Raum wurde ebenso wie der Raum 

EG.09 im 20. Jahrhundert adapti ert. Laut 

Bauforschern wurden vermutlich ältere 

Öff nungen vergrößert und die Wände mit 

dünnen Wandziegeln verkleidet.

Das heißt, der Bestand weist nun in der 

Südmauer zwei Öff nungen auf. Der Durch-

bruch F.07 weist keinen Fensterstock mehr 

auf und ist nach außen hin off en. 

Die Fenstertüren F.08 sind zwei zweifl ü-

gelige Holztüren. An der Nordmauer, De-

ckennähe, befi ndet sich ein Durchbruch 

für eine Raumlüft ung, an der Ostmauer 

ein Durchgang zum Raum EG.09. 

Auch in diesem Bereich wird der Raum mit 

einer Platzldecke von der Nordmauer bis 

zur Südmauer überspannt.

Fläche  

23,18 m²

Boden

Keramischer Belag 

Wand

Mauerwerk verputzt, fl ächenweise in 

orange /gelb oder weiß gefasst

Decke

Platzldecke, nicht verputzt

Öff nungen

Norden_Durchbruch für Lüft ungsanlage

Osten_ Durchgang in den Raum EG.09

Süden_ F.07,  Fensteröff nung, kein Stock   

mehr vorhanden; 

F. 08, zwei zweifl ügelige Holzfenster/-türen

Schäden

Guter Zustand.

Wegen Verkleidung mit Wandziegeln, kann man 

nicht sagen, in welchem Zustand das original 

Mauerwerk ist. 

5m 10 m0M 1:100 1
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Abb.58_Erdgeschoss  I EG.010 I M 1:100 

5m 10 m0M 1:100 1

Abb.59_EG.10- Blick Westen Abb.60_EG.10- Tür in den Hof

Abb.61_EG.10, Blick Osten
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Erdgeschoss - Räume EG.11 /EG.12

Der Räume EG.11 und EG.12 werden 

durch eine Ziegelwand aus dem 20. 

Jahrhundert getrennt. Sie befi nden sich 

im nordwestlichen Eck des Gebäudes 

und gehören laut Bauforschern zu dem 

Verbindungstrakt aus dem 15. Jahrundert. 

Diese Räume werden über die einzige 

Zutritt smöglichkeit der Tür T.13 durch den 

Hof erschlossen. Weitere Öff nungen sind 

die Tür T.14 in der Zwischenwand zum 

Raum EG.12.

An der Außenmauer im Westen sitzt ein 

Fenster F.09. 

Der Räume EG.11 und EG.12 waren Sa-

nitärräume für die Bar und die Gastwirt-

schaft . Durch die Abbrucharbeiten sind 

nur mehr zwei WCs im EG.12 vorhanden. 

Die Räumlichkeiten sind mit einer Platzlde-

cke  von Norden nach Süden überspannt. 

Fläche  

EG.11: 14,84 m²

EG.12:  7,20 m²

Boden

EG.11_  Keramischer Belag

EG_12_ Keramischer Belag

Wand

teilweise Mauerwerk unverputzt; 

fl ächenweise in Orange /gelb oder weiß gefasst

Decke

Platzldecke, weiß verputzt

Öff nungen

EG.11

Süden_T.13, einfl ügelige Tür 

Westen_T.14, einfl ügelige Pendeltür 

EG.12_

Westen_F.09, eingebautes Kippfenster mit Fixteil

Schäden

Guter Zustand;

Durch Abbrucharbeiten teilweise 

Ziegelwandreste und Mörtelreste auf Wänden. 

5m 10 m0M 1:100 1

m
²
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29,21 m²
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23,18 m²
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Abb.62_Erdgeschoss  I EG.11-12 I M 1:100 5m 10 m0M 1:100 1

Abb.63_EG.11, Eingangsbereich EG.11

Abb.65_EG.11, Blick Westen Abb.66_EG.12, Blick Südwesten

Abb.64_EG.11, Eingangsbereich EG.11
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Erdgeschoss - Raum EG.13

Der vormals alleinstehende Wirtschaft sbau 

EG.13 wird vom Hof aus durch die Tür T.15 

erschlossen. Der nahezu quadratische 

Raum hat nur eine weitere Öff nung. In der 

Westmauer sitzt ein Fensterstock, F.10, mit 

einem Maschendrahtgitt er. Diese Mauer 

steht auf der Parzellengrenze und somit 

schaut das Fenster in den nächstgelegenen 

Hof. Um weiteren Pflanzenbewuchs zu 

stoppen, wurde dieses Fenster mit einer 

Plexiglasscheibe geschlossen. 

Eine Besonderheit ist die Holzbalkendecke, 

da sie die einzige im Erdgeschoss ist. Durch 

den Umbau wurde die Decke um 1844 mit 

einer Platzldecke verbunden.  

Der Raum EG.13 wurde ehemals auch 

als Waschküche verwendet, was daran 

erkennbar ist, dass noch immer ein 

beheizbarer Kessel und eine Betonwanne 

vorhanden sind.

Bei den bauhistorischen Untersuchungen 

wurde festgestellt, dass dieser Gebäude-

abschnitt  noch immer aus dem Spätmit-

telalter stammt, so wie der Kernbau im 

Hauptgebäude (siehe Bauphasenplan).

Fläche  

19,35 m²

Boden

Estrich 

Wand

weiß verputzt;

Decke

Holzbalkendecke; Platzldecke;

Öff nungen

Osten_ T.15, einfl ügelige Stahltür;

Westen_ F.10, Fensterstock mit Maschendrahtgitt er, 

schmiedeeisernes Gitt er, Plexiglas, 

Gewände;

Schäden

Boden aus Beton weist schon viele Risse auf;

Wandverschmutzung und leichte 

Feuchigkeitsschäden; 

Holzbalkendecke, weiße Farbe blätt ert ab.

Pfl anzenbewuchs

5m 10 m0M 1:100 1
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Abb.67_Erdgeschoss I EG.13 I M 1:100 

5m 10 m0M 1:100 1

Abb.68_EG.13, Blick Westen

Abb.69_EG.13, Betonbecken, Kesselofen Abb.70_EG.13, Eingangstür, Blick Osten
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Sti egenaufgang

Der Aufgang zum Obergeschoss liegt im 

Durchgang EG.03. Es handelt sich um eine 

einläufi ge gerade Treppe mit einem viertel 

Podest am Antritt . 

Die Treppe war laut Bauforschern im Jahr 

1844 vermutlich anders orienti ert. Nun 

startet der bestehende Lauf im Westen 

und steigt nach Osten an. Durch diese Ad-

apti erung wurde das Gewölbe im Erdge-

schoss verändert und angepasst.

Die Treppe wird von einem schmiedeei-

sernen Gitt er mit Spitzbogenmuster ein-

gefasst. 

Fläche  

L-förmiger Sti egenlauf 

20 St. I  17,9 x 27,0 cm 

Boden

Tritt stufen aus Naturstein 

Wand

weiß verputzt; 

Decke

Antritt  Tonnen gewölbt; 

Schäden

Verschmutzt;

Bis auf eine Setzstufe ist die Treppe in gutem 

Zustand;

Geländer weist Rost auf; guter Zustand.

5m 10 m0M 1:100 1

EG.01
3,28 m²

EG.02
8,53 m²

EG.03
29,46 m²

EG.05
25,95 m²
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T.08

T.02

F.01

6,004,694,85

2,
34

2,
462,

65

2,78

200
250
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200

80 19
5
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9

80 19
7

80 18
9

70 19
0
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17,9 x 27,0 cm

3 St.
12,5 x 35,5 cm

114

107
202

Abb.71_Erdgeschoss  I Sti egenaufgang I M 1:100 

5m 10 m0M 1:100 1

Abb.72_Sti egenaufgang, Blick Erdgeschoss Abb.73_Sti egenaufgang, Blick Obergeschoss

Abb.74_Sti egenantritt , abgeplatzt Abb.75_Geländer, Spitzbogenmuster
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OBERGESCHOSS

Obergeschoss - Raum OG.01

Im ersten Obergeschoss befi ndet sich der Raum 

OG.01 im Kernbau des spätmittelalterlichen 

Gebäudes und liegt über dem Durchgang EG.03. 

Die Geometrie des Raumes verjüngt sich nach 

Westen. Dieser Gang wurde für größere Räume 

straßenseiti g (Osten) verkleinert.

Durch diesen zentralen Raum werden im 

Kerngebäude alle Räume erschlossen.

An der Nordseite führen zwei Durchgänge in den 

Raum OG.05. Die Öff nung T.16 weist einen Türstock 

auf. 

Eine weitere Tür, nur mit Türstock, befi ndet sich an 

der östlichen Mauer zum Raum OG.05. 

Im Süden des Raumes werden über Durchgänge 

zwei Räume erschlossen: OG.04 und OG.03. Eine 

weitere Tür befi ndet sich westlicher, welche zum 

Raum OG.02 führt. 

Der Zugang zur Arkade und ein Fenster, F.11/T.18,  

sitzen an der Westmauer. 

Das laut Bauforschern spätgoti sche Gewölbe wurde 

durch die Neuorienti erung teils abgebrochen. Das 

weiterführende Tonnengewölbe entstand im Zuge 

der Neugestaltung des Raumes OG.02. 

Fläche  

34,84 m²

Boden

Keramischer Belag

Wand

weiß verputzt

Decke

Osten_ spätgoti sches Gewölbe,

Kreuzgratgewölbe;

Westen_Tonnengewölbe, welches nach Osten an 

Höhe verliert. 

Öff nungen

Norden_ westlich, einfacher Durchgang; 

T.16, östlich, Durchgang mit Türstock (OG.05);

Osten_ T.15, Durchgang mit Türstock (OG.05);

Süden_ Durchgang mit Rundbogen (OG.04) 

Durchgang, Türstock entf ernt (OG.03), 

Tür T.17, einfl ügelige Holztür mit barocken  

Bändern (OG.02);

Westen_ T.18, einfl ügelige Holztür mit 

Glasfeld (OG.09),

F.11, einfl ügeliges Drehfenster;

Schäden

Feuti gkeitsschäden an der Ostmauer mit 

Schimmelbefall

5m 10 m0M 1:100 1

OG.01
34,84 m²

OG.02

OG.05
139,65  m²

OG.09
14,02  m²

116
170

116
170

116
170

116
156

71
105

90
191

90 19
5

89 17
5

97
179

20 St.
17,9 x 27,0 cm

3 St.
10,0 x 29,0 cm

2 St.
19,0 x 37,0 cm

OG.05
139,65  m² F.14

F.15

T.19

T.15

T.16

T.17

F.16

F.11

F.18

T.18

Abb.76_Obergeschoss I OG.01I M 1:100 5m 10 m0M 1:100 1

Abb.77_OG.1, Rundbogendurchgang - Blick Süden -DG Aufgang Abb.78_OG.1, Kastenfenster -Blick Westen

Abb.79_OG.1 Vorraum, Blick Westen Abb.80_OG.1, Ausgang, Arkadengang
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Obergeschoss- Raum OG.02

Der Raum OG.02 ist eine Besonderheit in 

diesem Gebäude. Ehemalige Nutzungen 

sind vermutlich  repräsentati ver Wohnraum 

oder Standesamt.

Erschlossen wird dieser Raum über das 

Vorhaus OG.01 durch die Tür T.17. Es gibt 

ansonst nur eine weitere Fensteröff nung 

F.12.

Im Bauforschungsbericht wurde dieser 

Raum genauer untersucht.

Nach 1571 wurde der Raum OG.02 gleich-

zeiti g mit den Umbauarbeiten im Vorhaus 

OG.01 adapti ert. Die Tür T.17 bekam ein 

fl aches Steingewände und der Raum ein 

Kreuzgratgewölbe mit Stuckarbeiten. 

Im Zuge der dritt en Bauphase um 1844 

wurde die westliche Fassadenwand 

nach außen versetzt, um das Zimmer zu 

vergrößern und der Arkadengang wurde 

verkleinert. 

Fläche  

24,80 m²

Boden

PVC

Wand

weiß verputzt

abmonti erte Lambris, Mauerwerk verputzt;

Decke

weiß verputzt;

Kreuzgratgewölbe mit Stuckkassett en und 

Blütenrosett en;

Die Grate des Gewölbes sitzen auf Pfeilern mit 

profi liertem Kämpfer;

Öff nungen

Norden_ T.17, einfl ügelige Holztür mit 

erhaltenen barocken Bändern;

Westen_ F.12, dreiteiliges Kastenfenster, 

Laibung mit Rundbogen. 

Schäden

Wandverschmutzung;

Risse im Bereich des Zubaus, stati sche 

Probleme;

Risse im ganzen Raum OG.02, kommen ev. von 

Setzungen an der südlichen Außenmauer.

5m 10 m0M 1:100 1

OG.01
34,84 m²

OG.02
24,80 m²

OG.03
7,42 m²

OG.04
11,70 m²

OG.09
14,02  m²

71
105

171
111

79
198

90
191

89 17
5

97
179

20 St.
17,9 x 27,0 cm

20 St.

17,6 x 2
7,0 cm

3 St.
10,0 x 29,0 cm

OG.05
139,65  m²

F.13

F.14

F.15

T.19

T.15

T.17
F.11

F.12

T.18

Abb.81_Obergeschoss I OG.02I M 1:100 5m 10 m0M 1:100 1

Abb.82_OG.2, Tonnengewölbe mit fl oralem Stuck, Blick Westen Abb.83 /84_OG.2, Kastenfenster / Untersuchungsfeld Boden

Abb.85_OG.2, Eingangstür mit Barockenbändern Abb.86_OG.2, stati sche Probleme, Rissbildung
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Obergeschoss - Raum OG.03

Der Raum OG.03 wird über den zentralen 

Vorraum OG.01 erschlossen und ist die 

einzige Öff nung. 

Die letzte Funkti on dieses Raumes war ein 

Sanitärraum. 

Im Zuge der dritt en Bauphase um 1844 

wurde dieser Raum ebenfalls adapti ert. 

Er wurde mit einem Tonnengewölbe von 

Osten nach Westen überspannt und es 

wurde laut Bauforschungsbericht ein 

Kamin eingebaut, um den Raum OG.02 

zu beheizen. 

Fläche  

7,42 m²

Boden

Keramischer Belag

Wand

Keramischer Belag;

weiß verputzt;

Decke

weiß verputzt;

abgehängte Holzdecke

Öff nungen

Durchgang ohne Türstock 

Schäden

Wandverschmutzung; 

Leichte Feuchti gkeitsschäden;

Durch Abbrucharbeiten Schäden an 

Türöff nungen. 

5m 10 m0M 1:100 1

OG.01
34,84 m²

OG.03
7,42 m²

OG.04
11,70 m²

116
170

116
170

116
170

79
198

90
191

20 St.
17,9 x 27,0 cm

20 St.

17,6 x 2
7,0 cm

OG.05
139,65  m²

F.13

F.14

F.15

T.19

T.15

Abb.87_Obergeschoss  I OG.03I M 1:100 

5m 10 m0M 1:100 1

Abb.88_OG.3, Sanitärraum, Blick Süden

Abb.89_OG.3, Kamintür - Blick Süden Abb.90_OG.3, Eingang - Blick Süden

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Obergeschoss - Raum OG.04

Der Raum OG.04 wird durch einen 

Rundbogendurchgang in der Nordwand 

erschlossen. 

Neben dem Rundbogendurchgang 

sitzt ein off enes Rundbogenfenster mit 

schmiedeeisernem Gitt er. 

Eine weitere Türöff nung (nur mit Türstock) 

befi ndet sich in der Ostmauer, welche zum 

Raum OG.05 führt.  

Dieser Raum dient seit der Aufstockung 

im 20. Jahrhundert als Stiegenhaus. 

Laut Bauforschern war es ehemals eine 

Rauchküche.

An der Außenmauer im südwestlichen 

Eck liegt eine sehr ti efe Nische, welche 

zur Rauchküche gehörte. 

Fläche  

11,70 m² 

Boden

Keramischer Belag /Estrich 

Wand

weiß verputzt 

Decke

weiß verputzt; fl ache Decke 

Öff nungen

Norden_ Rundbogendurchgang zum Raum OG.01

Rundbogenöff nung mit schmiedeeisernem 

Gitt er;

Osten_ T.19, Türöff nung, mit Stock,

Süden_Nische, 89x 184 x 108 cm (BxHxT)

Schäden

Wandverschmutzung (Kamin); 

grobe Feuchti gkeitsprobleme Südmauer 

(Außenmauer); 

Schimmelbefall; 

5m 10 m0M 1:100 1

OG.01
34,84 m²

m²

OG.04
11,70 m²

116
170

116
170

116
170

79
198

90
191

20 St.
17,9 x 27,0 cm

20 St.

17,6 x 2
7,0 cm

OG.05
139,65  m²

F.13

F.14

F.15

T.19

T.15

Abb.91_Obergeschoss  I OG.04 I M 1:100 

5m 10 m0M 1:100 1

Abb.92_OG.4, Sti egenaufgang - Dachgeschoss Abb.93_OG.4, Rundbogendurchgang

Abb.94_OG.4, Nische, Außenmauer, Blick Süden Abb.95_OG.4, Rundbogenfenster, geschmiedetes Gitt er

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Obergeschoss - Raum OG.05

Der Raum OG.05 weist einen L-förmigen 

Grundriss auf. Diese Räumlichkeit 

war bis zu den Abbrucharbeiten in 

einzelne Räume unterteilt. Es gibt 

v ier  Erschl ießungsmögl ichkeiten. 

Zwei befinden sich in der südlichen 

Binnenwand, die zu dem Vorhaus OG.01 

führen. Eine der zwei Öff nungen weist 

noch einen Türstock auf, die andere nur 

mehr die Abbruchspuren. 

Zwei weitere Erschließungsmöglichkeiten 

liegen an der östlichen Westwand: T.15 ist 

ebenso vom Vorhaus  OG.01 begehbar, 

T.19 hingegen durch Raum OG.04. 

Es gibt fünf Fensteröff nungen, welche alle 

an der östlichen Fassadenmauer sitzen. 

F.13 - F.17. und ein Kastenfenster, F.18, an 

der Westmauer zum Arkadengang.  

In diesem Abschnitt  des Hauses befi nden 

sich noch vier Kachelöfen. 

Fläche  

139,65 m²

Boden

Blindboden - Dielenboden

Wand

weiß verputzt;

Decke

weiß verputzte Flachdecke; 

Öff nungen

Osten_

F.13/F.14/F.15, zweifl ügeliges Dreh/

Kippfenster mit Oberlichtkippfl ügel; 

F.16/F.17, zweifl ügeliges Dreh/Kippfenster 

mit Oberlichtkippfl ügel, Gewände.

Westen_ östlich

T.19, Türöff nung, nur Holzstock vorhanden;

T.15, Türöff nung, nur Holzstock vorhanden;

Westen_

Durchgang zu Raum OG.06;

F. 18, Kastenfenster mit innenliegendem 

Gitt er;

Schäden

Feuchti gkeitsprobleme, an der südlichen Au-

ßenmauer; Schimmelbefall;  Durch Abbruch-

arbeiten, Bodenbelag fehlt;

Kachelofen

5m 10 m0M 1:100 1

OG.01
34,84 m²

OG.02
24,80 m²

OG.03
7,42 m²

OG.04
11,70 m²

OG.05
139,65  m²

OG.09
14,02  m²

116
170

116
170

116
170

116
170

116
170

116
156

71
105

79
198

90
191

90 19
5

89 17
5

97
179

20 St.
17,9 x 27,0 cm

20 St.

17,6 x 2
7,0 cm

3 St.
10,0 x 29,0 cm

2 St.
19,0 x 37,0 cm

OG.05
139,65  m²

F.13

F.14

F.15

T.19

T.15

T.16

T.17

F.16

F.17

F.11

F.12

F.18

T.18

Abb.96_Obergeschoss  I OG.05 I M 1:100 

5m 10 m0M 1:100 1

Kachelofen

Kachelofen

Kachelofen
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Obergeschoss - Raum OG.05

Abb.97_OG.5, Blick Südost

Abb.98_OG.5, Blick Südwest

Abb.99_OG.5, Blick Westen

Abb.100_OG.5, Blick Westen, Kastenfenster Abb.101_OG.5, Kachelofen

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Obergeschoss - Raum OG.06

Der Raum OG.06 liegt im Nordtrakt, der 

um das Jahr 1515 gebaut wurde, um 

das Wirtschaftsgebäude zu verbinden. 

Erschlossen wird dieser Raum von der 

Arkade über die Tür T.20 in der südlichen 

Außenmauer. In der Ostmauer gibt es 

einen Durchgang mit drei abfallenden 

Stiegen in den Raum OG.05. An der 

Westwand befi ndet sich noch eine Tür 

T.21,  welche in den Raum OG.07 führt. 

Entlang der Arkade sitzen, westlich der 

T.20, zwei Kastenfenster, F.19 und F.20. 

Laut Bauforschern bekam der Raum erst 

um 1571 ein Tonnengewölbe mit Sti ch-

kappen. 

Fläche  

35,62 m² 

Boden

Blindboden - Dielenboden

Wand

weiß verputzt

Decke

weiß verputzt;

Tonnengewölbe mit Stehkappen. 

Öff nungen

Norden_Lüft ungsöff nung, Holztürchen;

Osten_Durchgang zu Raum OG.05 (drei Sti egen)

Süden_ T.20, einfl ügelige Holztür;

F.19/F.20, Kastenfenster mit innenliegendem 

Gitt er; 

Westen_T.21, Türstock ohne Türblatt .

Schäden

Guter Zustand;

leichte Rissbildung nahe dem Kamin;

Durch Abbrucharbeiten Bodenbelag fehlt

5m 10 m0M 1:100 1

OG.06
35,62  m²

OG.07
19,85  m²

90 12
8

90 12
8 116

156

90 18
5

90
18

5

97
179

2 St.
19,0 x 37,0 cm

F.18

F.19F.20 T.20

T.21

T.22

T.23

Abb.102_Obergeschoss  I OG.06 I M 1:100 

5m 10 m0M 1:100 1

Abb.103_OG.6, Eingang - Arkade, Blick Südost

Abb.104_OG.6, Blick Nordsüd

https://www.tuwien.at/bibliothek
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D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 D
ip

lo
m

ar
be

it 
is

t a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 D

ip
lo

m
ar

be
it 

is
t a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

106 107

Obergeschoss - Raum OG.07

Der Raum OG.07 liegt am nordwestlichen 

Eck des Gebäudes. Von der Arkade aus 

wird der Raum durch die Tür T.22 erschlos-

sen. Die Eingangssituati on im Bereich der 

Tür T.22 wurde im 20. Jahrhundert neu 

gestaltet.

Ebenso gelangt man über die Tür T. 21,an 

der Ostmauer  vom Raum OG.06 in dieses 

Zimmer. 

Eine weitere Öff nung ist ein dreiteiliges 

Kastenfenster F.21 in der Westmauer. 

Der Raum ist bis auf ein paar Wandver-

schmutzungen in gutem Zustand.  

Fläche  

19,85 m² 

Boden

Dielenboden 

Wand

weiß verputzt; 

Decke

weiß verputzt; 

Flachdecke mit Unterzug;

Öff nungen

Osten_ T.21, Türstock

Süden_ T.22, Holztür mit Glasfeld

Westen_ F.21, dreiteiliges Kastenfenster 

Schäden

Guter Zustand;

geringe Feuchti gkeitsschäden;

5m 10 m0M 1:100 1

OG.06
35,62  m²

OG.07
19,85  m²

OG.08
13,43  m²

90 12
8

90 12
843

94

138
110

90 18
5

90
18
5

97
179

F.19F.20

F.21

F.22

T.20

T.21

T.22

T.23

Abb.105_Obergeschoss I OG.07 I M 1:100 

5m 10 m0M 1:100 1

Abb.106_OG.7, Blick Süden

Abb.107_OG.7, Blick Westen
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https://www.tuwien.at/bibliothek


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 D
ip

lo
m

ar
be

it 
is

t a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 D

ip
lo

m
ar

be
it 

is
t a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

108 109

Obergeschoss - Raum OG.08

Der Raum OG.08 sitzt über dem 

spätmittelalterlichen Wirtschaftsbau. 

Wie die Räume OG.06/OG.07 wurde 

dieser laut Bauforschern nach 1515 mit 

dem Kernbau verbunden. 

Erschlossen wird dieser Raum über die 

Arkade durch die Tür T.23 in der Ostmauer. 

Das Fenster F. 23 sitzt ebenso in der 

Ostmauer. Ein weiteres Fenster F.22 sitzt 

in der Westmauer. 

Eine Besonderheit in diesem Raum ist die 

gut erhaltene Riemenbalkendecke aus 

dem Jahr 1515. 

Fläche  

13,43 m²

Boden

Estrich

Wand

weiß verputzt;

Decke

Riemenbalkendecke mit Unterzug 

Öff nungen

Osten_ 

T.23, einfl ügelige Holztür mit Glasfeld

F.23, einfl ügeliges Holzfenster 

Westen_

F.22, einfl ügeliges Holzfenster  mit 

außenliegendem schmiedeeisernem Gitt er 

Schäden

Guter Zustand;

Betonboden weist Risse auf, vermutlich 

wegen der Holzbalkendecke im Erdgeschoss;

5m 10 m0M 1:100 1

OG.06
35,62  m²

OG.07
19,85  m²

OG.08
13,43  m²

OG.09
14,02  m²

90 12
8

90 12
8

49
51

43
94

138
110

90 18
5

90
18
5

97
179

F.19F.20

F.21

F.22

F.23

T.20

T.21

T.22

T.23

Abb.108_Obergeschoss  I OG.08 I M 1:100 

5m 10 m0M 1:100 1

Abb.109_OG.8, Blick Westen, Eingangstür Abb.110_OG.8, Blick Westen

Abb.111_OG.8, Blick Nordost
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Obergeschoss - Raum OG.09 - Arkade

Die L-förmig angelegte Arkade verbindet 

den Kernbau aus dem Spätmittelalter 

und das Wirtschaft sgebäude. Der Ausbau 

erfolgte laut Bauphasenplan nach dem 

Jahr 1515. Die Arkade besteht im Norden 

aus drei Jochen und darauf folgendenm 

Tonnengewölbe, sowie im Osten aus 

zwei Jochen. Eine Joch im Osten wurde 

1844 verbaut, um den Raum OG.02 zu 

vergrößern. 

Die Bögen der Arkade liegen auf  einem 

Unterlager, welches mit spätgoti schen 

Pfeilern verbunden ist. Die Pfeiler sind 

abgekantet und laufen oben und unten 

quadrati sch auseinander. (Trompe)

Die Brüstung weist am oberen Abschluss, 

und in der Mitt e eine Verti efung von  

3 Zenti metern auf. 

Fläche  

14,02 m²

Boden

Naturstein 

Wand

verputzt, Farbe gelb/weiß eingefasst

Decke

Norden_Drei Joche mit darauf folgendem 

Tonnengewölbe.;

Osten_Ein Joch, Tonnengewölbe.;

Öff nungen

Norden_

T.22, einfl ügelige Holztür mit Glasfeld;

F.19-F.20, Kastenfenster/ innenliegendes Gitt er;

Osten_

F.18, Kastenfenster/ innenliegendes Gitt er;

F.11, einfl ügeliges Holzfenster;

Westen_

T.23, einfl ügelige Holztür mit Glasfeld;

F.23, einfl ügeliges Holzfenster;

Schäden

Guter Zustand;

Keine sichtlichen Schäden an der Brüstung, 

Laibung der Tür T.22 weist starke Schäden auf.

5m 10 m0M 1:100 1

OG.08
13,43  m²

OG.09
14,02  m²

90 12
8

90 12
8 116

156

71
105

49
51

90 18
5

90
18

5

97
179 3 St.

10,0 x 29,0 cm

97
179

2 St.
19,0 x 37,0 cm

F.11

F.18

F.19F.20

F.23
T.18

T.20T.22

T.23

Abb.112_Obergeschoss  I Arkade OG.09 I M 1:100 

5m 10 m0M 1:100 1

Abb.113_OG.9, Blick Nordost, spätgoti sche Pfeiler Abb.114_OG.9, Blick Westen

Abb.115_OG.9, Vermauertes Joch der ehemaligen Arkade (siehe Markierung, F.12 Abb.116_OG.9, T.22
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DACHGESCHOSS

Dachgeschoss - Raum DG.01

Das Dachgeschoss wurde im    

20. Jahrhundert, um 1923, für den Wohnzweck 

adapti ert. Teile des Dachwerks wurden 

erneuert. 

Das Dachgeschoss wird über die Treppe im 

Süden des Obergeschosses erschlossen. 

Das Dachgeschoss teilt sich in zwei größere 

Räume.  Zur Zeit der Bauaufnahme waren kei-

ne Zwischenwände oder zeitgemäße Fenster 

oder Türen mehr vorhanden.

Der Raum DG.01 erstreckt sich im südlichen 

Teil des Hauptgebäudes von Westen nach 

Osten. An der Westmauer sitzen zwei Fenster, 

F.24-F.25. An der Südmauer wurde eine Gau-

be mit einem zweifl ügeligem Kastenfenster 

F.32 eingebaut.  Weitere Fensteröffnungen 

sitzen an der Ostmauer, nähmlich F.26-F.27.

Durch die Abbrucharbeiten wurde die Ver-

schallung zum Dach hin abgebrochen. Vor-

handen ist die in der Höhe von 2,85 Metern 

fl ache Decke, somit entstand ein weiterer 

Dachraum über den Räumen DG.01 und 

DG.02. Dieser weitere Dachraum wird über 

eine Treppe im Raum DG.01 erreicht. 

Fläche  

122,27 m²

Boden

Blindboden - Dielenboden

Wand

weiß verputzt 

Öff nungen

Norden_ (West nach Ost)

Rundbogendurchgang zum Raum DG.02;

Durchgang zum Raum DG.02;

Rundbogendurchgang zum Raum DG.02;

Osten_

F.26, zweifl ügeliges Kunststoff fenster 

F.27, zweifl ügeliges Kunststoff fenster

Süden_

F.32, Gaubenfenster, zweifl ügeliges 

Kastenfenster;

F.33, Dachfl ächenfenster;

Zwei kleine Dachluken

Westen_

F.24, zweifl ügeliges Holzfenster 

F.25, zweifl ügeliges Holzfenster

Schäden

Fenster an der Westmauer sind 

teilweise kaputt ; Bodenbelag und 

Dachdämmung fehlen.

5m 10 m0M 1:100 1

DG.01
122,27  m²

103
148

103
148

104
147
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147
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20,6 x 22,0 cm

20
 S
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17

,6
 x

 2
7,

0 
cm

F.24

F.25

F.26

F.27

F.32

F.33

Abb.117_Dachgeschoss  I DG.01 I M 1:100 

5m 10 m0M 1:100 1
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Dachgeschoss - Raum DG.01

Abb.118_DG.01, Stiegenaufgang

Abb.119_DG.01, Blick Westen

Abb.120_DG.01, Blick Südost

Abb.121_DG.01, Stiegenaufgang Dachraum Abb.122_DG.01, Blick Süden
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Dachgeschoss - Raum DG.02

Der Raum DG.02 wird über den Raum 

DG.01 erschlossen. Ebenso wie der Raum 

DG.01 wurden hier alle Zwischenwände, 

Bodenbelege und Dachverschallungen 

entf ernt.

Im Osten des Raumes sitzt ein Fenster,F.28 

an der Fassadenwand. 

Im Norden gibt es seit dem   

20. Jahrhundert zwei gleiche Gauben mit 

zwei zweiteiligen Kastenfenstern, F.29 

/F.30. 

An der Westmauer sitzt die Tür T.24, wel-

che in den Dachstuhl des Nordtraktes führt. 

Fläche  

108,95 m²

Boden

Blindboden - Dielenboden

Wand

weiß verputzt; 

Tapeten;

Öff nungen

Norden_

F.29 /F.30, Zwei Gauben mit 

zwei zweifl ügeligen Kastenfenster; 

F.31, Dachfl ächenfenster

Osten_ 

F.28, zweifl ügeliges Kunststoff fenster

Süden_ 

Rundbogendurchgang zum Raum DG.01

Durchgang zum Raum DG.01

Rundbogendurchgang zum Raum DG.01

Westen_ 

T.24, einfl ügelige Holztür 

Schäden

Bodenbelag  und Dachdämmung fehlen.

5m 10 m0M 1:100 1

DG.02
108,95  m²

103
148

103
148

104

19 St.
20,6 x 22,0 cm

100
200

F.24

F.27

F.28

F.29F.30

F.31

T.24

Abb.123_Dachgeschoss  I DG.02 I M 1:100 
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Dachgeschoss - Raum DG.02

Abb.124_DG.02, Blick Westen

Abb.125_DG.02, Blick Nordost

Abb.126_DG.02, Blick Westen, Eingang zu Dachraum DG.03

Abb.127_DG.02, Blick Nordwest
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Dachraum - Raum DG.03

Der Dachraum DG.03 liegt im hinteren, west-

lichen Teil des Objektes. Er wurde im Zuge 

des Zubaus an den westlich liegenden Wirt-

schaft strakt als Walmdach ausgeführt und laut 

Dendrochronologie um 1944 errichtet. 

Diese Dachkonstrukti on gehört zu den Kehl-

balkendächern, eine spezielle Form des Spar-

rendaches. Das heißt, zwei gegenüberliegende 

Dachsparren werden im Firstpunkt horizontal 

mit einem Kehlbalken und am Boden mit einem 

Zugband, welches in unserem Fall die Decke ist, 

miteinander verbunden. Die Deckenkonstrukti -

on zwischen Obergeschoss und Dachgeschoss 

wurde als Dippelbaumdecke ausgeführt, das 

bedeutet, dass Holzbalken dicht nebeneinan-

der verlegt und verdübelt wurden. 

Im vorderen nordöstlichen Teil befi ndet sich 

das Tonnengewölbe vom Raum OG.06., für 

diesen Deckenaufb au gibt es keine Daten. 

Der Firstpunkt ist mit einer zimmermannsmä-

ßigen Verbindung, einer sogenannten überlap-

pung, zusammengeschlossen worden. 

An den Kehlbalken sowie an den Sparren sind  

Abbundzeichen in fortlaufender Reihenfolge 

sichtbar. Es wurde ein römisches Ziff ernsystem 

verwendet.  Der Dachstuhl ist mit Eternitplat-

ten eingedeckt. 

Im Dachraum befi nden sich drei nicht 

geschlossene Dachöff nungen. An der west-

lichen sowie an der nördlichen Dachschräge 

sitzt je eine kleine Schleppgaube. 

An der südlichen Seite entstand im Zuge des 

Umbaus eine neue Gaube mit bodenlanger 

Öff nung und einem schmiedeeisernen Gitt er 

mit den Initi alen „K. A..

Fläche  

~ 80 m²

Boden

unbefesti gter Boden; 

Estrich;

Öff nungen

zwei kleine ausgeführte Schleppgauben 

eine bodenlange Schleppgaube 

Schäden

Boden: Guter Zustand, Untersuchungsöff -

nungen vorhanden.

5m 10 m0M 1:100 1

DG.01
122,27  m²

DG.02
108,95  m²

DG.03
--  m²
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20,6 x 22,0 cm
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 x
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7,

0 
cm

100
200

F.24

F.25

F.26

F.27

F.28

F.29F.30

F.31

T.24

F.32

F.33

Abb.128_Dachwerk  I DG.03 I M 1:100 

5m 10 m0M 1:100 1

Abb.129_Dachwerk, DG.03, Blick Süden Abb.130_Dachwerk, DG.03, Blick Westen

Abb.131_Dachwerk, DG.03, Blick Nordost
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DACHWERK

Der Dachraum liegt über dem Dachgeschoss, 

DG.01 und DG.02. Erschlossen wird der Dachraum 

über eine im Raum DG.01 liegende Holzsti ege. 

Dieses Dachwerk wurde im Jahr 1944 im Zuge 

eines Umbaus des Dachgeschosses neu errichtet. 

Nur wenige Teilstücke des alten Dachstuhls sind 

noch erhalten. Laut Dendrochronologie wurde der 

ältere Teil des Dachstuhls (Stuhlsäulen) mit Holz 

aus 1810 und 1842 aufgestellt. Großteils wurde der 

Dachstuhl jedoch um 1944 neu errichtet. 

Die Dachkonstrukti on ist ein sogenanntes Mans-

ardendach, welches zur Straßenseite abgewalmt 

wurde. Diese Form des Daches wird gerne für aus-

gebaute Dachgeschosse verwendet. Diese Form 

des Daches besteht aus zwei Dachformen, einem 

Sparrendach und einem Pfett endach (siehe Sys-

temquerschnitt - Mansardendach).

Die Deckenkonstrukti on zwischen dem Dachge-

schoss und dem Dachraum wurde laut Kostenvo-

ranschlag als Tramdecke ausgeführt,das bedeutet, 

die Träme liegen auf den tragenden Wänden, in 

unserem Fall auf der Mitt elwand und einem 

Bundtram, auf. Die Träme wurden ansonst nur 

mit einer Holzschalung verkleidet.

Im Dachraum gibt es  wie im DG.03 in römischen 

Ziff ern ausgeführte Abbundzeichen. 

Der Dachstuhl wurde mit Eternitplatten 

eingedeckt. 

An allen Seiten wurden stehende Gauben 

ohne Fensterfüllung eingebaut. 

Boden

Tramdecke

Öff nungen

sechs klein, ausgeführte 

stehende Gauben

Schäden

keine ersichtlichen Schäden;

5m 10 m0M 1:100 1

19 St.
20,6 x 22,0 cm

+11,23

0,40 4,52 5,04 8,63 0,56

7,
97

Dachwerk
--  m²

Abb.132_Dachraum  I M 1:2 00 

5m 10 m0M 1:100 1

Sparren

Sparren

Decke

DeckeMauerbank 

Stuhlsäulen

Kopfb and

Spannriegel

Kehlbalken

Abschiebling
Mitt elpfett e

Mitt elpfett e

Abb.133_Systemquerschnitt , Mansardendach  
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Dachwerk

Abb.134_Dachraum, Stiegenaufgang

Abb.135_Dachwerk, Gaubenausbildung

Abb.136_Dachraum, Bilck Westen

Abb.137_Dachraum, Dachgeschossdeck3
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KELLER

Keller UG.01

Der Keller liegt im nördlichen Teil des Kern-

gebäudes. Der Abgang zum Untergeschoss 

befi ndet sich im Ergeschoss im Raum EG.07.

Der derzeiti ge Abgang besteht im oberen 

Teil aus Betonstufen, welche im 20. Jh.  

bei der Neugestaltung der Gaststätte 

und Bar adapiert wurde. Der untere Teil 

besteht wahrscheinlich aus den Original 

- Steinstufen. Der Kellerraum  wurde laut 

Bauforschern um 1515 errichtet. Die 

Fundamentmauer des nördlichen Kernbaus 

reicht bis 2,1 Meter über den Kellerboden. 

Dieses Fundament liegt auf geologischem 

Boden (Sand/Schott er). Aus dem Bericht  

der Bauforscher geht außerdem hervor, 

dass die nördliche Fundamentmauer älter 

ist als die im Süden. Der Kellerraum wird 

mit einer Tonne aus Bruchstein von Norden 

nach Süden überspannt. 

Das Untergeschoss wird durch ein Fenster 

im südwestlichen Eck belüft et. 

Fläche  

29,86 m²

Boden

unbefesti gter Boden

Steinboden

Wand

Fundamentmauerwerk 

Norden - blockarti ge Steine 

Süden - Buchstein Netzmauerwerk

Stein/Schott er versetzt mit Mörtel

Decke

Bruchstein Tonnengewölbe Nord/Süd

Sti chkappe über dem Sti egenaufgang

Öff nungen

Fensteröff nung

Schäden

Durch gute Lüft ung gut erhalten und nicht zu 

feucht.

5m 10 m0M 1:100 1

UG.01
29,86 m²

4,69

5,42

6,
33

F.01

23 St.
20,56 x 26,5 cm

Abb.138_Dachraum  I M 1:1 00 

Abb.139_Keller, Fensteröff nung, Blick Westen Abb.140_Keller, Steinblöcke

Abb.141_Kellerabgang Abb.142_Keller, Regal

5m 10 m0M 1:100 1
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9. KONZEPT

Im folgenden Kapitel wird ein denkmalpflegerisches Konzept mit Einbeziehung der vorangegange-

nen Bauanalyse erarbeitet. Ebenfalls wird ein Nutzungskonzept entworfen, welches als Leitfaden 

für zukünftige Projekte dienen kann.

9.1 Die Praktische Denkmalpflege 

Betrachtet man historische Objekte in der Gegenwart, so stellt man häufig fest, dass diese an-

derweitig genutzt werden, als dies ursprünglich der Fall war. Die Nutzung beziehungsweise die 

Bedürfnisse von früher wandelten sich im Laufe der Zeit und damit auch die Funktionalität der 

Räume und der Objekte. Diese Veränderungen haben in der Regel Spuren hinterlassen und somit 

den Charakter der Objekte beeinflusst. Und genau darum geht es, die historische Entwicklung 

unter Berücksichtigung des Charakters und des historischen Kontextes des Gebäudes in der Ge-

genwart weiterzuentwickeln.88 Darauf bezieht sich auch der diesbezügliche Artikel 11 der Charta 

der Architekten und Denkmalpfleger von Venedig von 1964: „Die Beiträge aller Epochen zu einem 

Denkmal müssen respektiert werden. Stileinheit ist kein Restaurierungsziel. […].“ 89
 

Auch am Untersuchungsobjekt gibt es Spuren der Zeit. Teilweise wurden Veränderungen in das 

neue Nutzungskonzept einbezogen, aber auch historische Zeugnisse bewahrt. Ebenso wird die 

weitere Nutzung eines Denkmales in diversen Chartas erläutert. Einen wichtigen Bezug auf dieses 

Thema nimmt auch hier die Charta von Venedig: Artikel 5 besagt, dass durch eine „[…] gesell-

schaftsnützliche Funktion […]“ das Denkmal erhalten und begünstigt wird. 90 In der Charta ist 

weiter zu lesen, dass dabei allerdings großer Wert darauf zu legen ist, dass das Objekt keinesfalls 

verändert und beschädigt wird. 

Gebäude mit historischem Hintergrund sollten regelmäßig gepflegt und in Stand gehalten werden. 

Um mit dem Denkmal zu arbeiten, müssen Fragen wie dessen Bedeutung und dessen Werte ge-

klärt werden. Die Bedeutung eines Bauwerkes erfasst man am besten durch eine umfangreiche 

Bauanalyse. Diese Sammlung an Dokumenten, wie Fotos, Pläne und Archivalien, ist vor allem 

88 Leo Schmitt, Einführung in die Denkmalpflege, Darmstadt 2008, S.88-91.
89 ICOMOS, Charta von Venedig, Zweiter internationaler Kongress der Architekten und    
 Denkmalpfleger 1965 beschlossen, Artikel 11.
90 ICOMOS, Charta von Venedig, Artikel 5.
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deshalb wichtig, damit ein überblick über die Bausubstanz gewonnen werden kann. Durch die 

Bauanalyse entwickelt man ein Bewusstsein für die Besonderheiten und die Ästhetik des Ge-

bäudes. Erst dann sollte mit dem Objekt gearbeitet werden. Bei einem Eingriff in die historische 

Bausubstanz sollte sehr sensibel vorgegangen werden, jeder Abriss beziehungsweise schon jede 

Änderung des Bauwerkes ist ein Eingriff in die Originalsubstanz. Großer Wert sollte dabei auf den 

Erhalt der vorhandenen Bausubstanz gelegt werden. Ein Leitspruch von dem Kunsthistoriker Georg 

Dehio war „konservieren, nicht restaurieren“. Heute würde man wohl eher „konservieren, nicht 

rekonstruieren“ sagen. Das vorhandene Objekt soll mit seiner Substanz und seiner Erscheinung 

weiterhin erhalten und geschützt bleiben.91
 

Ein weiterer Punkt in der praktischen Denkmalpflege ist der Umgang mit den historischen Ma-

terialien und der Bautechnik. Durch falschen Einsatz von modernen Materialien und falschem 

Umgang mit der Bausubstanz kann das Objekt nachhaltigen Schaden nehmen. Das heißt nicht, 

den neuesten Stand der Technik zu vermeiden, sondern das Ziel sollte ein sensibler Umgang mit 

der Bausubstanz sowie den verwendeten Materialien sein.92

9.2 Das Nutzungskonzept

Das historische Ensemble in der Stadt Waidhofen ist weit gefächert und weist selten Lücken auf. 

Der Stadtkern leidet derzeit unter teilweisem Leerstand. Der Leerstand betrifft meist ganze Häuser 

in der Innenstadt. Vorherrschende Mängel an der Bausubstanz der Häuser und der wirtschaftliche 

Aufwand, diese zu adaptieren, sind wesentliche Ursachen für diese Situation.  

Aus diesem Grund wurde das folgende Nutzungskonzept entworfen, um als Leitfaden für zukünf-

tige Besitzer zu dienen. Das Grundprinzip gibt es schon lange und wurde in der Praxis des Öfteren 

angewendet. 

Nach meiner Analyse bin ich zu dem Ergebnis gekommen, dass eine Adaptierung zu einem ge-

meinschaftlichen Wohnprojekt eine attraktive Möglichkeit wäre, um das Bürgerhaus zu beleben. 

Das würde bedeuten, dass sich maximal fünf Parteien (von Einzelpersonen bis zu Familien) zu 

einer Gemeinschaft – einer Community – zusammenschließen. Diese Community bewohnt und 

91 Achim Hubel, Denkmalpflege,2011, S.84.
92 Bundesdenkmalamt, Standards der Denkmalpflege,2015, S.257.

verwaltet das Gebäude gemeinsam. Diese fünf individuellen Parteien sind ideal für eine bunt 

gemischte Gemeinschaft. Durch gemeinsames Entscheiden, Arbeiten und Finanzieren wird das 

Haus neu belebt. Der nachfolgende Teil der Arbeit soll als Inspiration für mögliche weitere Schritte  

dienen. Der vorliegende Ansatz beinhaltet soziale, ökologische und nachhaltige Aspekte. 

Der soziale Aspekt wird geprägt durch gemeinschaftliche Räume und Flächen, verteilt auf Erd-

geschoss und Obergeschoss. Hier könnten eine Gemeinschaftsküche, ein Gemeinschaftsraum, 

ein gemeinsamer bewirtschafteter Innenhof, eine Werkstatt, ein Vorratskeller, ein Fahrradraum, 

eine „Waschküche“ und ein Multifunktionsraum als zur externen Vermietung,  hinzuzählen. Auch 

ein Food Cooperation Projekt, eine Art Versorgungs-Genossenschaft, wäre ein Nutzungszweck, 

welcher gut in den historischen Kontext eingebettet werden könnte. Der Multifunktionsraum im 

Obergeschoss könnte als privater Co-Working-Space, gemeinschaftlich genutzte Büroräumlichkei-

ten, oder als Gästezimmer dienen. Ergänzt wird die Gebäudenutzung durch private Wohnungen. 

Die Ausstattung der Wohnungen ist von der Größe abhängig. Die Mindestausstattung für eine 

Ein-Personen-Wohnung umfasst neben Bad/WC eine Wohnküche und ein Schlafzimmer. Das 

ökologische Potenzial des Objektes liegt in seiner Geschichte. Durch ein gemeinschaftliches Zu-

sammenleben und eine selbständige Durchführung und Verwaltung des Hauses können weitere 

ökologische Synergieeffekte erzielt werden. 

9.3 Bauliche Maßnahmen

Durch die Entfernung der Einrichtungsgegenständen, Belagsböden und Zwischenwände im Jahr 

2012 ist ein großer Schaden angerichtet worden. Durch das oben beschriebene Nutzungskonzept 

soll das derzeit verfallene Objekt nun wieder zu einem stimmigen Gesamtbild zusammengefügt 

werden. Wichtig ist mir dabei, dass die noch vorhandenen Besonderheiten und Qualitäten des 

Hauses in Zukunft bewahrt werden sollen. 

Als Grundlage für die Umsetzung des Nutzungskonzeptes dient die detaillierte Baudokumentation 

sowie die Bauanalyse, die im Rahmen dieser Diplomarbeit durchgeführt wurden. 

Um mein Nutzungskonzept umsetzen zu können,  müsste als nächster Schritt mit der Instand-

setzung und der Sicherung des Gebäudes begonnen werden. Vorhandene Schäden müssen von 

Spezialisten behoben werden, um den Verfall des Gebäudes zu verhindern. Das ausgearbeitete 
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Nutzungskonzept wurde so gestaltet, dass das Bürgerhaus am Oberen Stadtplatz seine Strukturen 

und seine Authentizität nicht verliert, sondern durch die neue Belebung zusätzlich an Attraktivität 

gewinnt. 

Die zentrale Lage in Waidhofen verlangt einen behutsamen Umgang mit der Fassade und der 

Dachebene. Das Erscheinungsbild der Hauptfassade mit seiner biedermeierlichen Lünettengliede-

rung mit floralem Dekor ist leicht bis schwer beschädigt. 93 Diese muss saniert und vor weiterem 

Verfall gesichert werden. Ebenso sollte die Innenhoffassade mit dem Arkadengang sanft saniert 

werden. Der Entwurf beinhaltet, dass die übrig gebliebenen besonderen Elemente wie Kasten-

fenster, Holzbalkendecke, Geländer, etc., wieder eingesetzt werden sollen, um den Charakter des 

Hauses zu bewahren. Bauliche Maßnahmen am Bestand sowie Adaptierungen für weiterfolgende 

Umnutzungen müssen aus denkmalpflegerischer Sicht bewahrt bleiben. Durch den Umbau im 

Gebäude werden bauliche Richtlinien geltend, die im Voraus zu prüfen sind. Wenn diese Richtlini-

en dem Bestand denkmalfachlich schaden, können „zur Erhaltung von künstlerisch oder kulturell 

wertvollen Bauwerken,...“ mit der Behörde etwaige Alternativen besprochen werden.94

Für das Nutzungskonzept werden folgende Maßnahmen vorgeschlagen: 

Durch die neue Nutzung sind im Innenraum in geringem Maße Abbrucharbeiten notwendig. 

Hauptsächlich betrifft das die Einrichtung des 20. Jahrhunderts, auf die meiner Meinung nach 

verzichtet werden kann. Im Obergeschoss wird eine Wand aus dem 20. Jahrhundert wegen Man-

gels an Licht entfernt. 

Die Umbauarbeiten für das neue Nutzungskonzept finden hauptsächlich mit Konstruktionen 

und Materialien für eine einfache Reversibilität statt. Dies bedeutet, es kommen vorzugsweise 

Leichtbauwände zur Abtrennung der Räume zur Anwendung, um eine einfache Rückführung zu 

ermöglichen.  

93 Dehio,Niederösterreich südlich der Donau, 2003, S.2505.
94 Niederösterreichische Bautechnikverordnung 2014,LGBI 4/2015, §8, S. 6.

Nutzungskonzept Erdgeschoss

Die Haupterschließung des Bürgerhauses erfolgt über das vorhandene Tor und den Mittelflur, der 

zum Innenhof führt. Hier wird wegen Mangel an Belichtung und Fluchtwegvorschriften die Holz-

tür im offenen Zustand fixiert und eine neue Glastür ersetzt den Haupteingang. Das Erdgeschoss 

besteht aus zwei Bereichen, den halböffentlichen Räumen an der Hauptfassade und dem privaten 

Bereich mit den Gemeinschaftsräumen für die Bewohner. Im halböffentlichen Bereich befindet 

sich eine abgeschlossene Einheit mit circa 52,00 m², die an externe Personen vermietet werden 

kann. Diese Einheit enthält einen Multifunktionsraum, eine Teeküche und ein kleines Lager. Diese 

Einheit könnte als Büro, Atelier oder temporärer Geschäftsraum genutzt werden.  Gegenüber be-

finden sich - ebenso zum Bereich dazugehörig, aber auch abgeschlossen - Räumlichkeiten für eine 

Food Cooperation. Diese funktioniert ähnlich wie das gemeinschaftliche Wohnen im Bürgerhaus. 

Es schließt sich eine Einkaufsgemeinschaft zusammen und bestellt bei umliegenden Bauern Le-

bensmittel. Diese Lieferanten liefern ihre Produkte zu den Räumlichkeiten der Food Cooperation, 

wo die Verteilung an die Gemeinschaft und externe Mitglieder erfolgt. 

Im Hoftrakt sind die Gemeinschaftsräume angesiedelt, mit einer großzügigen Küche, sowie ein 

Gemeinschaftsraum und einer Werkstatt. Diese Räumlichkeiten dienen für gemeinschaftliche 

Treffen, für handwerkliche Tätigkeiten und zur Erweiterung der Wohnfläche. 

Auch die restlichen Räumlichkeiten im Erdgeschoss - der Fahrradraum, Müllraum, Kellervorraum 

sowie der Keller - werden gemeinschaftlich genützt und gepflegt.

Der Hof wird auf Grund seines hohen Niveaus zu den Gemeinschaftsräumen,  auf das historische 

Niveau um ca. 35 cm abgesenkt. Er soll mit Gartenmöbeln und Hochbeeten neu bespielt werden. 

Der historische Brunnen muss saniert werden, um in die Gartengestaltung mit einfließen zu können.  
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Nutzungskonzept Obergeschoss

über den schon vorhandenen Sti egenaufgang im Mitt elfl ur gelangt man in das Obergeschoss. Das 

Vorhaus dient zur Erschließung von privaten Wohnungen mit 72,90 m², eines Multi funkti onsrau-

mes, eines Wirtschaft sraumes und der Arkaden. Die private Wohnung mit zwei Schlafzimmern 

im Hauptt rakt blickt zur Platzseite und ist für eine Kleinfamilie geeignet.  

Der Multi funkti onsraum mit dazugehörigem Bad im Obergeschoss ist hofseiti g ausgerichtet und 

könnte als Gästezimmer für Besucher beziehungsweise als Büro dienen. Dieser Raum ist mit seiner 

fl oralen Stuckdecke sehr repräsentati v und soll für jeden Bewohner zugänglich sein.

Die zweite und dritt e Wohnung erschließt man über den Arkadengang. Hier befi ndet sich eine 

Wohnung mit 62,00 m², passend für ein Pärchen, ausgestatt et mit einen Schlafzimmer und einem 

repräsentati ven Wohn/Essbereich, sowie einem Bad und einen Schrankraum. Am Ende des Arka-

denganges erschließt sich noch eine Singlewohnung mit 37,50 m², diese wird als Loft  ausgeführt. 

Nutzungskonzept Dachgeschoss

Wie im oberen Bereich schon erwähnt, sind im Konzept für das Dachgeschoss zwei weitere Woh-

nungen vorgesehen. über den restaurierten Sti egenaufgang gelangt man zuerst in einen Vorraum, 

von dem aus die Wohnungen erschlossen werden. Diese Wohnungen sind ebenso wie die darun-

terliegenden Wohnungen für einen Zweipersonen-Haushalt mit 75,00m² und einer Familie mit 

87,70m² besti mmt.Zur zusätzlichen Belichtung werden Dachfenster eingebaut, ansonst gibt es 

keinen gröberen Eingriff  am Dachwerk. Alle Wohnungen sind sehr unterschiedlich und bringen 

somit wie oben schon erwähnt eine bunte Gemeinschaft  zusammen. 

Der Dachstuhl im Süden sowie das Dachwerk über dem Hauptt rakt sollen aufgrund denkmalpfl e-

gerischer Aspekte nicht verbaut werden, da unter einem Umbau die Substanz und die Erscheinung 

leiden würden. Die Konstrukti on soll kontrolliert und etwaige Schäden behoben werden. 

9.4 PLÄNE -ENTWURFSSTUDIE
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5m 10 m0M 1:100 1
Abb.154_Entwurfsstudie, Schnitt  CC, M 1:100
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Abb.155_Entwurfsstudie, Grundriss Erdgeschoss M 1:100, Multi funkti onsraum

Abb.156_Entwurfsstudie, Schaubild, Multi funkti onsraum

Abb.157_Entwurfsstudie, Schaubild, EG 06, Ist-Zustand

Der Multi funkti onsraum im Erdgeschoss 

gehört zu einem halböff entlichen Bereich 

im Gebäude. Zu diesem Raum gehört 

eine Teeküche sowie ein kleines Lager. 

Der Raum bildet eine Einheit, die an 

externe Personen vermietet werden 

kann. 
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Abb.158_Entwurfsstudie, Grundriss Erdgeschoss M 1:100, Gemeinschaft sraum

Abb.159_Entwurfsstudie, Schaubild, Gemeinschaft sraum

Abb.160_Entwurfsstudie, Schaubild, EG 10, Ist-Zustand

Der Gemeinschaft sraum mit  

nebenan liegenden Küche soll im 

gemeinschaft lichen Wohnprojekt 

als Erweiterung der Wohnfl äche 

dienen. Ebenso ist er gut geeig-

net, um mit Freunden gemeinsam 

zu kochen und gemütlich Abende 

zu verbringen. Der dazugehöri-

ge Garten macht es möglich, den 

Aufenthaltsraum zu erweitern. 
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Abb.161_Entwurfsstudie, Grundriss Obergeschoss m 1:100, Multi funkti onsraum / Gästezimmer

Abb.162_Entwurfsstudie, Schaubild, OG.02, Multi funkti onsraum

Abb.163_Entwurfsstudie, Schaubild, OG.02, Ist-Zustand

Der Multifunktionsraum soll im ge-

meinschaft lichen Wohnprojekt als Gäs-

tezimmer oder Büro für die Bewohner 

dienen. Dieser besondere Raum mit 

seinem Stuck sollte allen Bewohnern  

zugänglich gemacht werden. 
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Abb.164_Entwurfsstudie, Grundriss Obergeschoss M 1:100, Küche Top 2

Abb.165_Entwurfsstudie, Schaubild, OG.06,Schaubild - Küche, Top 2

Abb.166_Entwurfsstudie, Schaubild, OG.06, Ist-Zustand

Diese Küche mit Blick auf die 

Arkade ist in der einzigen Fami-

lienwohnung des Bürgerhaus 

es gelegen.  
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10. CONCLUSIO

 

Das Bürgerhaus am Oberen Stadtplatz 25 in der Innenstadt von Waidhofen an der Ybbs war ein 

perfektes Studienobjekt für diese Diplomarbeit. Aufgrund meines großen Interesses an dem 

Thema Denkmalpflege war es für mich naheliegend, für dieses historische Gebäude aus dem 15. 

Jahrhundert, das seit 2009 leer steht und sich seitdem in einem schlechten baulichen Zustand 

befindet, ein Revitalisierungs- und Nutzungskonzept zu erarbeiten. Die wenigen Versuche davor, 

eine neue Nutzung für das Haus zu finden, sind bisher ins Leere gelaufen.

Das Ziel meiner Arbeit war es, das Bürgerhaus mit Hilfe einer umfangreichen Recherche über 

seine Geschichte zu analysieren, sowie eine ausführliche Baudokumentation zu erstellen, um das 

Potenzial des Gebäudes aufzuzeigen. Im Zuge der Arbeit wurde deutlich, dass das Haus aufgrund 

seiner Entstehungsgeschichte über zahlreiche bauliche Besonderheiten verfügt, die die Bedürfnisse 

und Anforderungen der Bewohner und Gewerbetreibenden, die das Haus über die Jahrhunderte 

hinweg belebt haben, widerspiegeln und dem Gebäude einen ganz speziellen Charakter verleihen. 

Fazit ist, dass es aufgrund des kulturellen und historischen Wertes des Hauses für die Stadt Waid-

hofen wichtig wäre, dieses in naher Zukunft zu revitalisieren, da sonst ein kompletter Verfall der 

Bausubstanz unausweichlich sein wird. Das im Rahmen der Arbeit erstellte Nutzungskonzept soll ein 

Anstoß dafür sein, das Gebäude nicht nur zu erhalten und seinen Fortbestand zu sichern, sondern 

auch, an die Wohnanforderungen und Bedürfnisse einer modernen Gesellschaft heranzuführen 

und dabei gleichzeitig den Charakter des Hauses zu bewahren. Zum Zeitpunkt der Erstellung dieser 

Arbeit wurde das Haus an das Magistrat Waidhofen an der Ybbs verkauft. 

Es wäre wünschenswert, das Haus in den nächsten Jahren in sanierter Form mit all seinen Be-

sonderheiten wieder zu sehen. 
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12. ABBILDUNGSVERZEICHNIS

Falls nicht anders angegeben, stammt die Abbildung vom Verfasser dieser Arbeit.

Abb.04_ Österreich-Niederösterreich;(Eigene Darstellung, Grundlage: Freytag und Berndt,  
 http://www.schulatlas.com/2014/menue/stummekarte/stk_aut.html)

Abb.05_ Eisenwurzen; (Eigene Darstellung, Grundlage: Freytag und Berndt, 

 http://www.schulatlas.com/2014/menue/stummekarte/stk_aut.html)

Abb.06_ Stadtansicht, mit Schleifmühlen - Kupferstich vor 1838; (Peter Maier, Waidhofen an  
 der Ybbs, Spuren der Geschichte, 2006, S. 179)

Abb.07_  Markt um 1900, gegenwärtig Oberer Stadtplatz; (Topothek – Besitz Stadtarchiv  
 Waidhofen/Ybbs)

Abb.08_ Plan von Bauphase1; (Eigene Darstellung, Grundlage: Niederösterreich Atlas,  
 https://atlas.noe.gv.at/)

Abb.09_ Stadtplan (Schema); (Eigene Darstellung, Grundlage: Niederösterreich Atlas,   
 https://atlas.noe.gv.at/)

Abb.10_  Plan von Bauphase 2; (Eigene Darstellung, Grundlage: Niederösterreich Atlas,  
 https://atlas.noe.gv.at/)

Abb.11_  Plan von Bauphase3; (Eigene Darstellung, Grundlage: Niederösterreich Atlas,  
 https://atlas.noe.gv.at/)

Abb.12_  Plan von Bauphase 4; (Eigene Darstellung, Grundlage: Niederösterreich Atlas, 

 https://atlas.noe.gv.at/)

Abb.13_  Plan von Bauphase 5; (Eigene Darstellung, Grundlage: Niederösterreich Atlas,  
 https://atlas.noe.gv.at/)

Abb.14_ Objekt Oberer Stadtplatz 25; (Orthofoto, Grundlage: Niederösterreich Atlas,   
 https://atlas.noe.gv.at/)

Abb.15-18_ Baualtersplan; (Eigene Darstellung, Grundlage: Denkmalforscher, (Oktober 2014).

Abb.20_ Lageplan 1/500; (Eigene Darstellung, Grundlage: Niederösterreich Atlas, 

 https://atlas.noe.gv.at/)

Abb.21_ Bestandsplan Keller; (Eigene Darstellung, Grundlage: W30 Bestandspläne/  
 Einreichpläne)

Abb.22_ Bestandsplan Erdgeschoss; (Eigene Darstellung, Grundlage: W30 - Bestandspläne)

Abb.23_ Bestandsplan Obergeschoss; (Eigene Darstellung, Grundlage: W30 und Dipl.Ing. 
 Günther Schlag Bestandpläne/Einreichpläne)

Abb.24_ Bestandsplan Dachgeschoss; (Eigene Darstellung, Grundlage: W30 und 

 Dipl.Ing.Günther Schlag Bestandspläne/Einreichpläne)

Abb.25_ Bestandsplan Dachraum; (Eigene Darstellung, Grundlage: W30 Bestandspläne)

Abb.26_ Bestandsplan Schnitt AA;(Eigene Darstellung, Grundlage: Dipl.Ing.Günther Schlag  
 Entwurfsspläne)

Abb.27_ Bestandsplan Schnitt BB; (Eigene Darstellung, Grundlage: Dipl.Ing.Günther Schlag  
 Entwurfsspläne)

Abb.133_ Systemquerschnitt, Mansardendach; (Eigene Darstellung, Grundlage: 

 Dipl.Ing.Günther Schlag Entwurfsspläne)

Abb.156_ Entwurfsstudie, Schaubild, EG.06, Multifunktionsraum: Sessel, https://   
 de.cleanpng.com/png-8ptr8k/download-png.html,      
 Schreibtisch, https://www.triaflexshop.at/;       
 Stehlampe, https://www.purevelvet.at/; Computer, https://www.triaflexshop. 
 at/; Mensch, https://de.cleanpng.com/png-pe8i34/download-png.html; Bild,  
 http://farbenspielcv.de

Abb.159_  Entwurfsstudie, Schaubild, EG.10, Gemeinschaftsraum     
 Tisch, https://www.benivory.com/charmant-esstisch-sessel-ahnung/;Pflanze,  
 https://de.pngtree.com/;Menschen, https://www.tonytextures.de/personen- 
 freisteller-im-png-und-psd-format-zur-architekturvisualisierung;Kamin, https:// 
 bk-ofenbau.de/;Teppich, https://www.benuta.at/; Sessel, https://de.cleanpng. 
 com; Bücher: https://de.cleanpng.com

Abb.162_ Entwurfsstudie, Schaubild, OG.02, Multifunktionsraum:     
 Couche gelb, https://www.jab.de/medias/sys_master/images/images/  
 h9d/h25/8799310905374/img-jab-anstoetz-group-jab-anstoetz-contract-  
 furniture-09.png; Personen: https://www.tonytextures.de/personen-freisteller- 
 m-png-und-psd-format-zur-architekturvisualisierung/; Regal:https://www.tossa. 
 ch/produkte/regale/regal-divino/;

Abb.165_  Entwurfsstudie, Schaubild, OG.06, Küche:       
 Menschen, https://www.mrcutout.com/; Pflanze, https://de.pngtree.com/; Holz 
 tisch, http://de.shop.thonet.de/arbeiten/konferenz/programm-s-1090; Hänge 
 leuchte: https://de.cleanpng.com/png-cb7z4d/; Topf-Kräuter, https://de.cleanpng. 
 com
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