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2. Meine Motivation

Meine Masterarbeit mochte ich meiner Mutter Renata wid-
men.

»Es ist so unendlich traurig, dass du nicht mehr bei uns bist.
All* die wunderbaren Momente mit dir tragen wir in uns,
und wenn’s mal nicht so rund lauft schenken sie uns Halt
und Trost.*

,Danke fiir alles, Mama.*

,Lieber Michi, ich bin so dankbar fiir dein grof3es Herz, und
dass wir fiir jede Schwierigkeit und jedes Hindernis gemein-
sam eine Losung finden. Du motivierst mich jedes Mal aufs
Neue das Beste aus mir herauszuholen. Ich bin so dankbar,
dass wir gemeinsam so ein schones Leben fiithren, und dass
du mich so akzeptierst und respektierst wie ich bin.*

,Steffi, Ulla, Resi, Susi und Renate, danke fiir eure Geduld
und eure Energie. Danke fir all® die lieben Worte, und dass
ihr mir immer Mut macht, wenn ich einmal nicht weiter-
weifd - Thr seid ganz grofartige Menschen.”
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3. Danke

Bei meinen Geschwistern und meiner Oma mochte ich mich
fur ihre liebevolle Unterstiitzung bedanken — Danke euch.

Danke auch an DI Eva Maria Pirker, die mir wahrend mei-
nes Studiums mit viel Geduld und Verstandnis grofie Angste
genommen hat.

Vor allem aber mochte ich mich bei meinem Betreuer Pro-
fessor Holger Neuwirth bedanken.

Vielen lieben Dank fir die tolle und umfassende Betreu-
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ung.

An dieser Stelle bedanke ich mich natirlich auch bei der
WKO Steiermark insbesondere bei DI Friedrich Toth und
Manfred Jauk fiir die gute Zusammenarbeit - Beim Landes-
archiv Steiermark insbesondere bei Dr. Franz Mittermiil-
ler, beim Stadtarchiv Graz insbesondere bei Mag. Matthias
Holzer, beim Institut fir Geodasie insbesondere bei Viktor
Kaufmann, beim Institut fiir Bodenmechanik, Grundbau
und Numerische Geotechnik und bei der Landesbibliothek
Steiermark, mochte ich mich ebenfalls herzlichst bedanken.



4. Einleitung

Das ehemalige Landesjugendheim Rosenhof befindet sich in
Geidorf am Fuf3e des Rosenberges.

Die Geschichte des Rosenhofes geht bis ins frithe 19.Jahr-
hundert zurick.

Der Altbau ist um 1830 errichtet worden. 1839 und 1840,
wurde er nach den Planen und Entwiirfen vom Grazer Bau-
meister Georg Lindner, erstmals umgebaut und erweitert.
Dieser bauliche Eingriff gab dem Gebaude eine komplett
neue Struktur und ein ganz neues Aussehen. Bis heute, fast
180 Jahre spater, ist Lindners charakteristische Art zu Bauen
am Altbau noch lesbar.

In den darauffolgenden Jahren und Jahrzehnten ist der Ro-
senhof oftmals erweitert und umgebaut worden.

1952-53 entstand auf der ostlichen Seite des Altbaus das
Haupthaus. Plane und Entwirfe stammten von Architekt
Otto Szlavik-Straussina und Baumeister Alois Zotter. Ab
diesem Zeitpunkt bekam es die Nutzung als Landesjugend-
heim fiir schwererziehbare Knaben.

In den Jahren darauf kam es wieder zu Erweiterungen und
Zubauten.

1969 beauftragte das Land Steiermark erneut den Architek-
ten Otto Szlavik-Straussina fur den Erweiterungsbau des

Lehrlingstraktes, der direkt an die Westfassade des Altbaus
hinzugefiigt wurde.

1975 wurde das Heim um die Turnhalle und die Sozialakade-
mie reicher - Plane und Entwiirfe stammten von der Grazer
Architektengemeinschaft Team A.

Seit der SchlieBung des Heimes im Jahre 2005, stehen der
Altbau und das Haupthaus des ehemaligen Landesjugend-
heimes leer. Viele der angrenzenden Gebaude besitzen heu-
te eine neue Nutzung, oder wurden abgerissen.

Das Haupthaus und der Altbau bieten genug Raum und
Platz fiir eine Umnutzung in einen Wohnbau mit 24 Woh-
nungen.

In meiner Masterarbeit habe ich mich intensiv mit den
Themen der Bestandsanalyse, Bestandsaufnahme und der
Revitalisierung historischer Gebaude auseinandergesetzt.
Anhand der Bauten der Korblergasse 106 demonstriere ich
meine Erfahrungen und Ergebnisse.

Seitdem ich in Graz wohne, fasziniert mich der Rosenhof
und seine Umgebung. Es ist ein Ort der Ruhe und Entspan-
nung - oft habe ich mich an stressigen Tagen dorthin zu-
rickgezogen um Erholung zu finden.

Meine Kenntnisse und meine Eindruicke, die ich wahrend
dieser aufregenden Zeit gesammelt habe, mochte ich wei-
tergeben und hoffe, dass ich so viele wie moglich, fiir dieses
Projekt begeistern kann.

11



5. Lage

5.1. Umgebung
5.1.1. Geidorf

Geidorf ist der 3. Bezirk in der Stadt Graz. Der Bezirk wurde
nach dem mittelalterlichen Geidorf benannt, welches in der
Nahe der Leechkirche liegt und die innere Stadt, also den 1.
Bezirk (Innere Stadt) im Norden und im Osten umschlief3t.
Laut Walter Brunner im Band 4 des Stadtlexikons zur Ge-
schichte der Stadt leitet sich der Name Geidorf von dem
Begriff ,Gai“ ab und bedeutet so viel wie ,auf dem flachen
Land“. Ab dem 14.Jahrhundert bestand das mittelalterliche
Geidorf aus 28 Hofstatten und diirfte sich im Bereich zwi-
schen Heinrichstrafle und Zinzendorfgasse beziehungswei-
se von der Leechgasse und Karmeliterplatz bis zum Hilm-
teich erstreckt haben. Weiters fuhrt Brunner aus, dass diese
1233 erstmals genannte Siedlung somit an die Leechkirche
anschloss, die Herzog Friedrich Il. samt den Hofstatten noch
im selben Jahr, also 1233, dem Deutschen Orden iibertragen
hat. Das Gebiet an der Heinrichstrafle, aber auch entlang
der Korblergasse, Grabenstrale, Laimburg- und Wartin-
gergasse weisen noch Althausbestande aus der Zeit des 17.
Jahrhunderts auf.'

1 (Brunner, Geschichte der Stadt Graz, Band 4, Stadtlexikon 2003, 147)
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Neben der Kommende (Kommende = Begriff im Kirchen-
recht die Ubertragung der Einkiinfte eines Kirchen- oder
Klostervermogens auf eine dritte Person unter Befreiung
von den Amtspflichten)> am Leech des Deutschen Ordens,
bildete auch der Gutshof am Graben (Ecke Grabenstrafle
und Hochsteingasse = Graben) einen weiteren Herrschafts-
mittelpunkt. Dieser Hof befand sich, wie zahlreiche andere
alte Hofe auch, an der hochwassersicheren, nordlichen Ein-
fahrt der Stadt. Im Wesentlichen umschreibt das Graben-,
das Leech-, und das Geidorfviertel das Kerngebiet des Bezir-
kes. Laut Brunner war Vergleichsweise zur nach Norden ver-
laufende Strafe der Sinn des vom Paulustor nach Nordosten
fuhrenden, spater Heinrichstrafle (damals Geidorfstrafle)
genannten Verlaufes geringer. Das Paulustor erfuhr eine
Aufwertung, als das Burgtor, das nahe der Residenz (Burg)
lag, aus Sicherheitsgriinden meistens verschlossen wurde.
Die im Spatmittelalter neu eroffnete Nord-Siuid-Achse durch
das 1. Sacktor und das altere Eiserne Tor forderte die Bedeu-
tung jener Strafle, die nach dem Begriinder der Andritzer
Maschinenfabrik, Josef Korosi, benannt wurde (gegriindet
1853). Zum linksseitigen Miihlgang (Muhlgange) verlief die
Korosistrafle parallel. Am Mihlgang lagen zahlreiche Ge-
werbe- und frithindustrielle Betriebe. Zum Beispiel war die
Hausnummer 38, die Kienreich‘sche Papierfabrik, bis zum
Ende des 16. Jahrhunderts ein Streck- und Zainhammer und
ab 1790 eine Papiermiihle.?

2 (Wikipedia 2018)
3 (Brunner, Geschichte der Stadt Graz, Band 4, Stadtlexikon 2003, 147)



An diesem Miihlgang, an dem schon — von der Langen Gasse
nordwarts — um 1700 eine rege Verbauung existierte, befan-
den sich unter anderem die Kapuziner-Walke, die Tuchfab-
rik Piffl, die Lederfabrik Steiner, die Papierfabrik Kranz, die
Kettenschmiede Frankl, die Riedersche Nadlerei, die Rottal-
mihle, einige Sagewerke, die Nagelfabrik Schafzahl-Grei-
nitz, die Kettenfabrik Pengg-Walenta, die Drahtstiftefabrik
Mischkopf/Lapp-Finze und die Hauptmiihle (Elektrizitats-
werk).

Die Andritzer Maut befand sich am Ende der Korosistrafie.
Bis 1938 war das Linienamt (eine Art Zollamt, Mautstelle)
am nordlichen Ende des Bezirkes und der Stadt lokalisiert.
Zu Andritz gehorte bereits der Gipfel des Reinerkogels. Der
um 1900 dritte bedeutsame Straflenzug nach Norden, die
Theodor-Kornerstraf3e, war neben der Graben- und Koro-
sistrafle, ein noch unbefestigter Weg, der sich quer tiber die
Felder zog. Ein typisches Ergebnis, der kiinstlichen Straf}en-
fihrung, der Planungskonzepte des 19. Jahrhunderts war die
Theodor-Kornerstrafde, die nach dem Dichter der Freiheits-
kampfe benannt wurde. Auf ihr wurde 1901 begonnen die
Straflenbahngleise nach Andritz zu verlegen. Die Bauarbei-
ten wurden erst 1903 beendet. Im Norden grenzte unmittel-
bar an den Schlossberg der obere Tiergarten. Der Tiergarten
wurde einst von Kaiser Friedrich Ill. angelegt und musste
im 17. Jahrhundert weichen, da man wegen der drohenden

Gefahr, die von den tirkischen Truppen ausging ein freies
Schussfeld zur Verteidigung vor der Stadt (Glacis) benétigte.
Im frihen 19. Jahrhundert wurde damit begonnen, dieses
Gelande zu verbauen.*

‘ig

Abb. 1.: Karte der Bezirke in Graz (Wikipedia 2018)

4 (Brunner, Geschichte der Stadt Graz, Band 4, Stadtlexikon 2003, 147)
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Abb. 2: Mittelalterliches Grdtz (Merian 1649)

5.1.2. Das Grazer Landeskrankenhaus

Die Entstehung des Grazer Landeskrankenhauses wird von
Brunner wie folgt beschrieben: Ende des 19. Jahrhunderts
entstand im Bereich der heutigen Polizeidirektion das Gra-
zer Landeskrankenhaus. Damals hatte die Stadt ein starkes
Wachstum und daher wurde sie bald zu klein um einem so
groflen Bauvorhaben Platz bieten zu kénnen. Aus diesem
Grund begann man 1902 im o&stlichen Teil des Geidorfvier-
tels, mit dem Bau des grof3ziigig geplanten, in Pavillonsys-
tem mit Flachdachgebauden errichteten, Krankenhauses.
Die St. Leonhard-Kirche befand sich in der Naher des da-

14

mals neuen Krankenhauskomplexes. 10 Jahre dauerte die
Fertigstellung des LKH und es war mit seinen 43 Gebauden
lange Zeit die grofite Krankenhausanlage Europas.®

Abb. 3: Landeskrankenhaus Graz Anfang 20. Jh. (Hohmann 2008)

5.1.3. Karl-Franzens-Universitat

Laut Stadtlexikon von Walter Brunner wurde zu Beginn
der 70er Jahre des 19. Jahrhunderts damit begonnen eine
weiter Monumentalanlage im Pavillonsystem, die Institute
der Karl-Franzens-Universitat, zu errichten. Die Universitat
liegt ebenfalls im Bezirk Geidorf. Das reprasentative Haupt-

5 (Brunner, Geschichte der Stadt Graz, Band 4, Stadtlexikon 2003, 148)



gebaude besitzt eine spathistoristische Neorenaissance-Fas-
sade mit einer reichen Schauseite. Es ist zwischen 1891 und
1895 fertig gestellt worden. Der siidliche Teil des Bezirkes
war vorher eine eher unauffallige und landlich gepragte
Vorstadt, aber seit der Errichtung des Universitatsgebaudes
entwickelte sich die Gegend zum Universitatsviertel.®

5.1.4. Das Meerscheinschlossl

Das Meerscheinschlossl gehort heute ebenfalls  zur
Karl-Franzens-Universitat. Es war Ende des 16. Jahrhun-
derts der Sommersitz des papstlichen Nuntius.’

Abb. 4.: Karl-Franzens-Universitdt, Graz 2017

Abb. 5: Schloss Windisch*® Garten (Meerscheinschléssl) um 1830 (Kaiser 1830)

6 (Brunner, Geschichte der Stadt Graz, Band 4, Stadtlexikon 2003, 148) 7 (Brunner, Geschichte der Stadt Graz, Band 1, Lebensraum - Stadt - Verwaltung 2003, 158)
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5.1.5. Botanischer Garten

Der botanische Garten befindet sich in der Schubertstrafle
und gehort zur Karl-Franzens-Universitat. Mit seinem Bau
wurde zu Beginn des 19. Jahrhunderts begonnen. 1809 war
seine Fertigstellung.

Nicht nur der Botanische Garten, sondern auch die zahl-
reichen reprasentativ-spatgriinderzeitlichen Grof3villen und
Villen, die dort errichtet wurden, trugen zum Anstieg des
sozialen Prestige der Besitzer bei®

5.1.6. Grabenstrafle

Vorstadtcharakter kennzeichnete die Grabenstrafle, die
ebenfalls im dritten Bezirk (Geidorf) liegt, zu Beginn des
19. Jahrhunderts. Parallel zur Grabenstrafle war die Um-
gebung bis hin zur Korblergasse von landwirtschaftlicher
Nutzung gepragt. Im Grabenviertel findet man zwei monu-
mentale Schulbauten: das 1843-1844 erbaute und seit dieser
Zeit auch mehrmals erweiterte ehemalige Fiirstbischofliche
Knabenseminar (Carolinum Augustineum), das sich in der
Grabenstrafie befindet und der 1909 fertig gestellte, grof3zi-
gige Baukorper der Padagogischen Akademie des Bundes in
der Steiermark, der sich am Hasnerplatz befindet.’

8 (Brunner, Geschichte der Stadt Graz, Band 4, Stadtlexikon 2003, 52)
9 (Brunner, Geschichte der Stadt Graz, Band 4, Stadtlexikon 2003, 148)
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5.1.7. Unfallkrankenhaus, Sanatorium Han-
sa, Sanatorium der Kreuzschwestern

In der Theodor-Kérner-Strafie befand sich das Unfallkran-
kenhaus der Arbeiterunfallversicherung, welches heute ein
Pensionistenheim ist. Im Bezirk Eggenberg wurde in den
1980er Jahren das neue Unfallkrankenhaus gebaut.

Abb. 6: Seniorenzentrum in der Theodor-Kérner-Straf3e (Land Steiermark 2018)

10 (Brunner, Geschichte der Stadt Graz, Band 4, Stadtlexikon 2003, 148)



Das 1908 fertig gestellte Sanatorium Hansa in der Korbler- Das Sanatorium der Kreuzschwestern ist hingegen gepragt
gasse 42 besitzt eine sezessionistische Fassade und befindet von spathistoristischen, neogotischen Stilformen und wurde
sich in unmittelbarer Nahe des 1887-1890 errichteten Sana- in den darauffolgenden Jahren mehrmals erweitert."

torium der Kreuzschwestern.

Abb. 7.: Sanatorium Hansa, Graz 2017 Abb. 8.: Das Sanatorium der Kreuzschwestern (Wikipedia 2010)

11 (Brunner, Geschichte der Stadt Graz, Band 4, Stadtlexikon 2003, 148)
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5.1.8. Wohnhauser

Im Bezirk Geidorf entstanden ahnlich wie im angrenzenden
Bezirk St. Leonhard grof3biirgerliche Wohnhauser. Im Be-
reich zwischen der Graben-, Heinrich-, und Elisabethstrafie
wurden diese Hauser errichtet. Bewohnt wurden sie vom
gehobenen Bildungsbiirgertum der Wohn- und Arbeitswelt.
Auch heute ist das noch so. Kein anderer Stadtteil weist eine
hoherer Akademikerdichte auf als der Bezirk Geidorf. Ange-
sichts dieser Entwicklung ist es erstaunlich, dass in diesem
Bezirk in der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts der grofite
Industriebetrieb gegriindet wurde. Eine Zuckerfabrik wurde
hier 1825 gegriindet, die die erste Dampfmaschine der Stei-
ermark besessen hatte. Fiir die westlichen Bezirke sollte die
spate Industrialisierung bestimmend werden. Eine 6kono-
mische Vergangenheit hatte auch der Hilmteich, da hier bis
zum Beginn des 19. Jahrhunderts Lehm fiir die Ziegelpro-
duktion gewonnen wurde.?

5.2. Rosenberg
5.2.1. Namensgebung

Der Rosenberg liegt im 3. Bezirk (Geidorf) der Stadt Graz.
Es ist leider nicht bekannt wovon sich der Name Rosen-

12 (Brunner, Geschichte der Stadt Graz, Band 4, Stadtlexikon 2003, 148)

18

berg ableitet, vermutet wird, dass er von einer Adelsfami-
lie stammen konnte, oder aber auch von den damals dort
vorkommenden Heckenrosen. Die Ferdinandshohe bildet
die hochste Stelle am Rosenberg und misst eine Hohe von
490 Metern. Der Rosenberg bildete ab dem 16. Jahrhundert
fur eine Vielzahl von Grazer Birgern und Adeligen ein Na-
herholungsgebiet, da er neben den zahlreichen Weingarten
auch Freigarten besafl. *

Abb. 9.: Das alte Winzerhaus mit dem Welschriesling-Weingarten um 1900 (Engele

2012)

13 (Brunner, Geschichte der Stadt Graz, Band 4, Stadtlexikon 2003, 415)



5.2.2. Entwicklung

Im frithen 19. Jahrhundert galt der Rosenberg als eine der
schonsten Umgebungen der Stadt. Er gilt bis heute mit sei-
nen vielen Grofyvillen und Villen als Nobelviertel der Stadt.

Um das Jahr 1700 waren am Rosenberg sieben Winzer behei-
matet, die hier ihre Weinhange bewirtschafteten. Bis zum
19. Jahrhundert wurde auf dem benachbarten Reinerkogel
und auch am Stidhang des Rosenberges Weinbau betrieben.

Einheitlich verbaut wurde der Bezirk ab der 2. Halfte des 19.
Jahrhunderts. Es entstanden bis zum Anfang des 20. Jahr-
hunderts auf dem Rosenberg und zwischen Heinrich- und
Hilmteichstrafle zahlreiche Villenbauten, die spathistoristi-
sche und sezessionistische Stilformen aufwiesen. Berithm-
te Exilanten lebten in ihnen, wie zum Beispiel an der Ecke
Humboldstrafle und Mozartgasse der spanische Bourbin-
prinz Don Alfonso de Borbony Austria Este, oder der in der
Leechgasse untergebrachte Prinz Alexander I. von Batten-
berg, Fiirst von Bulgarien.™

5.2.3. Jesuiten und Wohlhabende

Die grofiten Grundbesitzer auf dem Rosenberg waren zu

14 (Brunner, Geschichte der Stadt Graz, Band 1, Lebensraum - Stadt - Verwaltung 2003,
158)

Beginn des 17. Jahrhundert die Jesuiten. Sie kauften Acker,
Wiesen, Obst- und Weingarten und auch Walder an.

Erwahnenswert sind im Zusammenhang mit den dort ent-
standenen Sommerhausern und Gutshofen, das Schloss Ro-
segg, auch ,Minoritenschlossel” genannt, und das Schloss
Rosenhof, auch ,Neidenberg“ genannt.”

Brunner fiihrte aus, dass der Lavanter Bischof Stobaus, der
damals Rosegg besaf3, tiber den Rosenberg im Jahr 1609
schrieb:

,Wenn die Gotter von den Giganten aus dem Himmel wd-
ren vertrieben worden, so hdtten sie sich gewiss keine andere
Wohnstitte als diesen Winkel der Welt erwdhlt.“1°

Im 19. Jahrhunderts zog es immer mehr wohlhabende Gra-
zer Biirger auf den Rosenberg. Sie errichteten hier ihre Vil-
len im Griinen mit Blick auf die Stadt Graz.

Zeitgleich entstand mit dem sogenannten ,Koch’schen Gar-
ten® um 1850 eine weitere Attraktion. Die Anlage galt als der
schonste Garten der Stadt Graz. In der Mitte des Gartens
befand sich ein Teich mit einer kiinstlichen Felsinsel und ein
Salon. Eine unterirdische Grotte mit einer gefassten Quelle
als Gehbad gab es dort auch."”

15 (Brunner, Geschichte der Stadt Graz, Band 4, Stadtlexikon 2003, 415)
16 (Brunner, Geschichte der Stadt Graz, Band 4, Stadtlexikon 2003, 415)
17 (Brunner, Geschichte der Stadt Graz, Band 4, Stadtlexikon 2003, 415)
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6. Rosenhof

6.1. Grundstiick
6.1.1. Lage

Die Liegenschaft befindet sich im Ill. Grazer Stadtbezirk
,Geidorf®. Vom Stadtzentrum aus, erreicht man die Liegen-
schaft Gber den Glacis und die Bergmanngasse stadtaus-
warts. Bei der Kreuzung Bergmanngasse/Lindweg biegt
man nach Nordosten ab und erreicht die Korblergasse. In
der Korblergasse zweigt man nach Nordwesten ab. Gleich
nach der Kreuzung des Lindwegs mit der Korblergasse biegt
man in eine nach Norden fiihrende Stichstrafle (Sackstrafie)
ein und erreicht die Liegenschaft. Die Liegenschaft erstreckt
sich entlang der westlichen, der 6stlichen und der noérdli-
chen Seite der Sackgasse.™

18 (Das Land Steiermark 2008, 2)
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Abb.10.: Luftbild vom der Liegenschaft (Google Maps 2018)

6.1.2. Beschaffenheit, Nutzung

Auf der Liegenschaft befinden sich die ehemaligen Gebau-
de des Landesjugendheimes Rosenhof, die derzeit teilweise
durch die Fachabteilung der WKO Steiermark genutzt wer-
den.

Die Zufahrt zum Grundstiick erfolgt Giber die Korblergasse.
Uber die asphaltierte Gasse, die auch zum Grundstiick ge-
hort, erreicht man die Gebaude des ehemaligen Landesju-



gendheimes Rosenhof. Diese Gebaude befinden sich auf der
westlichen Seite der Korblergasse. Auf der ostlichen Seite
befinden sich Griinflachen, sowie Parkplatze, die mit Schot-
ter befestigt sind.

Weiterer Parkplatze befinden sich auf der westlichen Seite
der Villa, Kérblergasse 110. Diese Parkplatze sind ebenfalls
asphaltiert. Die einzelnen Gebaude sind durch Wege ver-
bunden. Die Freiflaichen zwischen den Gebauden und der
Stichstrafle sind begriint und werden als Wiese genutzt.

Auf der ostlichen Seite des nordlichen Gebaudes (Haupt-
haus Rosenhof) befindet sich ein Sportplatz/Fuf3ballfeld.
An diesen Sportplatz schlie3t im Westen ein Wald und im
Norden ein Obstgarten, der hauptsachlich mit Apfelbaumen
bepflanzt ist, an.”

19 (Das Land Steiermark 2008, 3-4)

P

Abb. 11: LJH Rosenhof, Sportplatz im Osten, Graz 2016

Wt CRIRCTE

Abb. 12: LJH Rosenhof, Obstgarten, Graz 2016
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Ein desolater Tennisplatz befindet sich im Nordwesten des
angrenzenden Waldes.

Abb. 13: LJH Rosenhof, Tennisplatz, Graz 2016

Eine weitere Waldflache befindet sich auf der nordwestli-
chen und auf der nordlichen Seite der Liegenschaft.

22

Das Grundstiick steigt steil von Stiden nach Norden an und
ist mit einem Zaun eingefriedet. Im Westen und im Siidos-
ten wird sie durch bebaute Liegenschaften, im Nordosten
und Norden durch Griin- und Waldflachen begrenzt.

Die sudliche, beziehungsweise siidwestliche, Grundgrenze
bildet die Korblergasse.?

Das Grundstiick ist auf ihrer Stadtlage sehr gut aufgeschlos-
sen. Die Beseitigung von Fakalien- und Schmutzwasser er-
folgt Gber die Einleitung in den o6ffentlichen Kanal.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt tiber den Anschluss an
das offentliche Wasserleitungsnetz, die Abfallbeseitigung
geschieht tibers Magistrat Graz und firr die Stromversor-
gung ist das zustandige Energieversorgungsunternehmen
verantwortlich.

Bus- und Straflenbahnhaltestellen fiir den offentlichen Ver-
kehr existieren in der Nahe. Lebensmittelladen, Apotheken,
Weiterbildungseinrichtungen, Arzte etc. sind im Nahbereich
gegeben.?!

20 (Das Land Steiermark 2008, 4-5)
21 (Das Land Steiermark 2008, 6)



6.1.3. Flachenwidmung

Der siidliche Bereich der Liegenschaft mit einer Gesamtfla-
che von 7.570m? ist im Flachenwidmungsplan der Stadt Graz
als Allgemeines Wohngebiet ,WA® — Sondernutzung Schule
mit einer Bebauungsdichte von 0,2 — 0,6 ausgewiesen. Das
Grundstick Nr. 107 mit einer Flache von 51.385m? ist als
Freiland— Sondernutzung Schule gewidmet und ist mit Ge-
bauden mit einer Gesamtflache von 5.670,06m? bebaut.

Die restlichen Grundstiicksflachen sind in einem Ausmaf3
von 36.224m? als Freiland ausgewiesen.”

6.1.4. Turnsaal mit Zubau

Das sudliche Gebaude des Landesjugendheimes Rosenhof
bildet der Turnsaal, das als Pavillonbau vom Architekten-
team Team A Graz, 1975 errichtet wurde. Der Turnsaal um-
fasst ein Untergeschoss, welcher aufgrund des ansteigenden
Gelandes von Siiden nach Norden auf der stdlichen Seite
Uber dem anschlielenden Gartenniveau liegt. Auf der nord-
lichen Seite des Turnsaals befindet sich ein Zubau in dem
die Sanitaranlagen untergebracht sind.

Die Fassade besteht an der Nord-, Ost-, und Siidseite aus

diinnen Betonsaulen, zwischen denen Glasfenster, beste-

22 (Das Land Steiermark 2008, 6)

hend aus einer Holzkonstruktion mit Isolierverglasung, an-
geordnet sind. Auf der Westseite besteht die Ausfachung
aus Klinkersteinen.

Das Dach des Turnsaales sowie das Dach des Zubaus sind
als Flachdach ausgefiihrt, wobei das Dach des Zubaus zu-
satzlich mit Betonplatten belegt ist.”

Abb. 14.: Luftaufnahme: Turnsaal und Zubau, heute: Talent Center (Google Maps

2018)

23 (Das Land Steiermark 2008, 9-10)
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Abb. 15.: Der Zubau des Turnsaals (Baumeister Leitner Planung & Bauaufsicht Abb. 16.: Der ehemalige Turnsaal mit Zubau, heute: Talent Center, Graz 2016
GmbH 2015)

6.1.5. Ehemalige Schule (Sozialakademie)
2015 fand die Sanierung, Neugestaltung und eine Umnut-

zung des Gebaudes durch die neuen und derzeitigen Besit- Im Norden schliefit an den Zubau des Turnsaals das Gebau-
zer der Avitus Beteiligungs GmbH - ein Unternehmen der de der ehemaligen Schule an, welches ein Untergeschoss,
WK Steiermark statt. Seit Sommer 2016 befindet sich hier ein Erdgeschoss und ein Obergeschoss umfasst. Das Gebau-
das Talent Center, das in Kooperation mit der Karl-Fran- de wurde zusammen mit dem Turnsaal 1975 vom Team A
zens-Universitat steht. Dort werden an 36 Teststationen die Graz in Stahlbetonbauweise errichtet, wobei auch hier zwi-
Neigungen, Talente und Potenziale junger Menschen zwi- schen den einzelnen Betonsaulen Holzfenster mit Isolierver-
schen 13-15 Jahren untersucht, die ihre Entscheidung glasung angeordnet sind. Im Sockelbereich und entlang der
um Ausbildung, oder Beruf noch nicht getroffen haben. nordlichen Fassade sind Klinkersteine vorhanden.

24



Das Dach ist wie das Dach des Turnsaales und des Zubaus
als Flachdach ausgefiihrt.

Im Untergeschoss, welches auf der siidlichen Seite an den
Zubau des Turnsaales anschlief3t, befinden sich Schutzrau-
me sowie Sanitaranlagen. Eine Verbindung mit dem Zubau
des Turnsaales ist nicht gegeben. Im Erdgeschoss und im
ersten Obergeschoss sind Klassenzimmer und Seminarrau-
me untergebracht.

Die ErschlieBung zwischen den beiden Obergeschossen er-
folgt Giber das siidwestlich anschlieBende Stiegenhaus. Laut
beiliegendem Plan kann der Zugang zum Kellergeschoss nur
tber den auf der nordlichen Seite des Gebaudes situierten
Notausgang erfolgen.”

24 (Das Land Steiermark 2008, 11)
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6.1.6. Ehemaliger Lehrlingstrakt (spater
auch Sozialakademie)

Das Gebaude des ehemaligen Lehrlingstraktes ist auf der
nordwestlichen Seite der Schule gelegen und wurde 1968
in Massivbauweise vom Architekten Otto Szlavik-Straussi-
na und dem Baumeister Alois Zotter errichtet. Durch ein
im Norden an den Lehrlingstrakt anschlieflendes Stiegen-
haus gelangt man in den Anbau des Lehrlingstraktes, wobei
jedoch nur das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss der
beiden Gebaude iiber das gemeinsame Stiegenhaus erreich-
bar sind. Das Kellergeschoss sowie das ausgebaute Dach-
geschoss sind ausschlie8lich tGiber den westlichen an den
Anbau anschlieflenden Altbau erreichbar. Im Erdgeschoss
sind ein Aufenthalts- und ein Unterrichtsraum unterge-
bracht. Im ersten Obergeschoss befinden sich Biiroraume.
Die Nutzung der Kellerraume erfolgt zu Lagerzwecken, im
ausgebauten Dachgeschoss befindet sich das ehemalige Er-
zieherzimmer mit einer Teekiiche und einem Schlafraum.
Die Ausfiihrung und Ausstattung des Anbaus entspricht der
des Lehrlingstraktes.

2014 wurde der gesamte Lehrlingstrakt durch die derzei-
tigen Besitzer der Avitus Beteiligungs GmbH, saniert und
genutzt.

Das Walmdach ist als Pfettendachstuhl ausgefiihrt und mit
einer Ziegeleindeckung versehen, die Fassade besteht aus
Reibputz.

28

Der Lehrlingstrakt umfasst ein Kellergeschoss und drei
Obergeschosse, wobei aufgrund des stark ansteigenden Ge-
landes von Stiden nach Norden das Kellergeschoss im Stiden
ebenerdig begehbar ist. Das erste der drei Obergeschosse
liegt auf gleicher Ebene wie das Kellergeschoss des nordlich
anschlieBenden Altbaus und wird in der Folge Gartenge-
schoss genannt.

Im Gartengeschoss und im ersten Obergeschoss befinden
sich auf der westlichen Seite Seminarraume, auf der ostli-
chen Seite sind Biiros und Sozialraume untergebracht. Das
Erdgeschoss wird ausschliellich als Biiro genutzt. Die Aus-
fuhrung und die Ausstattung entspricht dem Errichtungs-
zeitraum Ublichen Standard, wobei das Gebaude im Zuge
der Nutzungsanderungen renoviert wurde. In den Gangen
und im Stiegenhaus ist ein Terrazzobelag vorhanden.

Die Tiiren bestehen aus Vollbautiiren, welche an Stahlzargen
angeschlagen sind. Die Fenster sind als Holzverbundfenster
mit Isolierverglasung ausgefiihrt. Die Fassade besteht aus
Reibputz, das Walmdach ist mit Ziegeln eingedeckt.”

25 (Das Land Steiermark 2008, 12-15)



Des Weiteren gab es auf der Ostseite des Lehrlingstraktes

ein Schwimmbad, welches aber so desolat war, dass es ent-
fernt werden musste.?
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Abb. 21.: (Jauk, Schwimmbad Rosenhof Jahr der Aufnahme nicht bekannt)

Abb. 20.: Ehemaliger Lehrlingstrakt; heute: INNOLAB, Graz 2016

26 (Das Land Steiermark 2008, 14)
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6.1.7. Altbau

Das in Massivbauweise errichtete Gebaude wurde um 1830
erbaut und schlief3t im Osten unmittelbar an den Anbau des
Lehrlingstraktes an. Bekannt ist der erste Um- und Ausbau
des Gebaudes in den Jahren 1839 und 1840, der Entwurf
dazu stammte vom damaligen Baumeister Georg Lindner.
Der Altbau ist unterkellert und umfasst ein Erdgeschoss, ein
Obergeschoss und ein ausgebautes Dachgeschoss.

Im Kellergeschoss sind Lagerraume untergebracht, in den
Obergeschossen sind ein Teil der Zimmer des Jugendheimes
situiert.

Das Walmdach ist mit einer Ziegeleindeckung versehen, die
Fenster sind als Holzkastenfenster ausgefiihrt.”

27 (Das Land Steiermark 2008, 16)
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Abb. 23.: Luftaufnahme vom Altbau (Google Maps 2018)



6.1.8. Haupthaus

Das Haupthaus ist unmittelbar am Ende der Zufahrtsstrafle,
auf der westlichen Seite dieser gelegen. Das Gebaude, wel-
ches 1952-53 vom Architekten Otto Szlavik und dem Bau-
meister Alois Zotter entworfen und errichtet wurde, wurde
in Massivbauweise erbaut.

Es umfasst ein Kellergeschoss, ein Erdgeschoss, ein Oberge-
schoss und ein ausgebautes Dachgeschoss.

Der Hauseingang ist auf der siidlichen Seite gelegen, davor
befindet sich eine mit Stainzerplatten befestigte Flache. Uber
den Hauseingang erreicht man den Eingangsbereich mit der
Diele, auf dessen nordlicher Seite das Stiegenhaus situiert
ist, wobei die ErschlieBung aller Geschosse ausschlief3lich
Uber dieses erfolgt.

Im Kellergeschoss des Haupthauses ist der Heizraum mit
den Tankraumen untergebracht, des Weiteren befinden sich
hier neben Nebenraumen und Sanitarraumen ein Kichen-
magazin und ein Sportraum. In den Obergeschossen sind
die Zimmer der Jugendlichen und der Erzieher, sowie Allge-
meinraume situiert.

Das Walmdach ist als Pfettendachstuhl ausgefiihrt, wobei
zusatzlich Gaupen vorhanden sind. Die Holzkastenfenster
sind gestrichen, auf der westlichen Seite im Erdgeschoss-
bereich sind die Fenster mit Gittern versehen. Die Fassade
besteht aus einem Grob- und einem Feinputz.®

28 (Das Land Steiermark 2008, 17-18)

Abb. 25.: Luftaufnahme vom Haupthaus (Google Maps 2018)
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6.1.9. Nettogrundrissflache

Turnsaal mit Anbau

Turnsaal UG

Schule
Untergeschoss
Erdgeschoss

erstes Obergeschoss

Summe Schule

Lehrlingstrakt mit Anbau
Kellergeschoss
Gartengeschoss
Erdgeschoss

erstes Obergeschoss

Summe Lehrlingstrakt

32

554,08 m?*

190,55m?
247,32m?
242,15m?

680,02m?*

152,59m?
238,44m?*
348,88m?*
319,59m?

1.059,50m?

Altbau und Nebengebaude (EG)

Kellergeschoss
Erdgeschoss

erstes Obergeschoss
ausgebautes DG

Summe Altbau

Haupthaus Rosenhof
Kellergeschoss
Erdgeschoss

erstes Obergeschoss
Ausgebautes DG

Summe Haupthaus

29 (Das Land Steiermark 2008, 19)

232,32m?
332,66m*
274,12m?
325,64m’*

1.164,74m?

489,42m?
532,59m’*
526,86m*
417,51m?

1.966,38m?



7. Der Ausbau und Umbau des
Rosenhofes im 19. Jahrhundert

7.1. Altbau
7.1.1. Bestand

Der Bestand wurde in Massivbauweise errichtet und setz-
te sich aus einem Kellergeschoss, einem Erdgeschoss und
einem Obergeschoss zusammen, ablesbar aus den Ent-
wurfsplanen von Georg Lindner, 1839. Weiteres ist liber den
Altbestand nicht bekannt, auch nicht tber den oder die Be-
sitzer. Das urspriingliche Gebaude besaf} eine Grundflache
von 124,32m?. Durch den Ausbau wuchs das Haus um mehr
als das Doppelte und betrug danach eine Grundflache von
323,76m>.

7.1.2. Besitzer

Der damalige Besitzer des Hofes war Johann Baptist Peye-
ritsch. Naheres ist zu seiner Person nicht bekannt. Zu ver-
muten ist, dass er aus der Mittelschicht stammte, da ein so
grof3er Umbau mit erheblichen Kosten in Verbindung steht.*

30 (Landesarchiv Steiermark um 1830)

Im 19. Jahrhundert kristallisierte sich eine neue Bauherren-
schicht heraus. Vor allem Biirger aus der Mittelschicht er-
richteten vermehrt ihre Wohnhauser an den Randzonen der
Innenstadt.’'

7.1.3. Baumeister

Baumeister Georg Lindner (1794-1879), fertigte 1839 Plane
fur den Ausbau des Rosenhofes an. Es war die erste Vergro-
3erung des Gebaudes, und diese veranderten das gesamte
Aussehen des Hauses, was noch heute bei naherer Betrach-
tung ersichtlich wird. Lindner fertigte gleich zwei Entwiirfe
fir den Rosenhof an. Der Erste stammt aus dem Jahr 1839
und der Zweite folgte nur ein paar Monate spater im Jahr
1840. Verwirklicht wurde die 2. Variante seines Entwurfes
von 1840.

Der Rosenhof diirfte ein frithes Werk von Lindner gewesen
sein. Lindner, der zusammen mit Georg Hauberrisser bei Jo-
seph Rothmeyer sein Fach erlernte, war einer der wichtigs-
ten Vertreter der Grazer Baumeister in der ersten Halfte des
19. Jahrhunderts.*

31 (Brunner, Geschichte der Stadt Graz, Band 1, Lebensraum - Stadt - Verwaltung 2003)
32 (Payer 2011)
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Abb. 26.: Der Rosenhof, damals ein Knabenheim (unbekannt um 1930)
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Abb.27: Erster Entwurf fiir den Rosenhof (Lindner, Erweiterungspldne fiir Rosenhof 1839)
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Abb. 28.: Zweiter Entwurf fiir den Rosenhof (Lindner, Erweiterungspline Rosenhof 1840)
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7.1.4. Baustil

Im Allgemeinen ist zu erwahnen, dass sich die Bauten aus
den ersten Jahrzehnten des 19. Jahrhunderts durch redu-
ziert, spatbarocker-klassizistischer Stilelemente auszeichne-
te.

Die Fassaden wurden flacher und durch eine geringere Be-
tonung der Geschosse und deren Unterteilungen, stach die
Reduzierung der Gebaudehohen noch mehr heraus. Man
sparte bei der Ausfiihrung der Putzfelder und auch die Fens-
terdacher wurden sparsamer gebaut.

Lindners Baustil hat seinen Ursprung im klassizistischen
Barock mit Frontispiz (Giebeldreieck), Mittelrisalit und Ko-
lossalsaulen. Seine biedermeierlich reduzierten Bauten hat
er meist strikt in den Straflenverlauf eingebunden.”

Auf Georg Lindner (1794-1879) sind etliche Erweiterungen
und Umbauten von Grazer Biirgerhausern, aber auch viele
Neubauten in und im Umbkreis von der Grazer Innenstadt
zurtickzufithren.®

33 (Acham 2009, 198-199)
34 (Acham 2009, 199-200)

7.1.5. Das Kollerhaus

Ein weiters Gebaude wurde errichtet. Entwurf und Plane -
aus dem Jahr 1839 - stammten erneut von Georg Lindner.

Dieses Gebaude diirfte mit grof3ter Wahrscheinlichkeit das
spatere Kollerhaus gewesen sein, welches direkt neben dem
1975 errichteten Sozialbau (Team A) stand. Es wurde oft-
mals umgebaut. In den Zubauten befanden sich Stallungen.

7.1.6. Ausbauten und Zubauten der Wirt-
schaftsgebdude

1840 fand parallel zum Ausbaus des Rosenhofes auch die
Erbauung von einem Wirtschaftsgebaude statt. Die Plane
dazu befinden sich auf dem ersten Entwurf Lindners fir den
Rosenhof aus dem Jahr 1839 (Abb. 27.) Baumeister Carl Ai-
chinger fertigte 1857 Plane fiir einen Um- und Ausbau der
Stallungen an, die in spaterer Folge als Wirtschaftsgebaude
dienten.
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Abb. 29.: Ein weiters Wohnhaus entstand (Lindner, Wohnhaus 1839)
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Abb. 30.: Umbauplan der Stallungen (Aichinger 1857)
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Abb. 31.: Bauplan fiir weitere Stallungen (Aichinger 1857)
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7.1.7. Zubau Toiletten und Waschraume

Ab 1910 war Hedwig Hofmann der Besitzer des Rosenhofes,
davor war es ab 1871 Mathaus Hofmann. ®

Zu Zeiten von Mathaus Hofmann dirfte auch die angebau-
te Terrasse im Erdgeschoss des Altbaus entstanden sein.
Hedwig Hofmann beauftragte Baumeister Kofler, Ing. San-
tory und Ing. Hartmann fiir die Zubauten der Wasch- und

Toilettenraume im Erdgeschoss und im Obergeschoss. Ein
Durchlauf durch die Geschosse in den Keller erméglichte Abb. 32.: Schnitt des Altbaus (Baumeister Kofler 1910)
das Ableiten des Abwassers und dort wurde es mit Hilfe von
Fassern aufgefangen. Kleinere, geringfiige Umbauten im
Haus fiihrte er auch aus.

T AR < SRR

Abb. 33.: Keller des Altbaus (Baumeister Kofler 1910)

35 (Landesarchiv Steiermark 1871 und ab 1910)
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Abb. 36. Dachraum des Altbaus (Baumeister Kofler 1910)
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8. Bau einer Liegehalle am
Rosenhof

8.1. Korblergasse Nr. 104 und Nr. 106
8.1.1. Liegehalle am Rosenhof Nr. 104

1917 ging der Besitz an den Verein zur Bekampfung der Tu-
berkulose.*

Noch im selben Jahr plante dieser Verein die Errichtung einer
Liegehalle fiir Tuberkulosekranke. Unter den Vorwand eine
Heilstatte und ein Erholungsheim errichten und schaffen zu
wollen, versuchte der Verein die Nachbarn zu tauschen. Auf
die Antwort der Anrainer mussten die neuen Besitzer nicht
lange warten. Die Nachbarn hatten Angst vor einer Anste-
ckung mit der Lungenkrankheit Tuberkulose, da es sich bei
der Heilstatte um ein freies Erholungsheim handeln soll und
nicht um ein geschlossenes Heim. Weiters fiihrten sie in ei-
nem Schreiben an den Gemeinderat vom 15. Dezember 1917
an, dass auch eine Entwertung ihrer Grundstiicke bestehe.
Eine 2-jahrige Bauverzogerung war die Folge.

36 (Landesarchiv Steiermark 1917)

8.1.2. Bau der Liegehalle

Im Jahr 1919 war es dann soweit und dem Verein zur Be-
kampfung der Tuberkulose war es moglich die Liegehalle
zu errichten. Die Plane stammten vom Architekt J.G. Wolf
und die Halle wurde als Vollholz-Pavillonbau ausgefiihrt.
Sie hatte kein durchgehendes Betonfundament, sondern be-
saf3 nur an den Langsseiten Betonfundamentstreifen. Mittig
halfen jeweils zwei Stiitzen die Lasten abzutragen. Die Toi-
lette befand sich auf3erhalb der Liegehalle an der Riickseite.
Sechs Stufen fiihrten in den Toilettenraum. Die Halle besafd
eine Grofle von 70m?.
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Abb. 37.: Grundriss und Frontansicht der Liegehalle (J.G. Wolf Bau- und Aktieng)
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Abb. 38.: Schnitt und Seitenansicht der Liegehalle (J.G. Wolf Bau- und

Aktiengesellschaft 1919)

8.1.3. Umbauten am Rosenhof Nr. 106

Zeitgleich mit der Erbauung der Liegehalle wurden erneut
Umbauten am und im Altbau des Rosenhofes durchgefiihrt,
da das Anwesen in Verbindung mit der Liegehalle (Nr. 104)
als Tagesheimstatte fuir Tuberkulosekranke dienen sollte. Ge-
ringfugige bauliche Eingriffe fanden im Erdgeschoss statt.
Zwei nichttragende Wande, eine in einem ostlich gelegenen
Zimmer und die Zweite, die den Flur vom Terrassenzimmer
trennte, wurden entfernt.

Grofler waren die Baumaf3inahmen am Dach. Der Dachstuhl
wurde angehoben um dem Dachgeschoss mehr Volumen zu
geben. Der Toilettenraum und der Waschraum im 1. Ober-
schoss haben dadurch an Hohe gewonnen.

Durch die Anhebung des Dachstuhls bekam der Altbau
an seiner Suidseite zwei Erkerfenster. Dadurch wurde der
Dachstuhl und die innenliegenden Kammern mit natirli-
chem Licht versorgt. Die Umbauten diirfte laut Planunter-
lagen ein Baumeister namens Hupfer durchgefiihrt haben.
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Abb. 39.: Umbaupline, Keller Altbau (Hupfer 1919)
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Abb. 40.: Umbaupline, EG Altbau (Hupfer 1919)
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Abb. 41.: Umbaupline, OG Altbau (Hupfer 1919)
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Abb. 42.: Umbaupline, DG Altbau (Hupfer 1919)
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Abb. 43.: Umbaupline, Schnitt (Hupfer 1919)




9. 1930er und 1940er Jahre

9.1. Weiterfiihrung des
Erholungsheimes

9.1.1. Verein zur Forderung der
Volksgesundheit in der Steiermark

Am 15. Marz 1929 ging die Liegenschaft in der Korblergasse
106 an den Verein zur Forderung der Volksgesundheit in der
Steiermark tber.”

Es entstand ein Erholungsheim fiir lungenkranke und
gefahrdete Frauen. Den Patientinnen war es erlaubt, bei
langerem Aufenthalt in der Einrichtung, ihre Kinder mitzu-
nehmen. Dadurch war es den Frauen moglich ihre Kinder
selbst zu betreuen.

37 (Steiermark 1929)

9.1.2. Nationalsozialistische Volkswohlfahrt
(NSV)

Ein knappes halbes Jahr vor Kriegsbeginn, am 15. Marz
1939, tibernahm die N.J. Volkswohlfahrt e.V. Berlin den Ro-
senhof.® Zu diesem Zeitpunkt war der Rosenhof zu einem
Knabenheim geworden, das bis zu 22 Zéglinge beherbergen
konnte.”

Abb. 44.: Der Rosenhof, damals ein Knabenheim (unbekannt um 1930)

38 (Nationalistische Deutsche Arbeiterpartei 1939)
39 (Nationalistische Deutsche Arbeiterpartei 1939)

49



Die Struktur des NSV glich dem Aufbau der NSDAP mit
Orts-, Kreis- und Gruppenverwaltungen. Sie unterglieder-
te sich in sechs Amter: Organisation, Finanzverwaltung,
Wohlfahrtspflege und Jugendhilfe, Volksgesundheit, Propa-
ganda und Schulung. Die NSV erhielt ihre Richtlinien vom
,Hauptamt fiir Volkswohlfahrt®.

Solange die Massenarbeitslosigkeit noch bestand, half die
NSV bediirftigen Familien auch finanziell, danach (etwa ab
1938) verlagerte sie sich auf reine Dienstleistungen. In die-
sem Zusammenhang betrieb die NSV Kindergarten, die in
Konkurrenz zu vergleichbaren kirchlichen Einrichtungen
traten. Parteimitglieder brachten ihre Kinder in die neuen
NSV-Kindergarten.

Finanziert wurde der Verein aus Spenden und den Beitragen
ihrer zahlenden Mitglieder. Ende 1938 gab es etwa eine Mil-
lion ehrenamtliche Mitarbeiter der NSV. Zu Kriegsbeginn
zahlte die NSV elf Millionen Mitglieder.

Im Verlauf des Zweiten Weltkrieges tibernahm die NSV im-
mer mehr (eigentlich staatliche) Aufgaben, vor allem im Be-
reich der Kinder- und Jugendarbeit. Sie organisierte ab 1940
die Kinderlandverschickung fiir Kinder unter zehn Jahren.
Eines der bekannteren NSV-Hilfswerke wurde ,Mutter und
Kind“ genannt. Dieses betreute die ,arischen® Frauen wah-
rend der gesamten Schwangerschaft wie auch nach der Ge-
burt des Kindes. Mitter wurden auch weiterhin in Notfallen

50

finanziell unterstitzt. In den Kindergarten und Miitterhei-
men der NSV fand die Betreuung ihre Fortsetzung. Die NSV
wurde mit Kleidern von Erschossenen (Kleider stammten
grofitenteils von Opfern aus Massenerschiefungen) ver-
sorgt. Die Kleidungsstiicke wurden nach Desinfektion zum
Grof3teil an Volksdeutsche tibergeben.

Mit dem Kontrollratsgesetz Nr. 2 vom 10. Oktober 1945 wur-
de die Organisation durch den Alliierten Kontrollrat verbo-
ten und ihr Eigentum beschlagnahmt.”

9.1.3. NSV Mutterheim Rosenhof

Wie schon im oberen Absatz diente der Rosenhof zu dieser
Zeit als Frauenheim. Das Heim betreute ,arische“ Frauen
wahrend ihrer gesamten Schwangerschaft und auch nach
der Geburt ihrer Kinder. In weiterer Folge konnten sie in
besonderen Notfallen auch um finanzielle Unterstiitzung
anfragen. Die Betreuung der Kinder fand im NSV Mutter-
heimen Rosenhof ihre Fortsetzung.

1943 wurden Kanalisierungsarbeiten am Rosenhof durchge-
fithrt.*"

40 (Wikipedia 2018)
41 (Nationalsozialistische Deutsche Arbeiterpartei 1943)



9.1.4. Nachkriegszeit

Ab dem 2. Juli 1948 kam das Knabenheim wieder in Besitz
der Republik Osterreich.®

10.Landesjugendheim Rosenhof

10.1. Erweiterung des
Landesjugendheimes

10.1.1. Haupthaus

Ab dem 24. Juni 1952 iibernahm das Land Steiermark den
Besitz in der Korblergasse 106.%

Noch im selben Jahr wurde ein grofieres Bauvorhaben am
Rosenhof gestartet. Bisher konnte das Heim 22 Jungen eine
Unterkunft bieten, dies anderte sich aber bald durch den
Zubau des Haupthauses. Bis zu 70 Zéglingen wurde durch
den Neubau ein neues Heim geboten. Uber den damaligen
Bauprozess ist wenig bekannt, auch Entwirfe und Plane
sind nicht auffindbar. Laut eines Zeitungsartikels aus den
1950er Jahren der Zeitung ,Neue Zeit" ist nur bekannt, dass
die Plane vom Grazer Architekten Otto Szlavik-Straussina

42 (Landesarchiv Steiermark 1948)
43 (Landesarchiv Steiermark 1952)

stammten und mit der Bauausfithrung Baumeister Alois
Zotter betraut wurde.

Der Eingangsbereich und das Obergeschoss weisen eine
Kassettendecke auf. In den einzelnen Kassetten befinden
sich Graffitis vom Maler und Kiinstler Heinrich Polzl.*

Abb. 45.: Kassettendecke im Eingangsbereich des Haupthauses, Graz 2016

44 (Bundesdenkmalamt - Abteilung fiir Inventarisation und Denkmalforschung, Band LX
2013, 522)
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11. Hofabschluss

11.1. Gerate- und Fahrradschuppen

11.1.1. Nutzraume werden geschaffen

Erganzend zur Wasch- und Selchkiiche und zum Werkzeu-
graum wird 1960 von August Stangl der Gerate- und Fahr-
radschuppen errichtet. Er schlie3t im Norden an der Riick-

seite des Altbaus den Hof ab.

s

LANDESIUGENDHEIM ROSENTHIOF
CEE/{TE - UND FAHRRADSCIUFPFPEN HOFABSCHLUSS

SCHNITT AA A4 =50

ANSICHT  1-100

RO 7 nlom i
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] ,_I GRUNDRISE 4 #100
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Abb. 55.: Gerdte- und Fahrradschuppen/Hofabschluss (Stangl 1960)

11.1.2. Jauchen- und Diingerstatte Wirt-
schaftsgebiude Rosenhof

Noch im selben Jahr 1960, als der Gerate- und Fahrrad-
schuppen errichtet wurde, fand die Veranlassung statt, eine
Jauchen- und Diingerstatte auszuheben. Baumeister Holler
wurde mit diesem Bauvorhaben beauftragt.

_\JAGEPLAN 1:625 KG. GEIDORF
< ROSENHOF"

&y

Abb. 56.: Lageplan der Jauchen- und Diingerstdtte (Hoéller 1960)
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11.1.3. Garage

Herr Wilfing liefl in den 1960er Jahren eine Garage errich-
ten. Uber seine Person oder in welchem Verhailtnis er zum
Rosenhof stand, ist nicht bekannt. Ausfuhrender Baumeis-

ter war Johann Lodner.

Abb. 57.: Garage (Lodner 1960er Jahre)
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12. Die 1970er Jahre des Rosenhofes

12.1. Neubauten, Zubauten und
Ausbauten

12.1.1. Essraum

1968 wurde die Kiiche im Haupthaus um einen Essraum er-
weitert. Ausfiithrender Architekt war Otto Szlavik-Straussi-

na.

Abb. 58.: Ausbau/Zubau (Szlavik-Straussina, Essraum 1968)



12.1.2. Lehrlingshaus

Im Januar 1970 waren erneute Bauvorhaben am Grundstiick
geplant. Das Schulgebaude soll nochmals erweitert werden
um den Schilern mehr Platz zu bieten. Architekt war erneut

Otto Szlavik-Straussina.

Er gestaltete seinen Entwurf ahnlich dem, den er schon in
den 1950er Jahren fiir das Haupthaus angefertigt hatte. Wie-
der entschied man sich fiir eine Massivbauweise. Das Lehr-
lingshaus besitzt 4 Geschosse und ist teilunterkellert.

Abb. 59.: Lageplan des Lehrlingstraktes (Szlavik-Straussina, Landesjugendheim Rosenhof Erweiterungsbau 1969)
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Abb. 60.: Kellergeschoss Lehrlingstrakt (Szlavik-Straussina, Landesjugendheim Rosenhof Erweiterungsbau 1969)
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Abb. 61.: Gartengeschoss des Lehrlingstraktes (Szlavik-Straussina, Landesjugendheim Rosenhof Erweiterungsbau 1969)
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Abb. 62.: Erdgeschoss des Lehrlingstraktes (Szlavik-Straussina, Landesjugendheim Rosenhof Erweiterungsbau 1969)
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Abb. 63.: 1. Stock des Lehrlingtraktes (Szlavik-Straussina, Landesjugendheim Rosenhof Erweiterungsbau 1969)
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Abb. 64.: Schnitt des Lehrlingstraktes, (Szlavik-Straussina, Landesjugendheim Rosenhof Erweiterungsbau 1969)
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Abb. 65.: Ostansicht des Lehrlingstraktes (Szlavik-Straussina, Landesjugendheim Rosenhof Erweiterungsbau 1969)
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12.1.3. Schwimmbad

1970 bekam das Landesjugendheim Rosenhof ein Schwimm-
bad. Mit diesem Projekt wurde wieder Otto Szlavik-Straus-
sina beauftragt. Das Becken befand sich auf der Ostseite
des Lehrlingshauses und wurde mit einer Umwalzanlage
beheizbar.

12.1.4. Turnsaal

In den Planen von Dipl.-Ing. Szlavik-Straussina war auch ein
Turnsaal vorgesehen, der auf der Nord-Ostseite des Haupt-
hauses entstehen sollte. Dieses Projekt wurde nicht reali-
siert.
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Abb. 67.: Darstellung vom Schwimmbad und nicht realisietes Turnhallen-Projekt

(Szlavik-Straussina 1970)

13. Team A Graz

13.1. Neubau Pavillon- Flachdachbau
13.1.1. Lehrsale

Das Team A Graz wurde mit dem Entwurf fiir diesen Neubau
beauftragt. Das Architekturteam bestand aus den Architek-
ten Franz Cziharz, Dietrich Ecker, Herbert Missoni und Jorg
Wallmuller. Das Team A Graz ist besonders bekannt fir sei-
ne zahlreichen Schulbauten, die sie dsterreichweit verwirk-
lichten.®

Im Norden schlie3t an den Zubau des Turnsaals das Gebaude
der Lehrséale an, welches ein Untergeschoss, ein Erdgeschoss
und ein Obergeschoss umfasst. Das Gebaude wurde zusam-
men mit dem Turnsaal 1975 vom Team A Graz in Stahlbeton-
bauweise errichtet, wobei auch hier zwischen den einzelnen
Betonsaulen Holzfenster mit Isolierverglasung angeordnet
sind. Die grof3en Glasflachen geben dem Bau eine gewisse
Leichtigkeit und der Innenraum wird ganztagig mit natiir-
lichen Licht durchflutet. Im Sockelbereich und entlang der
nordlichen Fassade sind Klinkersteine vorhanden. Das Dach
ist wie das Dach des Turnsaales als Flachdach ausgefiihrt.

45 (nextroom Jahr der Veroffentlichung nicht bekannt)

71



Im Untergeschoss, welches auf der siidlichen Seite an den
Zubau des Turnsaales anschlief3t, befinden sich Schutzrau-
me sowie Sanitaranlagen. Eine Verbindung mit dem Zubau
des Turnsaales ist nicht gegeben. Im Erdgeschoss und im
ersten Obergeschoss sind Klassenzimmer und Seminarrau-
me untergebracht.

Die AufschlieBung zwischen den beiden Obergeschossen er-
folgt tiber das siidwestlich anschlieffende Stiegenhaus.

Der Zugang zum Kellergeschoss ist nur liber den auf der
nordlichen Seite des Gebaudes situierten Notausgang mog-

lich.

13.1.2. Turnsaal

Der Turnsaal wurde gemeinsam mit dem Lehrsaalgebaude
errichtet und weist auch dieselbe Bauweise auf, wie auch
daselbe Flachdach. Die Grofie des Baus betragt 554,08m?
und befindet sich an der Siidseite des Lehrsaalhauses. Er ist
getrennt begehbar.
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Abb. 68.: Pavillionbau (Baumeister Leitner Planung & Bauaufsicht GmbH 2015)



14. Anderungen Biiro- und
Seminartrakt

14.1.1. Anpassungen im Internats- und
Lehrlingstakt

1993 wurde das Team A Graz erneut beauftrag um Umbau-

ten im Internats- und Lehrlingshaus durchzufihren.

14.1. Neue Raume werden geschaffen
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Abb. 69.: Umbauten im Lehrlingstrakt (Team A 1993)
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Abb. 70.: Umbauten im Lehrlingstrakt (Team A 1993)

74

SEKRETARIAT BIELIDTHEK KONFERENZRAUM
%2 m? 3.6 m} Z

GERATERAUM
W3 m?

STIEGENHAUS

B! m
v
Sigt -
-
— BESTAND
LR NEU
= ABBRUCH

\



14.1.2. Verbindungsgang

Ebenso war auch der Bau eines Verbindungsganges geplant,
der vom Internatsbau direkt zu den Lehrsalen des Pavillon-
baus fiuhren sollen. Mitte desselben Jahres wurden diese
Umbauten und Zubauten durchgefiihrt

Abb. 71.: Ubergang vom Lehrlingstrakt (Team A 1993)
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Abb. 72.: Ubergang vom Lehrlingstrakt (Team A 1993)
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15. Die letzten Jahre des
Landesjugendheimes Rosenhof

15.1. Umstrukturierung des
Jugendheimes

15.1.1. Nutzung in den 1990er, 2000er und
2010er Jahren

Da es auf dem gesamten Grundstiick mehrere Gebaude gab,
welche urspriinglich alle in Verwendung des Landesjugend-
heimes Rosenhof waren, wurden im Zuge von Umstruktu-
rierungen in den Jahren 1990-93 frei gewordene Kapazitaten
an andere Dienststellen des Landes Steiermark vergeben.
(Der Turnsaal mit Nebenraumen stand auch zur Verfuigung)

In den Jahren 1990-93 wurden Raume an den Psycholo-
gisch-Therapeutischen Dienst im Rosenhof vergeben, da die
Schiilerzahlen jahrlich abnahmen. Dieser tbersiedelte im
August 1998 in das Landesjugendheim Bliimelhof. Ab die-
sem Zeitpunkt nutze die Rechtsabteilung 9, jetzige FAT1A,
diese Raumlichkeiten.

Die Sozialakademie wurde aufgelost und die Raume wurden
weiterhin vom Land Steiermark genutzt. (Abteilung FA8A -
Stabstelle fiir Haushaltsfiihrung)

Es wurden Raume an den Hochschullehrgang fiir das leh-
rende Pflegepersonal, an die Bundesakademie fiir Hebam-
men und an die Physiotherapieausbildung vergeben.

Nachdem die Physiotherapieausbildung ins LKH Graz ver-
legt wurde, wurden ihre Raume auch von der FA8A genutzt.

Bedingt durch den starken Riickgang der mannlichen Lehr-
linge - das Landesjugendheim Rosenhof nahm nur méannli-
che Schiiler auf - wurden dort in den letzten Jahren kaum
mehr bauliche Erhaltungs- und Investitionsma3nahmen
getroffen. Dies traf besonders auf die Brandschutzmafinah-

men zZu.

Dem Landesjugendheim Rosenhof konnte der Landesrech-
nungshof im Jahr 2004, auch wegen mangelnden Aufzeich-
nungen tber den Brandschutz, nur eine ungeniigende Um-
setzung der Brandschutzbestimmungen bestatigen.*

Ab dem Jahr 2005 fand eine Verschmelzung der Jugendheime
Rosenhof und Bliimelhof statt. Die stetig geringer werden-
den Einnahmen an Pflegegeldern, durch das Ausbleiben an
Schiilern, die ungentigenden Brandschutzbedingungen und
der teils desolate Zustand der Gebaude, waren der Grund
den Rosenhof in den Bliimelhof iibergehen zu lassen.”

46 (Landesrechnungshof 2004)
47 (DI Nikola Hochholdinger 2007)
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Seit diesem Zeitpunkt steht das Haupthaus und der Altbau
des Rosenhofes leer.

Das Land Steiermark bot den Rosenhof ab dem Jahr 2008 in
einer offentlichen Interessentensuche zum Verkauf an.*®

Seit 2012 ist die Avitus Beteiligungs GmbH - Ein Unterneh-
men der WKO Steiermark im Besitz des ehemaligen Landes-
jugendheimes Rosenhof.”

In den darauffolgenden Jahren wurden viele Anderungen
am Areal der Korblergasse 106 durchgefiihrt. Zum einem
wurde das sogenannte Kollerhaus abgerissen und das deso-
late Schwimmbecken wurde entfernt.

48 (Das Land Steiermark 2008)
49 (Avitus Beteiligungs GmbH 2017)
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Abb. 74.: (Jauk, Abriss Schwimmbad)



Zum anderen wurde der Lehrlingstrakt von Otto Szla-
vik-Straussina hergerichtet und wird heute von der WKO
Steiermark und von der Fachhochschule Campus02 genutzt.
Er beinhaltet das INNOLAB fiir Automatisierungstechnik.

2015 begann der Umbau und eine Umnutzung des Pavillon-
Flachdachbaus durch die Avitus Beteiligungs GmbH. 2016
wurde hier das Talent Center eroffnet.

Abb. 75.: Das INNOLAB des Campus02, Graz 2016

Abb. 76.: Das Talent Center, Graz 2016
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16. Gegenwartiger Zustand Landes-
jugendheimes Rosenhof

16.1. Schadensbericht Haupthaus Au-
3en

16.1.1. Siidseite

Mit dem Zubau des Haupthauses des LJH Rosenhof wurde
1952 begonnen und 1953 war er abgeschlossen. Ausfiihren-
der Architekt war Otto Szlavik und ausfiihrender Baumeis-
ter war Alois Zotter. Der Zubau wurde in Massivbauweise
erbaut und besitzt eine Gesamtgrofie von 1966,38m?.

Abb. 77: Die Siidseite des Haupthauses, Graz 2016
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Der Bau diente als Erweiterung des Knabenheimes, um den
Schiilern mehr Platz bieten zu kdnnen.

Das Haupthaus wurde in den 1950er Jahren errichtet und
daher handelt es sich hierbei um einen Nachkriegsbau. Bei
Nachkriegsbauten regiert oft der Mangel — im Allgemeinen
ist es wiinschenswert die gesamte Fassade zu sanieren, wie
auch das Walmdach.

Die Fenster sind teilweise auch in keiner guten Verfassung.
Teilweise sind die Glasscheiben beschadigt oder auch die

Holzrahmen der Fenster.

Die Statik der Balkone sollte ebenfalls geprift werden, da
diese in einem schlechten Zustand sind.

Hohe Baume und eine dichte Bepflanzung der Auffahrt er-
schweren die Sicht auf die gesamte Siidseite des Gebaude-

komplexes.

Eine Zufahrtsstraf3e filhrt zum Grundstiick und ermoglicht
eine tadellose Erreichbarkeit. Der Belag der Zufahrtstrafle
besteht aus Asphalt, der erneuert werden sollte.



Abb. 78: Zufahrt des Landesjugendheimes Rosenhof, 2016 Graz Abb. 79: Siidseite des Haupthauses — Haupteingang, Graz 2016

Die gesamte bauliche Anlage wird seit mehreren Jahren
nicht genutzt und steht leer. Die Fassade weist viele Scha- it

den durch Feuchtigkeit, Witterung und Schmutz auf. Beson- /

ders auffallig sind hier die Wasserflecken an der verputzen W / l N z
Hauswand und an der Unterseite des Balkons, der sich ober- \ , / %lll’;!l
halb des Haupteingangs befindet. In diesen Bereichen 10st | ———

sich bereits der Putz ab und stellenweise haben sich dort
weifle Flecken gebildet.

Abb. 80: Eingangsbereich des Haupthauses, Graz 2016
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Der Balkon ist jeder Witterung ausgesetzt. Der Lack des
Balkongelanders ist fast vollstandig abgeblattert und es ist
stark verrostet.

Abb. 81: Siidseite des Haupthauses, Graz 2016

Das Gebaude ist leicht zuganglich, da die Auffahrt zum An-
wesen asphaltiert ist und der Eingangsbereich mit Pflaster-
steinen ausgestattet ist.

Vereinzelt ist die Fassade begriint, dies passierte aber unbe-
absichtigt. Die Fenster des Erdgeschosses sind alle mit ei-
nem weif lackierten Gitter ausgestattet.
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Das Erdgeschoss der Sudfassade verfuigt tiber acht, das
Obergeschoss tiber elf und das Dachgeschoss tiber fiinf
Fensteroffnungen. Alle Fensterdffnungen sind horizontal
angeordnet.

Schon an der Fassade und deren Fenster lasst sich ablesen,
dass alle Fensteroffnungen die ein Gitter aufweisen den
Lehrlingen vorbehalten waren.

Abb. 82.: Haupteingang/Eingangsbereich des Haupthauses, Graz 2016



Abb. 83 Stiegenaufgang an der Siidseite, Graz 2016

Abb. 84 Stiegenaufgang an der Siidseite des Haupthauses, Graz 2016

Der Treppenaufgang zum Haupthaus und dessen Hauptein-
ganges ist teils an den Seiten von Pflanzen tGiberwuchert. Die
Fugen zwischen den Steinplatten sind aufgesprungen und
Pflanzen brechen auch hier durch. Witterungsbedingt sind
an manchen Stellen einige Steinstufen locker oder heraus-

gebrochen.

Der gepflasterte Stiegenaufgang ist ebenfalls von Pflanzen
befallen.
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Abb. 85 Stiegenaufgang und Fassade der Siidseite des

Haupthauses, Graz 2016

Die Fassade der Stdseite weist witterungsbedingte Schaden
auf. Der Putz ist an manchen Stellen heruntergebrochen

oder weist Risse auf.

Die Fensterscheiben sind teilweise herausgeschlagen oder
beschadigt und wurden durch Aluplatten ersetzt.

Die Fensterrahmen sind stark verwittert.
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16.1.2. Ostseite

Die Ostseite des Haupthauses verfuigt tber sechzehn Fens-
teroffnungen in der Fassade und sechs Fensteroffnungen im
Bereich des Dachstubhls.

Vier Fensteroffnungen befinden sich im Kellergeschoss,
sechs Fensteroffnungen im Erdgeschoss und sechs weitere
Fensteroffnungen befinden sich im Obergeschoss. Alle Fens-
teroffnungen sind in der Fassade horizontal angeordnet.

Abb. 86 Die Ostseite des Haupthauses, Graz 2016



Die Fenster Kellerbereich sind vergittert, wie auch die letz-
ten vier Fenster im Erdgeschoss. Einige Fensterscheiben
weisen Beschadigungen auf und wurden deshalb mit Alu-
platten ausgestattet.

Die urspriinglich in Gelb gehaltene Fassade weist deutliche
witterungsbedingte Schaden auf. Manche Stellen der Fas-
sade sind mit Graffitis bespritht worden. Der Kellerbereich
wird immer mehr von wildwachsenden Griinpflanzen tber-
wuchert.

Abb. 87: Fenster mit Gitter im Erdgeschoss, Graz 2016

Abb. 88: Fenster mit Gitter im Kellergeschoss, Graz 2016 Abb. 89: Ostfassade des Haupthauses, Graz 2016
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Abb. 91 Treppenaufgang zum Sportplatz, Graz 2016

86

Der Treppenaufgang zum Sportplatz beziehungsweise zum
Fuf3ballplatz weist deutliche Feuchte- und Frostschaden auf.
Die asphaltierten Stufen weisen teilweise Risse auf, durch
die Griin herauswachst. Der obere Stiegenaufgang ist nach
rechts in den Hiigel abgesunken.

Der Ostseite des Haupthauses ist ein Fuf3ballplatz vorgela-
gert. Die Torstangen sind verrostet und deren Lack blattert
ab.

Abb. 92 Aufgang zum FufSballfeld, Graz 2016



Abb. 93 FufSballplatz auf der Ostseite des Haupthauskomplexes, Graz 2016

——

Abb. 94 Fuf$ballplatz auf der Ostseite des Haupthauskomplexes, Graz 2016

Das Fuf3ballfeld verfiigt auf dessen linker Seite auch tber
eine Tribiine - diese ist aber kaum noch als solche erkenn-
bar, da sie sehr verwachsen von Pflanzen ist und keine Sitz-
flachen mehr besitzt. Es sind nur mehr die zementierten
Abstufungen vorhanden, die starke Schaden durch Witte-
rung aufweisen. In den Rissen des Zements wachsen bereits
Pflanzen.

Abb. 95: Tribiine des Fufiballplatzes, Graz 2016

87



Abb. 96 Die Treppen der Tribiine, Graz 2016

16.1.3. Nordseite

Die Nordfassade ist in Gelb gehalten und weist auch witte-
rungsbedingt Schaden auf, die sich durch verblichenen Putz
und Risse bemerkbar machen. Vor allem im Bodenbereich
ist erkennbar, dass Feuchtigkeit der Fassade zusetzt.

Uber die Halfte des Erdgeschossbereichs der Fassade neh-
men Graffitis ein.

Insgesamt 65 Fensterdffnungen besitzt die Nordseite und
das Dach des Gebaudes, deren Fenster im Erdgeschoss alle
vergittert sind. Sie sind deshalb vergittert, da die meisten
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Zimmer im Erdgeschoss Lehrlingen vorbehalten waren oder
Waschraume waren.

Alle Fensteroffnungen sind horizontal angeordnet — drei von
ihnen sind Balkontiiren beziehungsweise ein Ausgang.

Das Erdgeschoss verfiigt tiber 21 Fassadenoffnungen, das
Obergeschoss iiber 27 Fassadendffnungen, das Dachge-
schoss tiber 11 Dachgauben und tiber 6 Dachflachenfenster.

Viele Fenster, vor allem jene im Erdgeschoss sind kaputt,
oder beschadigt und durch Aluplatten ersetzt worden.

Alle Fensterrahmen sind witterungsbedingt beschadigt.

Alle Fenstergitter sind stark verrostet und deren weife La-
ckierung l6st sich.

Die Absturzsicherung am franzésischen Balkon und das Ge-
lander am Balkon sind stark verrostet und deren weif}e La-
ckierung blattert ab.

Der Balkon verfiigt tiber keine Uberdachung und ist da-
durch direktem Regen ausgesetzt. Schaden durch Feuchtig-
keit sind sichtbar.

Die Bodenplatte des Balkons ist von Moos befallen.



Abb. 97 Nordseite des Haupthauses, Graz 2016 Abb. 99 Balkon und Gitter, Graz 2016

-

Abb. 98 Nordseite des Haupthauses, Graz 2016 Abb. 100 Balkon und Gitter, Graz 2016
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Die Kiiche mit dem Speisesaal befindet sich im rechten Teil
des Erdgeschosses. Da der Zugang und alle Fenster bescha-
digt wurden, wurden sie mit Aluplatten versehen.

Der Speisesaal ist von auflen begehbar. Die Treppen zum
Speisesaal und die Steinfliesen der Terrasse sind von Moos
bedeckt und dadurch kaum sichtbar.

Das Dach des Speisesaals besteht, anders als das Dach des
restlichen Gebaudekomplexes, aus Aluminium und verfiigt
tiber vier Lichtkuppeln.

Abb. 102 Zugang und Fenster des Speisesaals

Abb. 101 Der Speisesaal des auf der Nordseite des Haupthauses, Graz 2016 Abb. 103 Zugang und Fenster des Speisesaals, Graz 2016
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16.1.4. Westseite

An der Westseite des Haupthauses befindet sich der Uber-
gang zum Altbau, der die Obergeschosse der Gebaude ver-
bindet — gleichzeitig bildet dieser Ubergang eine Durchfahrt
um auf die Riickseite (Nordseite) des Altbaus zu gelangen.

Die Westseite des Haupthauses verfiigt tiber drei vergitterte
Fensteroffnungen im Erdgeschoss und vier Fenstern im Be-
reich des Dachstuhls beziehungsweise im Bereich des aus-
gebauten Dachgeschosses.

Abb. 104 Regenrinne des Speisesaals und die restliche Fassade, Graz 2016

Abb. 105 Regenrinne des Speisesaals und die restliche Fassade, Graz 2016 Abb. 106 Die Westseite des Haupthauses, Graz 2016
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Abb. 107 Seitlicher Zugang des Haupthauses, Graz 2016 Abb. 109 Verbindungsgang zwischen Haupthaus und Altbau, Graz 2016

Abb. 108 Seitlicher Zugang des Haupthauses
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16.2. Schadensbericht Altbau Aufden
16.2.1. Stidseite

Die Suidseite des Altbaus ist im selben Gelbton gehalten wie
das Hauptgebaude.

Die Sudfassade verfligt tiber 21 Fensteroffnungen, bezie-
hungsweise Tiroffnungen und Dachfensteréffnungen. Alle
Fensteroffnungen im Erdgeschoss und im Obergeschoss
sind horizontal angeordnet.

Abb. 110 Siidseite des Altbaus, Graz 2016

Das Erdgeschoss verfiigt tiber acht Fensteréffnungen und
eine Turoffnung.

In der Mitte des Erdgeschosses bildet die Fassade einen Er-
ker aus, der auch von aufien durch eine Tiire begehbar ist.

Das Obergeschoss verfuigt auf der Studfassade tiber sechs
Fensteroffnungen, die nicht vergittert sind und eine Bal-
kontiire. Im Obergeschoss bildet der Vorsprung des Erkers
im Erdgeschoss einen Balkon. Der Balkon ist mit einem
weifd lackierten Gelander absturzgesichert. Das ausgebaute
Dachgeschoss verfiigt liber drei vergitterte Gaupenfenster
und Uber zwei Fenster in der Dachschrage. Beim Dachstuhl
handelt es sich um einen ausgebauten Pfettendachstuhl.
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Abb. 112 Zugang durch die Loggia in den Altbau, Graz 2016

94

Im Bereich der Loggiatiir sind stark ausgepragte Schaden an
der Fassade durch Feuchtigkeit zu sehen.

Der Putz der Fassade hat sich an diesen Stellen schon gelost
und ist herausgebrochen. An manchen Stellen ist das Mau-

erwerk bereits sichtbar.

Abb. 113 Steinfliesen des Aufienbereichs, Graz 2016



(-

Abb. 115 Fenster im rechten Teil des Erdgeschosses der Siidfassade, Graz 2016 Abb. 117 Fenster des Erdgeschosses, Graz 2016
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Abb. 118 Fenster des Erdgeschosses, Graz 2016

16.2.2. Ostseite

Die Fassade der Ostseite ist in Gelb gehalten und an der
linken Seite des Obergeschosses ist eine Abbildungen eines
Jungen mit Pferd zu erkennen. Die Gestalt des Jungen ist in
Grau gehalten und die Abbildung des Pferdes in Rot.

Die Ostfassade verfiigt tiber insgesamt acht Fensteroffnun-
gen.

Die Fenster des Erdgeschosses und des Obergeschosses sind
an der Fassade horizontal angeordnet.
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Im Erdgeschoss sind alle drei Fenster vergittert — auch die
beiden Gaupenfenster im Dachgeschoss weisen eine Vergit-
terung auf.

Abb. 119 Ostseite des Altbaus und der Verbindungsgang, Graz 2016



Die Nordseite des Altbaus ist in Gelb gehalten.

Die Fassade verfuigt tiber zwanzig Fensteroffnungen bezie-
hungsweise Tur- und Balkonoffnungen.

Bei genauerer Betrachtung ist an der rechten Seite der Fas-
sade eine Baufuge zu erkennen, die von dem Anbau des Sozi-
altraktes aus den 1970er Jahren stammt. Das Dachgeschoss
des Altbaus wurde dem mit dem Anbau erweitert und im
Inneren des Dachgeschosses des Altbaus wurden drei Rau-
me erganzt.

Abb. 120 Nordseite, Graz 2016

Abb. 121 Nordseite des Altbaus, Graz 2016 Abb. 122.: Eingangsbereich auf der Nordseite, Graz 2016
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Abb. 125.: Eingangstiire, Nordseite, Graz 2016

Abb. 124.: Tiirschwelle des Einganges, Graz 2016
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Abb. 126.: Zugang zum INNOLAB, Baufuge ersichtlich, Graz 2016

16.3. Schadensbericht Haupthaus Innen

Der Zubau wurde in Massivbauweise erbaut und besitzt
eine Gesamtgrofle von 1966,38m?*. Die Grundrissform dhnelt
einem Haken.

Da es sich beim dem Haupthaus um einen Nachkriegsbau
handelt regiert oft der Mangel. Die Statik des Gebaudes ist
tadellos, aber durch fehlerhafte Detailausfithrungen, seien
es jetzt die Holzwandvertafelungen, die die Wande nicht
»atmen® lassen, die Einfachverglasungen der Fenster, oder
der fehlende Warmeschutz, vor allem im Dachgeschoss, ist
eine grof3ere Sanierung empfehlenswert. Sanierungsschwer-
punkte des Gebaudes sind die Verbesserung von Warme-
und Schallschutz, die Fassadensanierung, die Erneuerung
der Dacheindeckung, die Sanierung von Feuchtigkeitsscha-
den in den Geschossen und daraus entstandene Schimmel-
schaden. Die Erneuerung der Haustechnik und des Brand-
schutzes waren notwendig. Zu Uberprifen wére auch ob
gesundheitsschadliche Farben oder Lacke bei den Fenstern
und Tiirrahmen verwendet worden sind oder ob asbesthalti-
ge Materialien verbaut worden sind.

16.3.1. Aufbau, Erschlief3ung, Speiselift
Allgemein ist zu erwahnen, dass die Raumlichkeiten seit der

Auflosung des Landesjugendheimes, seit Giber zehn Jahren,
ungeniitzt sind, und dass das ehemalige Heim nur noch als
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Leerstand besteht. Bei dem Gebaude handelt es sich um
einen Erweiterungsbau in Massivbauweise aus den 1950er
Jahren. Gegliedert ist es in 4 Etagen: Kellergeschoss, Erdge-
schoss, Obergeschoss und das Dachgeschoss.

Im Kellergeschoss besteht der Fufibodenbelag in den Gangen
aus Betonestrich, die Boden in den restlichen Raumen sind
gefliest. Die Bodenbelage in den Gangen des Erdgeschosses
und des Obergeschosses bestehen aus Betonestrich, wobei
in diesem eine Grobkornung erkennbar ist. Alle Schlafzim-
mer und Erzieherzimmer besitzen Parkettboden in verschie-
densten Ausfiihrungen: Fischgratenparkett, Tafelparkett und
Mosaikparkett. Die Waschraumbdden, die der Waschkiichen
und der Toiletten sind ebenfalls verfliest. Die Tagesraume,
Aufenthaltsraume und die Speisesale im EG, OG und im DG
weisen PVC-Bdden auf. Die Decken im Eingangsbereich des
EGs und des OGs sind als Kassettendecken ausgebildet. Die
Wiénde in allen Geschossen sind verputzt. In den Géangen
sind die Wande 2m hoch verfliest und in den Schlafzimmern
des EGs und des OGs sind die Wande fast mittig mit Holz-
brettern vertafelt. Wandmalereien am Gang und in den Zim-
mern, Fotos und Bilder, die an den Wanden der ehemaligen
Schlafzimmer der Zoglinge hangen, vermitteln den Eindruck
von den Altersgruppen der Knaben, die vor Jahren dort leb-
ten. Am Gang und im Treppenhaus diirften die Wandfliesen
von den Kindern bemalt worden sein. Diese Fliesen sind ab-
tragbar. Die Malereien, die direkt auf die verputzte Wand
aufgetragen worden sind, miissten iibermalt werden. Die
Wande nehmen davon keinen Schaden. Die Haupttreppe
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des Hauptgebaudes bildet die einzige ErschlieBungszone
in alle Geschosse des ehemaligen Heimes. Hierbei handelt
es sich um eine Holz-Massiv-Wangentreppe. Sie zieht sich
vom EG bis ins DG hindurch. Das Gelander vom EG bis ins
OG besteht aus Stahl mit einer Handflihrung aus Holz. Das
Stiegenhaus des Obergeschosses und des Dachgeschosses
besitzt ein Sprossengelander aus Holz. Die Handfiihrung ist
ebenfalls aus Holz. Der Treppenauf- und -abgang des Dach-
geschosses weist eine Absturzsicherung aus Stahl auf. Die
Sprossen des Holzgelanders sind teilweise ausgeschlagen.

Abb. 127.: Flur des Haupthauses, Graz 2016



Abb. 128.: Haupttreppe im Haupthaus, Graz 2016 Abb. 130.: Vorraum des Dachgeschosses, Graz 2016

Abb. 129.: Stiegenaufgang vom OG ins DG, Graz 2016 Abb. 131.: Treppen in den Keller (Haupthaus), Graz 2016
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Abb. 132.: Kellerstiege, Graz 2016

Das Treppenhaus des Kellers ist massiv und aus Beton. Der
Betonestrich weist genau wie in den Gangen des Erdge-
schosses, des Obergeschosses und des Dachgeschosses eine
Grobkornung auf. Der Handlauf besteht aus Stahl, ist in sei-
ner Ausfiihrung einfach gehalten und weif} lackiert. Ein wei-
teres Treppenhaus liegt im Westtrakt des Haupthauses, das
aber nur das Untergeschoss mit dem Erdgeschoss verbin-
det. Fur alle vier Geschosse wurde von der Thyssen Group
1982 ein Speiselift eingebaut. Dieser war notig um das Es-
sen schnell und problemlos tber die Etagen beférdern zu
konnen. Ob der Aufzug noch funktionstiichtig ist, ist leider
nicht bekannt.
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Abb. 133.: Speiselift des Haupthauses, Graz 2016

16.3.2. Keller

Der Keller beinhaltet zwei Vorraume, einer davon stammt
vom Tanklager. Beide zusammen messen eine Grof3e von
25,85m?. Der unterirdische Gang zum Altbau misst eine Fla-
che von 23,95m?. Auflerdem befinden sich drei Heizraume
mit den Heizungsanlagen im Untergeschoss, die zusammen
eine Grofle von 58,06m? betragen. Der Vorraum des ersten
Tanklagers (30,28m?) bildet auch die einzige ErschlieSung
zu dem zweiten Tanklager (39,94m?). Vom ersten Vorraum
gelangt man in einen Kellerraum (13,72m?) in dem sich
auch der Speiselift befindet. Von diesem Kellerraum aus ist
es moglich die Haupttreppe zu erreichen. Der Vorraum des



Flurs misst eine Flache von 16,25m? Das Kiichenmagazin
mit einer Grofle von 17,69m? schlief3t direkt an den Vorraum
an. Durch einen Gang mit einer Gesamtgrofie von 53,36m?
ist es moglich in alle restlichen Raume zu gelangen.

Auf der stidlichen Seite des Gebaudes befindet sich ein wei-
terer Vorraum (13,35m?) mit einem Archiv (3,85m?) und ei-
nem Abstellraum (3,89m?) - zwei Bligelzimmer, das Erste mit
18,38m? und das Zweite mit 16,07m?. Nach dem ,,Knick® des
Gebaudes ist ein weiterer Zwischengang mit einer Flache
von 8,60m?, angeordnet, dieser fuhrt durch eine Tur direkt
nach drauflen. Daneben befindet sich gleich der Abfallraum
(13,82m?). Ein Umkleideraum (12,77m?) und ein Sportraum
(12,48m?) sind folgend angeordnet. Schliefilich bildet der
grofle Lagerraum (33,51m?) den Abschluss auf der Stiid-Ost-
seite des Kellergeschosses.

Die Nordseite des Hauses beinhaltet die Toilettenraume mit
einer Gesamtflache von 19,85m? und einem Bad mit 5, 74m?.
Weiters grenzen vier Waschkiichen (insg. 48,01m?) an den
Gang und der letzte Waschraum bildet auch den Abschluss
auf der Nord-Ostseite des Untergeschosses.

Massive Feuchtigkeitsschaden sind im Kellergeschoss er-
kennbar. Vor allem die Wande sind von Schimmel befallen
und dieser Befall zieht sich durch das gesamte Unterge-
schoss. Das Kellergeschoss ist im nordostlichen Teil ebe-
nerdig begehbar. Der Westteil des Gebaudes liegt unter der
Erde.

Abb. 135.: Heizraum, Graz 2016
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Abb. 136.: Feuchtigkeitsschéiden im Sockelbereich des Heizraumes, Graz 2016 Abb. 138.: Durch die eindringende Nésse sind an den Innenwdinden grofifldchige
Schimmelbefille entstanden, Graz 2016
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Abb. 137.: Die Waschkiiche, Graz 2016 Abb. 139.: Gang: Durch eindringende Ndsse hat sich Schimmel gebildet, Graz 2016
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Abb. 140.: Schimmel im Sockelbereich, Graz 2016

Abb. 141.: Eingangstiire des Kellers, Graz 2016

16.3.3. Erdgeschoss

Der westliche Teil des Erdgeschosses stellt den Versorgungs-
und Servicekern des ehemaligen Landesjugendheimes dar.
Direkt an der Westseite des Gebaudes befindet sich ein Aus-
gang, von dem man lber drei Stufen hinab, rechts in den
Hinterhof und links in die Auffahrt gelangt. Eine insgesamt
9,74m? grof3e Diele bildet den Eingangsbereich im Westfli-
gel von der man direkten Zugang zu zwei Putzraumen mit
einer Gesamtflache von 2,63m? hat. An der Stud-Westseite
befindet sich das Treppenhaus von dem man aus in den
Keller gelangt. Anschlieflend bilden drei Raume Kanzleien
mit einer Gesamtgrofe von 40,08m?. Uber eine weitere Die-
le (9,42m?) gelangt man in die Kiiche (14,19m?) durch die
der Speiselift hindurchfiihrt. Hinter der kleineren Kiiche ist
die grofiere Kiiche (46,58m?). Sie grenzt im Nord-Westen
an ein Magazin (13,73m?), ein Kichenbiro (10,53m?) und
den Speisesaal (27,68m?*) an. Vom Speisesaal aus, gelangt
man uber vier Stufen, direkt in den Auflenbereich und in
den Eingangsbereich der Haupttreppe des Haupthauses.
Der Eingangsbereich samt Diele und dem Windfang misst
eine Flache von 35,32m?”. Ein langer Gang zieht sich vom
Eingangsbereich durch das restliche Erdgeschoss. Der Gang
macht zirka nach einem Drittel seiner Lange einen ,Knick®
und misst bis zu diesem Knick eine Flache von 22,02m?. Der
ubrige Teil hat eine Grofle von 34,35m? und endet im Ost-
fliigel. Die Stidseite des Osttraktes besitzt einen Speiseraum
(14,95m?) einen Schlafsaal (17,45m?) und einen Tagesraum
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(34,65m*) mit einem grof3flachigen Fenster. Weiters reihen
sich an den Osttrakt, nach der Knickung, die im Grundriss
zu der Hakenform fiihrt, ein Erzieherzimmer (24,46m?), drei
Schlafzimmer (insg. 62,96m?) an. Gegeniiber von diesen
Schlafraumen befindet sich auf der Nordseite des Ganges
noch ein Schlafzimmer (7,45m?). Nordostlich gelegen sind
auch der Bastelraum (20,90m?), der Waschraum (14,44m?)
und der Duschraum (8,12m?). Im vorderen Teil des Knickes

sind zwei Toilettenraume (insg. 18,13m?) und eine Teekiiche
(8,52m?) angeordnet.

Abb. 143. Kiiche des Haupthauses. Feuchte- +Schimmel, Graz 2016

Abb. 142.: Einer der Kanzleirdume im Westfliigel des Erdgeschosses, Graz 2016 Abb. 144.: Kiiche, Graz 2016
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Abb. 145.: Der Speisesaal, der gleich an die grofie Kiiche grenzt, Graz 2016

Da in den letzten Jahren die Einbriiche und die daraus resul-
tierenden Schaden in der Liegenschaft zunahmen, wurden
die Fenster und die Turen des Speisesaales und der Kiichen
mit Blechen zugenagelt und verdunkelt. Die gesamte Kii-
che misste erneuert werden, die Fliesen abgetragen und
die Feuchtigkeit aus den Gemauer, wie auch der Schimmel
entfernt werden. Durch eindringende Nasse, die tber das
Oberlicht in den Speisesaal eingedrungen ist, ist die Decke,
umlaufend um die Fixverglasung, gefahrdet. Der Speisesaal
grenzt direkt an den Auflenraum. Durch die Feuchtigkeit
herrscht dort ein starker Schimmelbefall. Allgemein ist zu
erwahnen, dass das gesamte Raumkonzept des Erdgeschos-
ses im Westfliigel tiberdacht sollte um die Raume effektiver
nutzen zu kdnnen.

Abb. 146.: Das Tageszimmer im Ostfliigel des EG, Graz 2016
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Abb. 147.: Das Tageszimmer, Graz 2016

Abb. 148.: Das Erzieherzimmer, Graz 2016
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Abb. 149.: Das Erzieherzimmer, Graz 2016

Abb. 150.: Die Decke des Erzieherzimmers, Graz 2016



Abb. 151.: Schlafzimmer, das gleich an das Erzieherzimmer grenzt, Graz 2016

Die Wande des Erzieherzimmers im 6stlichen Trakt sind von
schwarzem Schimmel ganzheitlich bedeckt. Auszugehen ist
davon, dass die Holzvertafelung einen grofien Beitrag dazu
geleistet hat, dass sich der Schaden hier so massiv ausbrei-
ten konnte. Sie hindert das Mauerwerk am Atmen.

Abb. 152.: Duschraum, Graz 2016

Abb. 153.: Waschraum
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Abb. 154.: Gang: Hinter der rechten Wand befinden sich die Duschen — Rechts ober-

halb des Fliesenrandes bildet sich Schimmel, Graz 2016

16.3.4. Obergeschoss

Das 1. Geschoss des ehemaligen Landesjugendheimes ah-
nelt von der Aufteilung und den Zimmern sehr dem EG. Die
Flache des Westfliigels ist kleiner, da die Flache des grofien
Speisesaals im EG wegfallt. Der Speisesaal (84,78m?) des
Obergeschosses liegt somit direkt tiber dem Magazin und
der grofien Kiiche des Erdgeschosses. Der Speiselift befindet
sich auflerhalb des Saales am Gang. Im Groflen und Ganzen
weist der Raum keine Schaden durch eindringende Nasse
beziehungsweise durch Schimmelbefall auf. Die Decke wird
durch lastabtragende Trager, die sich wie ein Netz tiber die
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gesamte Flache der Saaldecke ziehen, unterstiitzt. Diese er-
moglichen die grofie Spannweite des Raumes.

Abb. 155.: Der Speisesaal im Obergeschoss, Graz 2016

Das Obergeschoss des Haupthauses ist auf der Westseite
des Gebaudes mit dem Altbau durch einen in Massivbau-
weise gebauten Ubergang verbunden. Das bedeutet, dass
die beiden Hauser tiber zwei ErschlieBungen intern erreich-
bar sind. Durch jeweils drei mechanisch 6ffenbare Fenster
an den Seiten des Uberganges gelangt natiirliches Licht in
das Innere des Ganges. Der Bodenbelag besteht aus Beto-
nestrich mit einer groben Kérnung. Eine Oberleuchte liefert



bei Dunkelheit Licht. Bauschaden sind dort keine erkenn-
bar. Durch Fremdeinwirkung beziehungsweise durch wider-
rechtliches Eindringen ist dort vieles an Einrichtung zerstort

worden.

Abb. 156.: Ubergang zum Altbau im 1. Geschoss, Graz 2016

Durch den Gang getrennt, liegen gegeniiber dem Speisesaal
die beiden Therapieraume. Beide Zimmer sind gleich grof
(2x 35, 08m?). Die zwei Raume sind bis auf den gespiegelten
Grundriss ident. Beschadigungen haben in diesen Raumen
nicht stattgefunden. In einer Ecke des Zimmers sind Zeit-
schriften und alte Biiche aufgehauft und Erde ist auf dem

Parkett ausgestreut worden. Das Fischgratenparkett ist un-
versehrt, die Wande sind nicht durch eindringende Nasse in
Mitleidenschaft gezogen worden. Die Fenster weisen auch
keinerlei Schaden auf. Die Decke ist durch Stahltrager un-
terstlitzt um die Spannweite der Raume zu erméglichen. Die
Trager sind verputzt und die Oberleuchten sind an ihnen
montiert.

Abb. 157.: Der Therapieraum, Graz 2016
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Abb. 158.: Therapieraum, Graz 2016

Abb. 159.: Das Lehrzimmer im Obergeschoss, Graz 2016
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Der Lehrraum befindet sich neben dem Stiegenhaus und
misst eine Grof3e von 14,06m?. Hinter dem Heizkorper sind
nasse Stellen an der Wand erkennbar. Hier [6st sich der Putz
vom Mauerwerk und brockelt ab. Eine unzureichende Ab-
dichtung der Balkontiir dirfte dies verursacht haben. Das
Parkett ist auch durchfeuchtet und weist Flecken im Sockel-
bereich auf.

Die Teekiiche (8,35m?) ist das zweite Zimmer auf der Nord-
seite des Ganges. Die Kiichenzeile ist herausgerissen wor-
den.

Die obere, rechte Fensterscheibe der Balkontiire, ist defekt
und die Glasscherben liegen zerstreut am Parkett. Es han-
delt sich hierbei um eine Einfachverglasung. An der oberen,
rechten Seite des Fensters wurde eine quadratische Span-
pressplatte in den Tiirrahmen genagelt. Die Balkontiir ist
aus Holz und sehr einfach gehalten. Sie ist zwar vollstandig
lackiert (innen und auf3en), aber dennoch ist sie vor allem im
unteren Bereich von der Witterung beschadigt.



Abb. 160.: Die Teekiiche, Graz 2016

Ein langer Gang erschliefft den gesamten Ostfligel des
Obergeschosses. Er besitzt insgesamt eine Flache von
56,37m?. Der Grundriss des 1. Stocks stimmt exakt mit dem
des Erdgeschosses tberein und da dieser schon im EG ei-
nen ,Knick® vorweist, besitzt das OG ebenfalls einen. Die-
ser bildet sich nach dem erstem Drittel des Ganges vor des-
sen Eckpunkt man auf der rechten Seite in den Tagesraum
(36,66m?) gelangt.

Im Tagesraum ist der Parkettboden durch die Fliissigkeit des
ausgelaufenen Heizkorpers verunreinigt und es hat sich di-
rekt unter der Heizquelle ein grofier, schwarzer Fleck gebil-
det. Dieser Schaden zieht sich iiber die Halfte des Parketts.

Das seitliche Mauerwerk des Tagesraumes hat durch die
Holzvertafelung keine Schimmelschaden abbekommen.

Die gesamte Decke, ausschliefilich den tragenden Oberzug,
dieser ist verputzt, ist mit Holz vertéfelt. An der Deckenver-
tafelung sind die Oberleuchten befestigt.

Ein loses Elektrokabel hangt aus der Wand iiber den Heiz-
korper.

Abb. 161.: Der Tagesraum (rechte Seite), Graz 2016
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Abb. 162.: Der Tagesraum (linke Seite), Graz 2016 Abb. 163.: Das Dienstzimmer, Graz 2016

Nach der Knickbildung des Ganges kommt man in das ehe-
malige Dienstzimmer. Dieser Raum besitzt eine Flache von
24,46m*. Das Zimmer weist massive Ladierungen im Bereich
des Fuflbodens, des Sockels und der Decke auf. Durch die
auslaufende Heizkorperfliissigkeit ist das Parkett stark ver-
unreinigt und beschadigt. Die seitlichen Wande weisen eine
Schimmelbildung im Sockelbereich auf, die bereits auch auf
die Holzvertéafelung tibergegangen ist.

Abb. 164.: Die Decke des Dienstzimmers, Graz 2016
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Von der Decke ist ein grof3flachiges Stiick Putz herunter-
gebrochen, welches den Fufiboden beschadigt hat. Der Be-
reich der freiliegenden Deckenflache zeigt, dass hier in den
1950er Jahren Ziegeldecken eingezogen wurden. Ziegelde-
cken verfligen tiber einen geringen Schallschutz. Im Raum
uber dieser Stelle, im Dachgeschoss, liegt eine eingezogene
Trennwand.

Abb. 165.: Das Schlafzimmer der Schiiler am Ende des ErschliefSungsganges, Graz

2016

Schlusslicht an der Ostseite des Traktes bildet ein Zweibett-
zimmer, das fir die Schiler vorgesehen war. Wie schon in

den Zimmern davor des Obergeschosses, ist auch hier Flis-
sigkeit aus dem Heizkdrper ausgetreten und hat das Parkett
beschadigt.

Schimmelbildung an den Wanden ist hier nicht erkennbar.
Auch die Wandvertafelung scheint in Ordnung zu sein.

Die Holzfensterrahmen sind von schwarzem Schimmelpilz
befallen.
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Abb. 166.: Dusch- und Waschraum im Ostfliigel des 1. Obergeschosses, Graz 2016
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16.3.5. Dachgeschoss

Die Raume des westlichen Teils des Dachgeschosses sind
stark verwinkelt. Es wurden zur Unterteilung der Raume
und ihrer Funktionen viele Trennwéande eingezogen.

An der Decke nahe des Kaminschachtes des Dachgeschos-
ses ist ein grofler Wasserfleck zu sehen. Dieser hat einen
Durchmesser von fast zwei Metern und der Schimmelpilz
sitzt schon tief im Mauerwerk. Der Geruch des Schimmels
ist an dieser Stelle schon deutlich zu bemerken.

Die stark beschadigte Tapete hangt teilweise in Fetzen an
dieser Stelle von der Decke.

Abb. 167.: Dusch- und Waschraum im Ostfliigel des 1. Obergeschosses, Graz 2016

Der Dusch- und Waschraum liegt gemeinsam mit dem Ab-
stellraum am Ende des Ostfliigels des Haupthauses. Beide
Feuchtraume besitzen zusammen eine Grofie von 22,21m?.
Beschadigungen beziehungsweise Verunreinigungen und
Feuchtigkeitsschaden sind keine ersichtlich.

Armaturen und Fliesen sollten erneuert werden. Auch die
Raumeinteilung und das Raumkonzept sollte tiberdacht und
neu angelegt werden.

Abb. 168.: Grofier Schimmelpilzbefall an Decke des DGs neben Kamin, Graz 2016
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Abb. 169.: Das Wohnzimmer im Dachgeschoss der Nordwestseite des Haupthauses,
Graz 2016

Im Wohnzimmer des Dachgeschosses (14,07m?) ist der Ta-
felparkettboden durch das Austreten von Heizflissigkeit aus
den Heizkorpern, stark in Mitleidenschaft gezogen worden.
Er ist stark verunreinigt und durch die Nasse beschadigt
worden.

Abb. 170.: Das Schlafzimmer, das direkt an das Wohnzimmer grenzt, Graz 2016

Abb. 171.: Der Waschraum, Graz 2016
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Abb. 172.: Schlafzimmer im Dachgeschoss, Graz 2016

Abb. 173.: Der Gang (Blick in Richtung des Tagraumes), Graz 2016
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Der Tagesraum bildet das Schlusslicht im Ostfliigel des
Dachgeschosses im Haupthaus. Er misst eine Flache von
38,50m” und besitzt an drei Seiten eine Dachschrage, die
bis zur halben Hohe der Seitenwande reicht. Auch die Sud-
seite verfuigt tiber die gleichen Gaupenfenster wie sie an
der Nordseite des Zimmers eingebaut worden sind. An der
Nordseite befinden sich zwei 6ffenbare Dachflachenfenster.
Drei 6ffenbare Fenster sind an der Ostseite des Raumes mit-
tig angeordnet und sind vergittert. Der Bodenbelag besteht
aus einer Linoleumschicht.

Abb. 174.: Tagesraum im DG, Graz 2016



Abb. 175 Tagesraum im DG, Graz 2016

Die Wande der Stdseite sind teilweise vertafelt. Der Tages-
raum bildet das Schlusslicht im Ostfliigel des Dachgeschos-
ses im Haupthaus. Er misst eine Flache von 38,50m* und
besitzt an drei Seiten eine Dachschrage, die bis zur Mitte
der Seitenwande reicht. Auch die Sudseite verfiigt tiber die
gleichen Dachfenster wie sie an der Nordseite des Zimmers
eingebaut worden sind. An der Nordseite befinden sich zwei
offenbare Dachfenster. Drei 6ffenbare Fenster sind an der
Ostseite des Raumes mittig angeordnet und sind vergittert.

16.3.6. Dachboden, Dachraum

Der Dachraum (Dachboden) des Haupthauses ist iiber eine
Leiter im Dachgeschoss erreichbar.

Der Dachraum ist nicht isoliert.

Abb. 176.: Dachstuhl des Haupthauses, Graz 2016
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Abb. 177.: Dachstuhl des Haupthauses, Graz 2016

Abb. 178.: Der Kamin, Graz 2016
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Abb. 179.: Dachstuhl des Haupthauses, Graz 2016

16.4. Schadensbericht Altbau Innen
16.4.1. Altbau

Der urspriingliche Teil des Altbaus des Landesjugendhei-
mes Rosenhof kann leider nicht genau datiert werden, da es
keine Unterlagen aus seiner Erbauungszeit gibt. Nach dem
Planmaterial aus der Zeit des ersten Umbaus im Jahr 1840
ist anzunehmen, dass die Bestandsmauern tiber 200 Jahre
alt sind.

Ausfiihrender Baumeister des Ausbaus und Umbaus im
1840er Jahr war Georg Lindner. Das Gebaude ist in Mas-



sivbauweise errichtet worden. Insgesamt misst der Altbau
mit seinen vier Geschossen eine Flache von 1.164,74m?. Der
Grundriss besitzt eine rechteckige Form. Um diesen histo-
rischen Altbau zu sanieren und zu revitalisieren benoétigt
man sehr viel Fachwissen. Das Wichtigste hierbei ist es die
Feuchtigkeit und den Schimmel aus dem Mauerwerk zu be-
seitigen und dafiir zu sorgen, dass es zu keiner Neubildung
von Nasse und Schimmel kommt.

16.4.2. Aufbau, Erschlieflung

Der Altbau besteht, gleich wie das Haupthaus, seit tiber 10
Jahren nur noch als Leerstand. Hinter der Fassade des Alt-
baus, die in den 1950er Jahren dem Haupthauszubau ange-
glichen wurde, steht ein historisches Mauerwerk. Die Mau-
ern, vor allem die Auflenmauern, sind massiv und messen
eine Dicke von bis zu 70cm.

Gegliedert ist das Gebaude in 4 Stockwerke: das Kellerge-
schoss, das Erdgeschoss, das Obergeschoss und das ausge-
bauten Dachgeschoss.

16.4.3. Keller

Der Altbau ist mit dem Haupthaus durch einen unterirdi-
schen Gang verbunden. An einer Seitenwand und an der
Decke verlaufen Kabel der Haustechnik und Heizungsroh-
re vom Hauptgebaude in den Altbau. Manche Raume im
Kellergeschoss besitzen lediglich einen Lehmboden. In den
Raumen, vor allem in den Lagerraumen, die einen solchen
Lehmboden aufweisen, sind Holzbretter dariibergelegt wor-
den. Wahrscheinlich um ein sichereres Auftreten zu ermog-
lichen, da der Fuflboden an manchen Stellen sehr uneben
ist.

Abb. 180.: Unterirdischer Gang der vom Haupthaus in den Altbau fiihrt, Graz 2016
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Die historischen Kellerraume weisen an der Siidseite vier
grof3e Gewdlbedecken und an der Nordseite vier kleine Ge-
wolbedecken auf. Die Raumdecken des Zubaus aus dem
1840er Jahr besitzen kein Gewolbe. Das Gebaude ist zu zirka
zwei Drittel unterkellert.

Der Keller dient vor allem fiir die Lagerung von Lebensmittel

n und Geratschaften.

Weil die Holzbretter direkt auf dem Lehmboden aufliegen
sind sie an manchen Stellen verwittert und morsch. Sie bre-
chen bei Belastung durch. Die Gefahr zu Stolpern und sich
zu verletzten ist gegeben.

Abb. 181.: Lagerraum im Gewélbekeller des Altbaus, Graz 2016
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Abb. 182.: Holzbretter, die iiber den Lehmboden gelegt wurden, Graz 2016

Das Mauerwerk ist auch von Feuchteeinwirkung gezeich-
net. Der Putz broselt bei Beriithrung von den Wanden und
vom Gewdlbe. Auch schwarze Schimmelflecken haben sich
an den Mauern gebildet. Der gesamte Keller, da er erdberiih-
rend gebaut wurde, gibt standig Feuchtigkeit ab und damit
er ,atmen® kann sollte er standig natirlich beliiftet sein.
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Abb. 183.: Fensterdffnung im Gewélbe, Graz 2016

Abb. 184.: Fensteréffnung im Gewdlbe. Abb. 186.: Kellerrdume und Lagerrdume des Altbaus, Graz 2016
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Abb. 187.: Kellerrdume des Zubaus von 1970, Graz 2016

Abb. 188.: Kellerrdume des Zubaus von 1970, Graz 2016

124

Abb. 189.: Lagerraum mit Holzstellagen, Graz 2016

Die Kellerraume sind miteinander verbunden, auch die des
ehemaligen Internatsbaus aus dem Jahr 1970 von Team A
Graz.

Auch hier ist die Feuchte in den Wanden erkennbar. Ne-
ben der Tiir des Zimmers befindet sich die Offnung eines
Schachtes, der der Hauptgrund fiir die Nasse in der Wand
und die damit verbundene Schimmelbildung darstellt. Der
Schimmelbefall erstreckt sich vom Sockelbereich bis an die
Decke.



16.4.4. Eingangsbereich: Vorraum, Diele und
Stiegenhaus

Der Haupteingang des Objektes befindet sich an Nordseite
des Gebaudes und ist mittig angelegt. Man gelangt durch
einen beheizten Vorraum (7,70m?) in den Flur, beziehungs-
weise in die Diele des Hauses. Die Diele verfiigt iiber eine
enorme Flache von 41,45m?, die sich durch das gesamte Erd-
geschoss als Erschliefungszone hindurchzieht. Von ihr aus
gelangt man in alle Raume des Erdgeschosses. Der Boden-
belag besteht aus Betonestrich mit einer groben Koérnung.

Abb. 190: Der Eingangsbereich des Altbaus, Graz 2016

Abb. 191.. Der Flur ist die HaupterschliefSungszone des Gebdudes, Graz 2016

Das Stiegenhaus des Altbaus liegt mittig im Grundriss und
zieht sich durch alle Geschosse. Nur das Kellergeschoss ist
vom Stiegenhaus ausgenommen. In den Keller gelangt man
uber eine schmale, massive Stiege.

Dieses Gebaude verfugt Gber keinen Lift, auch nicht tber
einen Speiselift, wie es ihn im Haupthaus gibt.

Alle Wande und Geschossdecken des Erdgeschosses sind
verputzt und in Weif} gehalten.
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Abb. 192.: Das Treppenhaus des Erdgeschosses, Graz 2016

Das Treppenhaus ist massiv ausgebildet. Der Belag der Stu-
fen ist derselbe wie der des Fuf}bodens im gesamten Flur.
Die erste Stufe weist die grofite Tiefe auf und sie bildet nach
rechts eine Art Zunge aus. Es hat den Anschein als wiirde sie,
der mit mintgriinen und weiflen Mosaiksteinchen verkleide-
ten Saule, als Podest dienen. Auf der linken Seite verfiigt sie
uber einen Handlauf der seitlich an der Wand befestigt ist.
Das mintgriin lackierte Stahlgelander auf der rechten Sei-
te des Stiegenhauses ist hoher als der linke Handlauf und
dient als Absturzsicherung.
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Abb. 193.: Schimmelbildung an den Wiinden des Stiegenhauses, Graz 2016

Abb. 194.: Schimmelbildung an den Winden des Stiegenhauses, Graz 2016



Abb. 195.: Abbréckelnder Putz im Bereich der Stufen, Graz 2016

Abb. 196.: Abbréckelnder Putz im Bereich der Stufen, Graz 2016

Das gesamte Stiegenhaus ist gezeichnet vom Schimmelpilz-
befall. Je naher man dem Dachgeschoss kommt, desto mehr
verschlimmert sich das Aussehen und der Zustand des Mau-
erwerks des Treppenaufganges. Der Putz wirft im Bereich
der Stufen Blasen und broselt teilweise von den Wanden.
Das Eindringen von Nasse hat grofien Schaden angerichtet
und deutlich Spuren hinterlassen. Eine mogliche Ursache
fur diese Schaden konnte eine unzureichende oder aber eine
verschlissene Abdichtung der Duschraume auf der Ostsei-
te des Hauses im Obergeschoss und der Feuchtraume des
Dachausbaus sein. Alle Zimmer die sich darunter befinden
sind durch Feuchtigkeitseinwirkung in Mitleidenschaft ge-
zogen worden und weisen schwere Schimmelbefalle und ein
marodes Mauerwerk auf.

16.4.5. Toiletten, Waschkiiche und
Waschraum im Erdgeschoss

Die Waschkiiche und die Toiletten wurden im Jahr 1918 auf
der Eingangsseite (Nordseite des Altbaus) hinzugefiigt. Sie
sind nicht unterkellert und stehen somit nur durch eine Fun-
damentschicht getrennt, auf dem Erdreich. Diese Raume
wurden an die 70cm dicke Auflenmauer des Altbaus hinzu-
gefuigt. Die Mauerstarke des Zubaus betragt 45cm und die
Decke des Toilettenraumes verfiigt tiber drei Tonnengewdl-
be. Der Raum hat eine Grof3e von 11,39m?. Fur die mechani-
sche Liiftung dienen vier Fenster, die alle an der Aufienseite
vergittert sind.
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Der Putz der Decke ist grof3flachig mit schwarzen Schimmel
tiberzogen, aber auch Flecken von eindringender Nésse sind
erkennbar. Durch die eintretende Feuchtigkeit ist der Ver-
putz angegriffen und blattert ab. Teilweise hangt der Putz
in Fetzen von der Decke herunter. Eines der Fenster steht in
gekippter Form offen. Es haben sich auch Spriinge gebildet.

Abb. 198.: Die Gewélbedecke des Toilettenraumes im Erdgeschoss, Graz 2016

Abb. 197.: Die Gewdlbedecke des Toilettenraumes im Erdgeschoss, Graz 2016

_"

Abb. 199.: Putzschdden an den unteren Bereichen der Wéinde, Graz 2016
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Das Ausmaf} des Feuchtigkeitsproblems in diesem Zimmer
ist auch an den Wanden ablesbar. Putzschaden durch die
Feuchteeinwirkung sind erkennbar. Der Putz blattert ab
und Teile von ihm liegen auf dem Betonestrich. Auch an der
ehemaligen 70cm dicken Aufienwand hat sich im Sockelbe-
reich ein Schadensbild durch aufsteigende Nasse gebildet.
Der Putz broselt in diesem Bereich ab und hat eine sandige
Konsistenz.

Abb. 200.: Putzschdden an den unteren Bereichen der Wiinde, Graz 2016

Abb. 202.: Die gemauerten Duschabteilungen, Graz 2016

Abb. 201: Die Waschkiiche grenzt direkt hinter dem Toilettenraum, Graz 2016
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Der Waschraum (17,82m?) befindet sich auf der Nordostseite
des Erdgeschosses und war frither die ,,Speis®. Dort wo jetzt
die gemauerten Duschkabinen sind befand sich ein soge-
nannter ,Abort“ (mittelalterliche Bezeichnung fiir Toilette).

In allen Ecken und in den Kanten im Deckenbereich des Wa-
schraumes hat sich der Schimmel ausgebreitet. An manchen
Stellen wirft der Putz Blasen und blattert von den Wanden
herab.

Abb. 203.: Die Decke des Waschraumes auf der NO-Seite des EGs, Graz 2016
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Abb. 204.: Die Decke des Waschraumes auf der NO-Seite des EGs, Graz 2016

16.4.6. Erschlieflung und Raume des
Erdgeschosses

Auf der rechten Seite am Ende der Diele befindet sich eine
Trennwand aus Milchglasscheiben, die in einem Holzrah-
men befestigt ist. In dieser Konstruktion ist auch ein Durch-
gang. Hinter dieser Abtrennung befindet sich ein Gang.
Dieser Gang (26,42m?*) ermoglicht die ErschlieBung des Bui-
gelzimmers, der Teekiiche und der drei Schlafzimmer. Das
Ende des Ganges bildet die ehemals an den Auflenbereich
grenzende, 70cm starke Wand. Deutlich erkennbar ist eine
Fensteroffnung, die aber wegen des Zubaus aus 1970 ge-
schlossen wurde.



Abb. 205.: Der ErschliefSungsgang in den westlichen Bereich des Hauses, Graz 2016

Das erste Zimmer auf der rechten Seite des Ganges ist die
Teekiiche mit einer Flache von 24,28m?. Der Bodenbelag be-
steht aus Linoleum, das in quadratische Fliesen zugeschnit-
ten und verklebt wurde. Alle Gerate, Kasten, Arbeitsflachen
und Mobel wurden entfernt.

Der Raum ist nicht unterkellert und wurde direkt auf der
Fundamentplatte errichtet. Der Sockelbereich ist durch auf-
steigende Nasse in Mitleidenschaft gezogen worden, da-
durch hat sich die Sockelleiste gelockert und schwebt in der
Luft. Der Putz hat sich durch die Feuchtigkeitseinwirkung
gelblich verfarbt, brockelt von der Wand herab und weist
eine sandige Konsistenz auf.

Abb. 206.: Die Teekiiche im westlichen Bereich des Erdgeschosses, Graz 2016
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Abb. 207.: Der Sockelbereich der Teekiiche, Graz 2016

Abb. 208.: Der Sockelbereich der Teekiiche, Graz 2016

132

Abb. 209.: Der Sockelbereich des ehemaligen Biigelzimmers, Graz 2016

Abb. 210.: Der Sockelbereich des ehemaligen Biigelzimmers, Graz 2016



Das ehemalige Bugelzimmer ist der zweite und letzte Raum
auf der rechten Seite des ErschlieBungsganges. Der Boden-
belag ist derselbe wie in der Teekiiche (graue, quadratische
Linoleumplatten).

An der Westwand hat sich im Sockelbereich die Sockelleis-
te gelost. An der 6stlichen Wand des Raumes hat sich im
Sockelbereich ebenfalls die Sesselleiste von der verputzen
Mauer gelost.

Zu erkennen sind, in diesem Bereich gelblich, verfarbte Stel-
len, die durch eindringende Nasse entstanden sind. Vor al-
lem die 70cm dicke Wand, die an den Aufienbereich grenzt
ist im Bereich des Fuflbodens von Feuchteschaden tliberzo-
gen.

An diesen Stellen hat der Putz ,Blasen® gebildet. Er ist gelb-
lich verfarbt und broselt von den Wanden ab. Der Putz ist
weich und lasst sich leicht durch mechanische Einwirkung
eindriicken.

Gegentiiber der Teekiiche und des Biigelzimmers liegen auf
der Nordseite des Gebaudes drei Schlafzimmer. Zusammen
besitzen sie eine Grof3e von 25,98m?. Vor den Umbauten er-
gaben diese drei Raume ein grofies Zimmer mit zwei Zugan-
gen an der Nordseite und an der Ostseite und vier Fenstern,
wobei eines davon eine 6ffenbare Oberlichte war. Das erste
Schlafzimmer misst eine Flache von 9,64m? und verfiigt tiber
eine Fensteroffnung.

Der Raum besaf} urspriinglich eine zweite Fensteroffnung,
die aber wegen des Zubaus des Internats 1970 verschlossen
wurde.

Abb. 211.: Eines der Schlafzimmer der Zoglinge, Graz 2016
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Abb. 212.: Ost- und Nordseite des Schlafzimmers, Graz 2016

Die verputzten Wande des Zimmers sind mit dunklen Lack-
stiften bemalt worden.

Der Bodenbelag besteht aus beigen, quadratisch zugeschnit-
tenen Linoleumplatten.

Die Seitenwande des zweiten Schlafzimmers (8,65m?) sind
mit Acrylfarbe bemalt worden. Der Bodenbelag des Schlaf-
zimmers wurde ebenfalls mit quadratisch zugeschnittenen
Linoleumplatten ausgelegt. Der Putz im Sockelbereich
unter der Fensteroffnung ist gelblich verfarbt von der auf-
steigenden Feuchte. Der Putz broselt in diesem Bereich von
den Wanden. Kleinere schwarze Schimmelflecken haben
sich oberhalb der Sesselleiste neben dem Heizkorper gebil-
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det. Dieses Schadensbild zieht sich bis zu zirka 30cm hoch
und entlang der gesamten Sockelleiste der Siidwand des
Zimmers. Der Lack am Heizungsrohr ist teilweise abgeblat-
tert und es hat sich Rost gebildet.

Abb. 213.: Das 2. Schlafzimmer auf der siidéstlichen Seite des Altbaus, Graz 2016



Das dritte Zimmer, das auf der linken Seite des Ganges liegt
hat eine Grofle von 7,69m? und diente als Schlafzimmer.

Der Bodenbelag besteht aus quadratisch zugeschnittenen
Linoleumplatten, die verklebt worden sind.

Der Raum verfuigt tiber eine Fensteroffnung die mechanisch
zu Offnen ist.

An der 6stlichen Wand ist eine deutliche Einbuchtung zu
sehen, die von einem ehemaligen Durchgang stammte. Die-
ser Raum bietet im Sockelbereich dasselbe Schadensbild wie
der zweite Raum.

Abb. 214.: Der Sockelbereich des Raumes, Graz 2016

Abb. 215.: Der Sockelbereich des Raumes, Graz 2016 Abb. 216.: Ausgehdngte Eingangstiire des dritten Schlafzimmers, Graz 2016
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Durch die Diele hindurch gelangt man direkt in das Fern-
sehzimmer (38,96m?). Vor dem Umbau des Altbaus diente
dieser Raum als Terrassenzimmer. Die Terrasse wurde 1952,
als das Haupthaus entstanden ist, zur Loggia ausgebaut, die
an ihrer Ostseite einen Eingang besitzt. Die ehemaligen Au-
enwande, die eine Dicke von 70cm aufweisen, ragen von
den Seiten in den Raum und tibermitteln somit noch ein va-
ges Bild wie das Zimmer vor dem Ausbau der Terrasse zur
Loggia ausgesehen hat. Der Raum ist durch die grof3flachi-

gen Fensterdffnungen mit natiirlichem Licht durchflutet.

Abb. 217.: Siidwand des Zimmers und der Sockelbereich des Zimmers, Graz 2016

Abb. 218.: Siidwand des Zimmers und der Sockelbereich des Zimmers, Graz 2016 Abb. 219.: Das Fernsehzimmer mit Loggia an der Siidseite des Altbaus, Graz 2016
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Abb. 220.: Der Eingangsbereich des Fernsehzimmers, Graz 2016 Abb. 221.: Schiden im Sockelbereich des Fernsehzimmers, Graz 2016

Der Bodenbelag besteht aus beigen, quadratisch zugeschnit-
tenen Linoleumfliesen.

Der Raum fungierte frither als Terrassenzimmer und war ein
Durchgangszimmer, daher sind noch Spuren der ehemali-
gen Durchgangstiire an der Westwand erkennbar die zuge-
mauert wurde.

Die grofe Eingangstiire besteht aus Milchglas, das in einem
hellen Holzrahmen gefasst ist.

Abb. 222.: Schéiden im Sockelbereich des Fernsehzimmers, Graz 2016
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Durch die eindringende Feuchtigkeit im Fuflboden- und
Sockelbereich, ist dieser schon stark in Mitleidenschaft ge-
zogen worden. Die Wande an der Ostseite der Loggia sind
feucht und der Putz brockelt an diesen Stellen herab. Der
Putz ist gelblich verfarbt von der Nasse im Mauerwerk.

Schimmelbildung in den Ecken der Terrassentiire und an
den Wanden ist festzustellen. Der weifle Lack der Ture ist
an ihrer Auflenseite verwittert und hat das Holz bereits an-
gegriffen und stark beschadigt. Die Tiire ist nicht dicht.

Bei den Fenstern handelt es sich um eine Einfachverglasung.

Im Bereich der Auf3entiire wolbt sich der Linoleumbelag und
bildet Blasen. Abb. 223.: Der Eingangsbereich des vierten Schlafzimmers im EG, Graz 2016

An das Fernsehzimmer im Osten grenzt das vierte Schlaf-
zimmer im Erdgeschoss. Es besitzt eine Flache von 15,46m?
und zwei Fensteroffnungen.

Es weist wie die bisherigen Raume einen Linoleumfuf3bo-
denbelag auf der an der Siidwand, an der auch die Fenster
angeordnet sind, ein wenig nach oben wolbt.

Der Putz ist an dieser Wandseite des Zimmers im Sesselleis-
tenbereich durch eindringende Nasse beschadigt und [0st
sich von der Wand. Teile von ihm liegen auf den Bodenbelag.
Der Putz ist in diesem Bereich gelblich verfarbt.

Abb. 224.: Das vierte Schlafzimmer eines Zéglings im Erdgeschoss, Graz 2016
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Abb. 225.: Das vierte Schlafzimmer eines Zéglings im Erdgeschoss, Graz 2016 Abb. 227.: Das fiinfte Schlafzimmer an der Ostseite des Altbaus im EG, Graz 2016

Abb. 226.: Das fiinfte Schlafzimmer an der Ostseite des Altbaus im EG, Graz 2016 Abb. 228.: Putzschédden an den Winden des Raumes, Graz 2016
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Das fiinfte und letzte Schilerschlafzimmer (14,77m?) im
Erdgeschoss ist ein Eckzimmer und bildet den Abschluss an
der Sudostkante des Gebaudes im Erdgeschoss. Der Raum
verfligt tiber zwei Fensteroffnungen und ist auch mit einem
Linoleumbelag am Fufiboden ausgestattet.

Die Wande sind mit dunklen Lackstiften bemalt worden.

Im Sockelbereich des Raumes ist dasselbe Schadensbild er-
kennbar wie in den Zimmern davor. Dieser ist von aufstei-
gender Nasse betroffen, ist gelblich verfarbt und der Putz
blattert von den Wanden. Teile davon weisen eine sandige
Konsistenz auf.

Abb. 229.: Das Erzieherzimmer im Erdgeschoss, Graz 2016 Abb. 231.: Putzschédden im Erzieherzimmer, Graz 2016
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Abb. 232.: Putzschdden im Erzieherzimmer, Graz 2016

Das Erzieherzimmer im Erdgeschoss im Ostlichen Teil des
Gebaudes hat eine Grof3e von 10,66m? und besitzt eine Fens-
teroffnung. Der Raum verfiigt auflerdem Uber ein eigenes
Badezimmer, das an der Nordwand angeordnet ist.

Der Bodenbelag besteht aus beigen, quadratisch zugeschnit-
tenen Linoleumfliesen, die verklebt worden sind.

Der Putz an der Fensterwand im Sockelbereich des Erzieher-
zimmers ist gelblich verfarbt. Die weifle Wandfarbe und der
Putz sind in diesem Bereich von den Wanden abgebrockelt
und liegen in sandiger Beschaffenheit auf dem Fuf3boden.

An den seitlichen Mauern ist die Bildung von Schimmel er-

kennbar. Vor allem an der Nordwand des Raumes, die an das
Badezimmer angrenzt, ist ein Schimmelbefall bemerkbar.

Das Bad des angrenzenden Erzieherzimmers weist Schaden,
wie zerbrochene Flieflen, herausgerissene Armaturen und
Schimmelflecken auf.

Der verflieste Boden besitzt auch Mangel. Einige Fliesen
sind lose, oder zerbrochen, daher besteht ein Verletzungs-
risiko.

Rostflecken, die aus dem Anschluss der Duscharmatur
stammen, sind an der verfliesten Wand und in der Dusch-
wanne zu sehen.

Abb. 233.: Das Bad des Erzieherzimmers im Erdgeschoss, Graz 2016
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Abb. 234.: Das Bad des Erzieherzimmers im Erdgeschoss, Graz 2016

Abb. 235.: Die Decke des Badezimmers, Graz 2016
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Die Ecken und Kanten der Badezimmerdecke sind gelblich
verfarbt und weisen Risse auf.

Ein leichter Befall durch Schimmel ist an diesen Stellen er-
kennbar.

16.4.7. Das Obergeschoss des Altbaus und
seine Erschlieflung

Wie schon erwéhnt ist das Stiegenhaus des Altbaus stark
in Mitleidenschaft gezogen worden durch Feuchteeintritt
und Schimmelbefall (siehe Punkt 13.2.4.). Das Schadensbild
zieht sich vom Keller durch alle weiteren Stockwerke, wobei
die Schaden je Stockwerk zunehmen.



Abb. 236.: Das Treppenhaus im 1. Stockwerk, Graz 2016

Abb. 237.: Terrassenzugang an der Nordseite des Gebdudes, Graz 2016

Abb. 238.: Ubergang in das Haupthaus im Obergeschoss, Graz 2016
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Die Erschliefung des Obergeschosses erfolgt durch das
Stiegenhaus und drei Gange, wobei es sich bei dem dritten
Gang zusatzlich auch um den Ubergang ins Haupthaus des
Rosenhofes handelt, der an der Nordostseite des Hauses po-
sitioniert ist. Der ,Ubergangs-Gang“ erschliefit den Toilet-
tenraum und einen Abstellraum im Nordosten des 1. Stocks,
diese Raume wurden 1918 zum Altbau hinzugefiigt. Das
Toilettenzimmer hat eine Grofie von 11,41m? Der Boden-
belag besteht aus Betonestrich mit einer groben Koérnung.
Die ostliche, stidliche und westliche Wand ist etwa zwei
Meter hoch verfliest. Die Fliesen an der Westseite besitzen
eine unterschiedliche Farbgebung als jene an der Ost- und
Siidwand.

Die Wande sind verputzt und in Weif} gehalten. Das Zim-
mer verfugt Uber vier Fensteréffnungen an der Nordwand,
die mechanisch zu 6ffnen sind. Weiters befinden sich zwei
WC-Kabinen, drei Urinale und ein Waschbecken in diesen
Raumlichkeiten.

An der Nordwand sind Putzschaden erkennbar. Dieser De-
fekt macht sich durch Herunterblattern der Putz bemerkbar.

Im Eingangsbereich des Toilettenraumes ergibt sich das sel-
be Schadensbild. Die Putzschicht hangt teilweise in Fetzten
von den Wanden und fallt zu Boden.

Abb. 239.: Der Toilettenraum im Obergeschoss, Graz 2016
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Abb. 240.: Die Nordwand des Toilettenraumes im OG, Graz 2016



Abb. 241.: Der Eingangsbereich der Toiletten im Obergeschoss, Graz 2016

16.4.8. Raume des Obergeschosses

Der Hauptgang im Obergeschoss misst eine Flache von
40,18m?. Durch ihn ist es moglich die westlichen Raume des
Altbaus im Obergeschoss zu erreichen. Der zweite, deut-
lich schmalere und kleinere Gang, besitzt eine Grofie von
11,67m? und erschliefit das Kinderzimmer im Siidwesten
und die Raume im Osten des ersten Stocks.

Vom grofieren Gang aus erreicht man eine Terrasse, die sich
an der Nordseite des Gebaudes befindet. Die Fenster der
Terrassentiiren wurden verbarrikadiert um unerwiinschtes
Eindringen zu verhindern.

Mittig im Grundriss gelegen gelangt man durch den Aufent-
haltsraum in zwei Schlafzimmer, die zusammen eine Grofie
von 45,11m? besitzen.

Der Aufenthaltsraum besitzt eine glaserne Eingangstiire de-
ren Rahmen aus Aluminium besteht und bis an die Decke
reicht. Das Zimmer misst eine Flache von 24,78m? und ver-
fugt uber keine Fensteréffnungen. Eine zugemauerte Fens-
teroffnung, die sich ehemals an der Westwand befand, ist
durch ihre Nische noch in der Mauer erkennbar.

Die Wéande sind verputzt und weif} gestrichen. Der Boden-
belag ist ein Fischgratenparkett, das auch durch das erste
Schlafzimmer und das zweite Schlafzimmer verlauft. Die
beiden Deckenleuchten sind heruntergerissen.
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Abb. 242.: Der Aufenthaltsraum im ersten Stockwerk, Graz 2016

Abb. 243.: Der Aufenthaltsraum im ersten Stockwerk, Graz 2016
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Das erste Schlafzimmer (19,03m?) hat eine langliche Form
und verfuigt Gber eine Fenster6ffnung an der Nordseite des
Raumes. Das Mauerwerk ist verputzt und die Wande weif}
gestrichen.

Die Installationen an der Decke und an der Wand neben
der Eingangstiir sind herunter- oder abgerissen worden. Die
Elektrokabel hangen an diesen Stellen von der Decke. Die
beschadigten Stellen der Putz wurden mit einer dunkelgrau-
en, grobkornigen Spachtelmasse aufgefiillt. Die Steckdosen
wurden der Mauer entnommen und die offenen Stellen mit
derselben Spachtelmasse aufgefiillt, wie sie an der Zimmer-
decke verwendet wurde.

Abb. 244.: Blick in das erste Schlafzimmer im OG, Graz 2016



Abb. 245.: Heraus- & abgerissene Schalter und Lampe im 1. SZ, Graz 2016 Abb. 247.: Das zweite Schlafzimmer des ersten Stockwerkes, Graz 2016

Abb. 246.: Heraus- und abgerissene Schalter und Lampe im 1. SZ, Graz 2016 Abb. 248.: Das zweite Schlafzimmer des ersten Stockwerkes, Graz 2016
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Das zweite Zimmer misst eine Flache von 26,08m?, ist mit
Parkett versehen und verfiigt tiber eine Fenster6ffnung, die
mechanisch zu 6ffnen ist. Die Wande sind verputzt und
weifd ausgemalt. Die Oberleuchte, Lichtschalter und Steck-
dosen wurden entfernt.

In diesem Zimmer wurden dieselben Mafinahmen an Decke
und Eingangsbereich durchgefiihrt, wie sie im ersten Raum
vollzogen wurden.

Die siidliche Wand des Raumes weist flinf, etwa faustgrofie
Locher auf, die fiir die Installationen verwendet wurden. Die
offenen Stellen sind mit dunkelgrauer, grobkérniger Spach-
telmasse aufgefiillt worden.

Von der Zimmerdecke hangen lose Elektrokabel, die ur-
spriinglich von den Deckenleuchten stammen. Auch hier
wurden die offenen Stellen mit dunkelgrauer, grobkérniger
Spachtelmasse aufgefiillt.
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Abb. 249.: Eingangsbereich und Fuf3boden des Wohnzimmers, Graz 2016

NRRRD

Abb. 250.: Eingangsbereich und Fuf3boden des Wohnzimmers, Graz 2016



Geht man zurick, durch den Aufenthaltsraum hindurch, in
den Hauptgang, gelangt man an dessen Ende, auf der rech-
ten Seite in den Nebengang (zweiter ErschlieBungsgang).
Dort befindet sich an erster Stelle das Wohnzimmer mit
28,10m?>.

Der Wohnraum verfugt tiber eine Fensteroffnung, die den
Zugang zur Terrasse darstellt. Urspriinglich besaf3 dieser
Raum drei Maueroffnungen. Neben der Terrassentiire wies
die Stidwand links und rechts Oberlichten auf, die aber

wahrend der Jahre zugemauert wurden.

Der Wohnraum besitzt ein holzernes Tafelparkett und hol-
zerne Sesselleisten. Das Parkett ist an manchen Stellen zer-
kratzt. Die Wande sind verputzt und in unterschiedlichen
Gelbtonen gehalten. Das blickdichte Milchglas der Zimmer-
tlre ist in einem weif} lackierten Holzrahmen gefasst. Die
Steckdosen und Lichtschalter sind aus den Wanden entfernt
worden und von der Zimmerdecke wurde die Lampe ent-
fernt. Die Installationen liegen frei und auch die Elektroka-
bel hangen von der Decke herab. Die freigelegten Stellen
wurden mit einer dunkelgrauen, grobkornigen Spachtel-
masse aufgefillt.

Das Wohnzimmer ist ein Durchgangszimmer. Das Kinder-
zimmer mit einer Flache von 29,78m? grenzt im Westen an
den Wohnraum.

Abb. 251.: Blick in das Wohnzimmer hin zur Terrassentiir des OGs, Graz 2016

Die Terrasse im ersten Stockwerk befindet sich an der Siid-
seite des Altbaus, direkt tiber der Loggia im Erdgeschoss.

Der Boden ist mit braunen, langlichen Fliesen auslegt, deren
Fugen teilweise mit Moos bewachsen sind.

Als Absturzsicherung dient ein Stahlgelander, das weif} la-
ckiert ist. Der Lack ist an manchen Stellen abgeblattert und
das Gelander dadurch stark verrostet.
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Abb. 254.: Das ehemalige Kinderzimmer im Obergeschoss, Graz 2016

Abb. 253.: Die Terrasse im Obergeschoss, Graz 2016 Abb. 255.: Das ehemalige Kinderzimmer im Obergeschoss, Graz 2016
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Abb. 257.: Die Siidwand im Kinderzimmer (Fensteréffnungen)

Abb. 258.: Schiden an den Winden im Eingangsbereich des KZ, Graz 2016

Das Kinderzimmer befindet sich in siidwestlicher Richtung
des Hauses und besitzt eine Flache von 29,78m?.

Den Bodenbelag bildet ein Fischgratenparkett. Die Sessel-
leisten wurden entfernt. Mittig an der rechten Langsseite des
Raumes ist ein rechteckiger, betonierter Bereich zu sehen.
Woflir dieser steht ist nicht ablesbar oder erkennbar. Laut
Planen von 1840 und 1918 ergab das Kinderzimmer samt
dem Aufenthaltsraum ein grofies Zimmer mit einem Ofen,
der aber in der nordostlichen Ecke des Zimmers stand. Das
Parkett hat an vielen Stellen Kratzer und ist verschmutzt.
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Alle Wande sind verputzt und in verschiedenen Gelbtonen
gestrichen. Es befindet sich an der Nordwand des Zimmers,
an ihrer rechten Seite, eine zugemauerte Offnung, die die
Mafle einer Tiire aufweist. Diese Stelle wurde mit Gipskar-
tonplatten verschlossen.

Das Zimmer verfiigt tiber drei Fensteréffnungen, die mecha-
nisch zu 6ffnen sind.

Weiters ist zu erkennen, dass alle Schalter, alle Steckdosen
und die Lichtquellen in diesem Raum beseitigt worden sind.
Zuriickgeblieben sind teils lose Kabel, die aus und von den
Wanden hangen. An manchen Stellen weisen die Mauern
Putzschaden auf, von denen manche mit dunkelgrauer,
grober Spachtelmasse ausgebessert wurden.

Durch das Kinderzimmer hindurch vom Wohnzimmer ge-
langt man zurick in den Nebengang. Dieser ermoglicht die
Erreichbarkeit der restlichen Zimmer im Nord- und Ostteil
des Gebaudes im Obergeschoss.
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Abb. 259: Nebengang im OG, Graz 2016

Der Nebengang ist mit einem Fischgratenparkett ausge-
stattet. Die Seitenwande sind verputzt und eierschalenfar-
ben gehalten. An einigen Stellen wurden Korrekturen mit-
hilfe von weifler und grobkérniger, dunkler Spachtelmasse
durchgefiihrt. Stemmarbeiten (Elektrokasten) an der linken
Seite des Ganges haben ihre Spuren hinterlassen.

An diesen Gang ist neben dem Wohnzimmer, eine Kanzlei,
eine Kiche, ein Bad mit Toilette und ein weiterer Aufent-
haltsraum angekniipft.



Die Kanzlei ist das zweite Zimmer, das der Nebengang er-
schlie3t. Die Wande des Raumes sind verputzt und weif ge-
strichen. An den Seiten der Mauern sind Kleberiickstande
einer Tapete zu sehen. Als Bodenbelag dient ein holzernes
Tafelparkett. Die Sockelleisten sind an manchen Stellen ent-

fernt worden.

- -

,i.M'

Abb. 260.: Das Parkett der Kanzlei, Graz 2016

Der Raum verfiigt tiber zwei Fensteréffnungen, die mecha-
nisch zu 6ffnen sind.

Der Bodenbelag (Parkett) ist durch auslaufende Heizungs-
fliissigkeit verschmutzt und Teile von ihm durch eindringen-
de Feuchtigkeit des Mauerwerkes ruiniert.

Der Sockelbereich weist marode Stellen auf. Teilweise sind
gelbliche Wasserflecken zu erkennen, die den Putz ange-
griffen haben. Andere Bereiche zeigen einen Befall durch
schwarzen Schimmel. Der Putz bréselt an diesen Zonen in
sandiger Konsistenz von den Wéanden herab. An den Wan-
den ist ein durchlaufendes Schadensbild erkennbar, das in
Form von braunen Verfarbungen auftritt.

Abb. 261.: Blick zu den Fenstern der Kanzlei im OG, Graz 2016
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Abb. 262.: Die Winde in der Kanzlei, Graz 2016

Abb. 263.: Die Wénde in der Kanzlei, Graz 2016
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Von diesen Flecken ist vor allem die Ost- und Nordwand des
Zimmers betroffen. Beginnend in zirka einem Meter Hohe
sind regelmaflig Nagel in das Mauerwerk geschlagen wor-
den und es weist Locher mit einem Durchmesser von bis zu
15cm auf. In den Lochern sind Kabel und Leitungen sichtbar
und diese sind dadurch teilweise frei gelegt.

Der nachste Raum ist die Kiiche, die eine Flache von 21m?
misst. Am Boden ist ein grauer Linoleumbelag verklebt wor-
den. Die Kiiche verfuigt tiber zwei Fensteroffnungen. Eine
befindet sich an der Stiidwand und die andere an der 0stli-
chen Mauer.

Aufierdem beinhaltet das Zimmer eine Speisekammer mit
zirka 1,50m?.

Der Linoleumboden ist durch die ausgelaufene Flissigkeit
der Heizkorper stark verunreinigt. Der Schaden macht sich
vor allem in der Mitte des Raumes durch eine tiefschwarze,
matte Verfarbung des Bodenbelags bemerkbar.

Die Westwand ist bist zur Halfte ihrer Lange verfliest, die
andere Hailfte ist verputzt.

Alle Kiichenmauern weisen Perforierungen auf durch die
teilweise die Installationsleitungen freiliegen und sichtbar
sind. Alle Lichtschalter, Steckdosen und Oberleuchten wur-
den entfernt.



Abb. 266.: Die Seitenwdnde der Kiiche, Graz 2016

Abb. 265.: Der verunreinigte Boden in der Kiiche, Graz 2016 Abb. 267.: Die Seitenwdinde der Kiiche, Graz 2016
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Abb. 268.: Freiliegende Installationsleitungen an den Winden, Graz 2016 Abb. 269.: Der Vorraum zum Erzieherzimmer, Graz 2016
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Am Ende des Ganges wir das volle Ausmaf} des durchfeuch-
ten Mauerwerks sichtbar. Dieser kleine Abschnitt misst zir-
ka eine Flache von 1,20 bis 2m? und ist vom Sockel bis zur
Decke grofflachig von Schimmel liberzogen.

Ein beiflender Geruch liegt in dieser Zone des Hauses in der
Luft. Der Sockelbereich ist stark beschadigt durch die ein-
dringende Feuchtigkeit in das Mauerwerk. Zu vermuten ist,
dass die Nasse von den Ableitungen und der Feuchteent-
wicklung der Waschraume des Erdgeschosses und der des
Dachgeschosses herriihrt.

Der Putz ist gelblich-orange verfarbt und wirft an manchen
Stellen Blasen. Der Putz hat eine sandige Konsistenz und
broselt von den Wéanden, das Mauerwerk ist auch angegrif-
fen.

Die weifle Lackierung der holzernen Turstocke des Bade-
zimmers und des Aufenthaltsraumes blattert ab und hangt
in Fetzen herunter.

In der Ecke der Decke ist der Schimmel soweit fortgeschrit-
ten, dass dort bereits ein ,Baumchen® wichst. Die gesamte
Decke ist von schwarzen Schimmelflecken tibersat und auch
die seitlichen Wande sind vom Schimmel befallen. Es haben
sich auch teilweise braune Flecken gebildet. An diesen Ver-
farbungen lasst sich der Putz und das Mauerwerk, z.B.: mit
einem Kugelschreiber, eindriicken.

Abb. 271.: Schimmelentwicklung an der Decke & Winden des Ganges, Graz 2016
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Abb. 272.: Schimmelbefall am Gang zw. Bade- und Aufenthaltsraum, Graz 2016 Abb. 274.: Die Badezimmerwdnde im ersten Stockwerk, Graz 2016
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Das Badezimmer (6,33m?) des ersten Stockwerkes inkludiert
eine Toilette, die innerhalb des Raumes durch eine holzerne
Trennwand begehbar ist.

Der Boden des Bades und der Toilette ist mit gelben Fliesen
ausgestattet.

Mit denselben Fliesen wurden die Wande bis zu zwei Meter
hoch verfliest.

Der Turstock des Zimmers ist vom Schimmel befallen und
das Holz ist durch die eindringende Feuchtigkeit verfault.

Das Mauerwerk ist grofiflachig von schwarzen Schimmel-
pilz befallen. Er breitet sich auf der gesamten Westwand
und Siidwand des Bades aus. Teile der Wand sind gelblich
verfarbt und der Putz brockelt auf den Fliesenboden herab.

Der Aufenthaltsraum bildet den Abschluss des Oberge-
schosses. Er besitzt eine Flache von 19,6 1m?.

Dieses Zimmer verfiigt tiber eine Fensteroffnung, die me-
chanisch zu 6ffnen ist.

Der Bodenbelag besteht aus holzernen Parketttafeln (Ta-
felparkett), die im Sockelbereich von einer Sesselleiste um-
rahmt werden.

Alle Wande und die Raumdecke sind verputzt und in Weif}
gehalten.

Der Schimmelbefall ist in diesem Raum weit fortgeschritten.
Das Parkett ist zerstort und Teile herausgebrochen.

Abb. 275.: Das durch Ndsse zerstérte Tafelparkett des Aufenthaltsraumes, Graz 2016
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Abb. 277.: Schimmelbefall und austretende Salze, Graz 2016 Abb. 279.: Herausgebrochene, lose Parkettteile, vom Schimmel zerfressen, Graz 2016
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Durch die eindringende Feuchtigkeit sind die Tafeln des
Parketts verfault und morsch, vom Betreten dieser Stellen
ist abzuraten. Das Holz ist vom Schimmel zerfressen. Auch
wegen des beiflenden Geruchs in diesem Zimmer, der vom
Schimmelpilz herriihrt, ist ein allzu langer Aufenthalt in die-
sen Raum nicht empfehlenswert.

Die Sockelleisten sind auch marode und das Holz kaputt.

Alle Wande vom Sockelbereich bis zur Raumdecke sind
mit schwarzen und braunen Schimmelflecken bedeckt und
durchgehend gelblich, teilweise rotlich, verfarbt.

Der Putz ist zerstort und hat eine sandige Konsistenz.

Er ist gelblich, teilweise rot, verfarbt und broselt bei Beriih-
rung vom Mauerwerk herunter.

Die Decke des Raumes ist ebenfalls vom Schimmelbefall be-
troffen. Auch hier ist der Putz durchgehend gelblich verfarbt
und von schwarzen und braunen Schimmelflecken {iberzo-

gen.

Die verputzen Mauern weisen faustgrofle Locher auf, durch
die die Installationsleitungen sichtbar werden. Alle Licht-
schalter, Steckdosen und Oberleuchten wurden aus dem
Zimmer entfernt. An diesen Stellen hangen Kabel heraus.

Abb. 280.: Der Eingangsbereich des Aufenthaltsraumes, Graz 2016

Abb. 281.: Die Decke des Aufenthaltsraumes, Graz 2016
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16.4.9. Das Dachgeschosses des Altbaus und
seine Erschlieflung

Wie schon in Punkt 13.2.4. erwéahnt ist der Wasserschaden
im Treppenhaus weit fortgeschritten, der vor allem im Be-
reich des Dachgeschosses stark ausgebildet ist.

Das Trennglas, das in Holzrahmen gefasst ist, dient im Trep-
penhaus des Dachgeschosses als zusatzliche Absturzsiche-
rung und ist im ersten Abschnitt beschadigt.
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Abb. 282.: Treppenaufgang in das Dachgeschoss des Altbaus, Graz 2016

Abb. 283.: Treppenaufgang in das Dachgeschoss des Altbaus, Graz 2016



Abb. 284.: Der Gang des Dachgeschosses, Graz 2016

Der Altbau wird durch den Gang (32,37m?) und die Diele
(21,40m?) im Westteil des Geschosses, erschlossen.

Der Bodenbelag des Ganges besteht aus Betonestrich mit
einer groben Kornung. Die Wande sind verputzt und in
Weif} gehalten.

Der Gang bildet zusammen mit der Diele im westlichen Be-
reich des Stockwerkes die HaupterschlieSung des Dachge-
schosses. Zusammen besitzen sie eine Flache von 53,77m?.

Abb. 285.: Die Diele im Dachgeschoss, Graz 2016
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Die Diele im Dachgeschoss erschliefit den Westteil des Dach-
ausbaus. In diesem Bereich befinden sich das grofle Erzie-
herzimmer/Tageszimmer (73,05m?), die Teekiiche (16,44m?),
ein Schlafzimmer (8,72m?) und ein kleines Erzieherzimmer
(19,58m>).

Der Bodenbelag der Diele besteht aus grof}flachig zuge-
schnittenem, beigefarbenem Linoleum. Die Sesselleiste ver-
fugt tber das selbe Material, nur in einem anderen Braun-
ton. In manchen Bereichen der Diele sind Abnutzungen zu
erkennen. Zum Beispiel ist die Sesselleiste an der rechten
Seite des Eingangsbereiches defekt.

Abb. 287.: Die Siidwestseite der Diele und ihre Schdden, Graz 2016

Abb. 286.: Die defekte Sesselleiste im Eingangsbereich der Diele, Graz 2016 Abb. 288 .:Die Siidwestseite der Diele und ihre Schéden, Graz 2016
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16.4.10. Die Zimmer des Dachgeschosses
im Altbau

Die Diele verfiigt tiber eine mechanisch o6ffenbare Fenster-
offnung, die sich an der Suidseite des Raumes befindet.

Die Decke der Diele weist einige Risse und Spriinge auf, vor
allem im Bereich der Baufuge des Zubaus aus den 1970er
Jahren.

Abb. 290.: Die Decke der Diele weist Risse und Spriinge auf, Graz 2016

Die Decke und die seitlichen Wande sind vergilbt und an
Abb. 289.: Herausgebrochener Putz an den Kanten im Sockelbereich, Graz 2016 manchen Stellen brockelt der Putz von den Wanden.

165



Abb. 291.: Das ESZ schlief3t die Westseite des Dachgeschosses ab, Graz 2016

Mit einer Flache von 73,06m? ist das Erzieherzimmer der
grofite Raum im Dachgeschoss. Der Bodenbelag besteht aus
Holzdielen und die Balken der Dachkonstruktion reichen in
den Raum hinein.

Das Erzieherzimmer verfiigt iiber eine grofe Fenster6ffnung
an der Westseite des Raumes, die in vier Unterteilungen ge-
gliedert ist. Alle vier Einheiten sind mechanisch &ffenbar.

Bis auf ein paar Risse in den verputzten Wanden sind in die-
sem Zimmer keine Schéaden ersichtlich.
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Abb. 292.: Das Schlafzimmer an der Westseite des Dachgeschosses, Graz 2016



Abb. 293.: Das Schlafzimmer an der Westseite des Dachgeschosses, Graz 2016

Das Schlafzimmer im Dachgeschoss hat eine Grofie von
8,72m? und liegt an der Siidwestseite des Hauses.

Der Boden ist mit einem Linoleumbelag verklebt der beige-
farben ist.

Der Raum verfiigt tiber eine Fensteréffnung in der Dach-
schrage, die mechanisch offenbar ist.

Die Seitenwande sind bis zum Kniestock mit Holz vertafelt.

Ein Holzbalken der Dachkonstruktion reicht in den Raum
hinein. Auf diesem sind Holzbretter befestigt, die eine Fla-
che entstehen lassen.

Zu Beginn des Dachbalkens ist an der Siidwand des Zim-
mers zu erkennen, dass hier Nasse in die Konstruktion ein-
gedrungen ist. Der Putz ist an dieser Stelle gelblich, und
schwarz vom Schimmel verfarbt, und I8st sich vom Mauer-
werk.

Der Schimmel, der durch die eindringende Feuchtigkeit ent-
standen ist, macht sich im gesamten Bereich der Fensteroff-
nung bemerkbar und in Bereich der Kante der Dachschrage.

Gegenuiber vom Schlafzimmer, an der Nordseite des Stock-
werkes, liegt die Teekiiche des Dachgeschosses. Sie misst
eine Flache von 16,44m? und sie besitzt einen langlichen
Grundriss.

Alle Gerate und Mobel wurden aus der Teekiiche entfernt.
Der Boden ist mit einem Linoleumbelag verklebt und ist in
Beige gehalten. Die Wande sind mittig mit kleinen weiflen
Fliesen ausgestattet.

Kleinere Schaden wie Rostflecken auf dem Linoleumboden-
belag und eine ausgerissene und herunterhangende Ober-
leuchte sind in diesem Raum festzustellen.
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In dem Bereich, an dem der Balken in die Dachschréage ein-
tritt, sind Schaden durch eindringende Feuchtigkeit zu er-
kennen. An dieser Stelle breitet sich auch Schimmel aus und
der Putz ist gelblich verfarbt und blattert ab.

Auch der Bodenbelag ist, durch den Feuchtigkeitseintritt,
stark in Mitleidenschaft gezogen worden.

Abb. 294.: Massiver Schaden durch eindringende Nésse, Graz 2016
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Abb. 296.: der Anschluss der Spiile in der Teekiiche, Graz 2016 Abb. 297.: Die herunterhdngende Oberleuchte in der Teekiiche, Graz 2016
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Ostlich an die Teekiiche grenzt das zweite, viel kleinere, Er-
zieherzimmer mit einer Flache von 19,53m? an. Dieses Erzie-
herzimmer war auch nicht als Tagesraum angedacht, son-
dern als Schlafzimmer fir einen Erzieher.

Der Bodenbelag besteht aus beigefarbenen Linoleum, das
verklebt wurde. Der Boden ist verschmutzt.

In einer Ausbuchtung an der Westwand des Raumes, die
verfliest ist, ist ein Waschmaschinenanschluss erkennbar.

Alle Seitenwande und die Zimmerdecke sind verputzt und
in einem hellen Elfenbeinton gehalten.

Rechts, neben der Ausbuchtung fiir die Waschmaschine,
sind die beiden Wande mit grauen, grofieren Fliesen ver-
fliest. Ein Waschbecken aus weiflem Porzellan ist in dieser
Ecke angebracht.

Die Heizungsrohre und Leitungen der beiden Heizkorper
verlaufen entlang des Sockelbereichs an der Nordwestwand
des Zimmers.

170

Abb. 299.: Die Westwand des Erzieherzimmers, Graz 2016



Abb. 300.: Fensteroffnung an der N-Seite des Raumes & die Zimmerdecke, Graz 2016

Abb. 301.: Fensteroffnung an der N-Seite des Raumes & die Zimmerdecke, Graz 2016

Der Raum verfiigt Giber eine Fensteréffnung in der Dach-
schrage, die mechanisch zu 6ffnen ist und bis in die Mitte
der Nordwand hineinreicht.

Die Farbe an den Winden ist vergilbt und durch die Hei-
zungsluft im Bereich der Heizkorper und der Zimmerecken
schwarz verfarbt.

Der Putz der Zimmerdecke weist einige Risse und Spriinge
auf. Der Putz hat sich in diesem Bereich gelost und ist ab-
gebrockelt.

Das grofiere Erzieherzimmer, das Schlafzimmer, die Diele,
die Teekiiche und das kleinere Erzieherzimmer befinden
sich tberhalb des Zubaues des 1970 erbauten Internats.

Vom Erzieherzimmer aus gelangt man zuriick auf den Gang.
Auf der Sidseite des Dachgeschosses sind drei Schlafzim-
mer angeordnet sind. Auf der Nordseite des Ganges sind
zwei Schlafzimmer angeordnet.

Das westlichste Schlafzimmer auf der Stdseite des Ganges
besitzt eine Grofle von 12,69m?.

Der Belag des Bodens besteht aus Holzdielen. Die Sesselleis-
te ist holzern. Die Wéande sind bis auf eine Hohe von 130m
mit Holz vertafelt.

Der Raum verfiigt Giber eine Fenster6ffnung die mechanisch
zu 6ffnen und vergittert ist.

Die seitlichen Wéande und die Zimmerdecke sind verputzt
und elfenbeinfarben gehalten.
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Groflere Schaden sind in diesem Zimmer nicht ersichtlich.
Der Holzdielenboden im Bereich der Fenstereinbuchtung ist
durch kleinere Wasserflecken beeintrachtigt.

Das mittig gelegene Schlafzimmer an der Siidseite des Gan-
ges misst eine Flache von 12,93m? und verfiigt tGiber eine ver-
gitterte Fenster6ffnung die mechanisch o6ffenbar ist.

Der Bodenbelag besteht aus Holzdielen, die durch die ausge-
tretene Fliissigkeit des Heizkorpers stark verunreinigt sind.

Die Wande und die Zimmerdecke sind verputzt und in Weif§
gehalten.
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Abb. 302.: Eines der Schlafzimmer an der Siidseite des Gebdudes, Graz 2016

Abb. 303.: Eines der Schlafzimmer an der Siidseite des Gebdudes, Graz 2016



Abb. 304.: Das 2.5Z auf der Siidseite des Altbaus im DG, Graz 2016 Abb. 306.: Kalkflecken auf dem Linoleumbelag unter den Heizungskorper, Graz 2016

Das Dritte und auch letzte Schlafzimmer auf der Sudseite
des Ganges hat eine Grofie von 14,07m?.

Oberhalb der Holzvertafelung hat sich schwarzer Schimmel
gebildet.

Abb. 305.: Das 2. SZ auf der Siidseite des Altbaus im DG, Graz 2016
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Abb. 308.: Schimmelbidung oberhalb der Holzvertdifelung, Graz 2016
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Das erste Schlafzimmer auf der Nordseite des Altbaus im
Dachgeschoss misst eine Flache von 15,95m?. Der Boden-
belag besteht aus verklebtem grauem Linoleum.

Die Seitenwande sind bis auf 130cm Hoéhe mit Holz ver-
tafelt. Die Wande sind verputzt und in Weif3 gehalten. An
manchen Stellen ist der Putz gelblich verfarbt und durch die
eindringende Feuchtigkeit so stark in Mitleidenschaft gezo-
gen worden, dass er in sandiger Konsistenz vom Mauerwerk
rieselt. Der Sockelbereich in der Fensterausbuchtung bietet
das selbe Erscheinungsbild.

Abb. 309.: Der Sockelbereich in der Fenstereinbuchtung des SZ, Graz 2016



Abb. 310.: Der Sockelbereich in der Fenstereinbuchtung des SZ, Graz 2016

Das zweite Schlafzimmer auf der Nordseite des Altbaus im
Dachgeschoss besitzt eine Grofie von 14,11m?.

Der Bodenbelag besteht aus beigefarbenen Linoleum das
verklebt ist.

Die Seitenwande sind bis 130cm Hohe mit Holz vertafelt.
Das Mauerwerk ist verputzt und in Weif} gehalten.

Der Fufboden unter dem Heizkorper weist Kaltflecken auf.

Abb. 311.: Das zweite Schlafzimmer an der Nordseite des DG, Graz 2016

Abb. 312.: Der Fuf3boden des Schlafzimmers, Graz 2016
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Auf der Ostseite des Dachgeschossganges befinden sich die
Duschraume und der Toilettenraum.

Die Wand weist im Sockelbereich durch eindringende Nésse
Putzschaden auf. Der betroffene Bereich ist gelblich verfarbt
und der Putz weist eine sandige Konsistenz auf und broselt
vom Mauerwerk ab.

Schwarzer Schimmel hat sich in diesem Bereich gebildet.

Abb. 313.: Das ostliche Ende des Ganges im DG des Altbaus, Graz 2016
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Abb. 314.: Zugang zum Dachraum auf der Nordseite, Graz 2016 Abb. 316.: Dusch- und Waschraum im Dachgeschoss, Graz 2016

Abb. 315.: Duschraum, Graz 2016 Abb. 317.: Toilettenraum, Graz 2016
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16.4.11. Dachraum

Es ist wiinschenswert eine Grundsanierung am gesamten
Objekt durchzufiihren, da voraussichtlich die Elektroinstal-
lationen, die Abwasserrohre und Zuleitungen veraltet sind.

In den Raumen, in denen die Schimmelentwicklung am
meisten fortgeschritten ist, empfiehlt es sich Teile des Mau-
erwerkes zu 6ffnen um den Grund des Wassereintritts eruie-
ren zu konnen. AusschlieBen kann man hier einen Wasser-
rohrschaden nicht.

Im Allgemeinen sind die Linoleumbdden zu erneuern und
teilweise auch das Tafelparkett, das in einigen Raumen ent-
weder durch Schimmel, Nasse oder Heizungsflussigkeit arg
in Mitleidenschaft gezogen wurde.

Die Armaturen und Fliesen in den Sanitarbereichen sind
entweder veraltet, oder beschadigt.

Die Fenster bendtigen eine Rundumerneuerung.

Die Dacheindeckung, wenn erforderlich, sollte erneuert
werden und es ist ratsam den Dachstuhl und dessen Statik
zu Uberprifen.
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Abb. 318.: Dachraum, Graz 2016

Abb. 319.: Aufgang in den Dachboden, Graz 2016



Abb. 320.: Dachraum, Graz 2016
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17.Wohnen im Rosenhof

17.1. Revitalisierung der Korblergasse
106

17.1.1. Lage

Der Rosenhof befindet sich am Fufle des Rosenberges und
liegt zwischen zwei Naherholungsgebieten, dem Reinerko-
gel und dem Rosenhain. Als Wohnort also ideal, da es dort
sehr ruhig ist und die beiden Objekte von vielen Griinfla-
chen und Waldflachen umgeben sind.

Die Infrastruktur ist auch sehr gut, da sich in naherer Um-
gebung Nahversorger (Billa, Spar), Sanatorien (Sanatorium
der Kreuzschwestern und Sanatorium Hansa), Arzte, Apo-
theken, Schulen, die Karl-Franzens-Universitat, die Wirt-
schaftskammer, der Campus02 und auch Gaststatten befin-
den.

Die Anbindung an den Stadtkern ist auch sehr gut. Geringe
Reichweiten mit Bus, Fahrrad und PKW sind gegeben.
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Abb. 321.: Lage des Rosenhofes (Google Maps 2018)

17.1.2. Flachenwidmung

Das Haupthaus und der Altbau der Korblergasse 106 liegen
auf einem allgemeinen Wohngebiet. Im Norden grenzen
Land- und Forstwirtschaftsflachen und Waldflachen, alle
samt in Hanglage, an das Grundstuck.

Ein allgemeines Wohngebiet dient vorwiegend dem Zeck
des Wohnens.

Ausgenommen sind Wohngebaude die der Versorgung des
Gebietes dienen, wie Laden und Gaststatten und nicht-
storende Handwerksbetriebe und Gemeinschaftseinrich-
tungen. Zulassungsfahig sind auch Hotels, nichtstorende
Gewerbe, Verwaltungsbauten, Praxen und Biros fir freie
Arbeiten, Gartenbauten und Tankstellen.
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Abb. 322.: Flachenwidmungsplan (Stadtvermessungsamt 2018)
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17.1.3. Busanbindung

Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ist gegeben. Mit
der Buslinie 39 gelangt man bis zur Endstation Wirtschafts-
kammer. Nach einem 5-miniitigen Fulweg erreicht man den

Rosenhof.

Eine Busfahrt in und aus dem Stadtkern (Jakominiplatz)

dauert ca. 15 Minuten.

Der Bus fahrt tagsiiber regelmaflig alle zehn Minuten. Ab-
weichungen erfolgen nur zur Ferienzeit. Abends und an den

Wochenenden fahrt er alle zwanzig Minuten.

&

™ - ‘ .
- A% b
R b
s 2: — a
= s
-. ’ "E.- Lt
% 2. '?‘ ‘s‘ 3 -
N b =
\ — °
8) )50 %
Sy P
=3 1,;,, <+
5» TR
@y |8
,ﬂ &;3.
S o
N g
7P

Abb. 323.: Fufweg zur Bushaltestelle Wirtschaftskammer (Google Maps 2018)
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17.1.4. Fahrrad- und PKW-Weg

Die Zufahrt per Fahrrad und PKW zum Grundstiick erfolgt
Uber die Korblergasse. Die Nummer 106 ist eine von insge-
samt vier Enden der Korblergasse.
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Abb. 324.: Zufahrt per Fahrrad und PKW (Google Maps 2018)
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17.1.5. Einrichtungen, Orte und Platze in der
Nachbarschaft

Direkte Nachbarn des Rosenhofes sind das INNOLAB des
Campus02 und der Wirtschaftscampus.

Das INNOLAB befindet sich gleich im Anbau des Altbaus
des Rosenhofes (ehemaliger Lehrlingstrakt).

Gleich unter dem INNOLAB befindet sich das Talent Center
(ehemaliger Sozialtrakt und Turnsaal).

Die Korblergasse 110 - Ein ehemaliges Herrenhaus wird seit
2016 von der Jungen Wirtschaft der WKO Steiermark ge-
nutzt.

Die Zustertalgasse 2 (ehemaliges Pfortnerhaus) steht unter
Denkmalschutz, wie auch das Hauptgebaude/Verwaltungs-
gebaude des Campus02 in der Zustertalgasse 126. Das Ge-
baude der Wirtschaftskammer steht ebenfalls unter Denk-
malschutz.

Die Obstgarten grenzen an den Rosenhof im Norden, dort
befindet sich auch der ehemalige Tennisplatz.

Der Tennisplatz stellt einen attraktiven Ort fiir sportliche
Freizeitgestaltungen dar, daher ware es wiinschenswert die-

sen zu sanieren.
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Abb. 325.: Darstellung der Nachbarschaft (Google Maps 2018)
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17.1.6. Bildungsanstalten

Im ndheren Umkreis ist das Angebot an Bildungseinrichtun-
gen sehr hoch.

Die nahe gelegenen Schulen sind ohne Weiteres zu Fuf} oder
mit dem Rad erreichbar.

Firr Kinder ist der Weg zu den Kindergarten, Sonderschulen
und teilweise auch zu den Volkschulen weiter, daher emp-
fiehlt es sich hier die Schiiler mit dem PKW in die Schulen
zu fahren. Sollten Kinder schon alt genug sein, konnen sie
ihre Schulwege natiirlich auch mit den offentlichen Ver-
kehrsmitteln bewaltigen.

Gymnasien liegen auch in unmittelbarer Nahe und sind
auch sehr gut zu Fuf}, mit dem Rad, mit den Offentlichen
Verkehrsmitteln, oder mit dem PKW zu erreichen.

Die Karl-Franzens-Universitat befindet sich, ebenso wie der
Rosenhof, im Bezirk Geidorf.

Fir einen Fulweg bendtigt man ca. 20 Minuten, mit dem
Fahrrad ca. 5-7 Minuten.

Die Busverbindung ist sehr gut, aber der Weg mit dem Bus
bendtigt Zeit, da man zweimal umsteigen muss.

Mit dem PKW benétigt man bis zu 10 Minuten um zur Uni-
versitat zu gelangen.
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1- Campus02
2-WIFI

3- BG/BRG Canerigasse

4 - Caritas der Dibzese Graz- Seckau Fach-
schule fiir wirtschaftliche Berufe

5 - Piadagogische Hochschule Steiermark
6 - Augustinum - Bischifliches Zentrum fiir |5
Bildung und Berufung der Didzese :
Graz-Seckau

7 - BG/BRG Kirchengasse

8 - Volksschule Geidorf Graz

9 - Karl-Franzens-Universitiit

10 - Forderzentrum d, L, Stmk f, Hor- u,
Sprachbildung

11 - Sonderschule Graz-Rosenhain

Abb. 326.: Nahegelegene Bildungsanstalten im Bezirk Geidorf I11. (Google Maps 2018)
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17.1.7. Naturdenkmaler

Dem Rosenhof sind an der Siidseite zwei Naturdenkmaler
vorgelagert.

Die beiden Baume, eine Eibe mit einer Flache von 109m?

und ein Mammutbaum mit einer Flache von 135m?, wurden
am 26. Mai 1992 zum Naturdenkmal ernannt.
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Abb. 327.: Die Eibe ist 1992 ein Naturdenkmal, Graz 2018

Abb. 328.: Der Mammutbaum ist ebenfalls ein Naturdenkmal, Graz 2018



17.1.8. Begriinung

Die Stidseite des Rosenhofes gehort ,aufgeraumt® und ,frei-
gemacht®. Die beiden Gebaude verstecken sich hinter Bau-
men und Strauchern, daher sind sie von der Strafie aus nicht

leicht zu sehen.

Abb. 330.: Neue Begriinung des Rosenhofes (Google Maps 2018)

Reduziert man die Begriinung an der Sudseite, so ist es
moglich mehr Tageslicht in die Innenraume zu leiten.

Auf der Stidwestseite des Altbaus spenden der Mammut-
baum und die Eibe ausreichend Schatten.

Im Siidosten des Haupthauses dient eine grofie Tanne als

Schattenspender.

Abb. 329.: Siidseite des Rosenhofes, Graz 2018 Fur die Parkplatze des Haupthauses sind auch Baume als
Schattenspender vorgesehen, oder bleiben erhalten.
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17.1.9. Parkplatze

Fur ausreichende Parkmoglichkeiten ist auch gesorgt. Hin-
zu kommen noch zwei barrierefreie Parkplatze.

e(Qasse . .

o

Abb. 331.: Parkplétze fiir Bewohner und Besucher (Google Maps 2018)

Insgesamt sind 31 Parkplatze und 2 barrierefreie Parkplatze
vorgesehen.

12 Parkplatze an der Nordseite des Altbaus bieten fiir die
Bewohner Parkmoglichkeiten. Fiir jede Wohneinheit steht
ein Parkplatz zur Verfliigung, zusatzlich ist ein Besucher-
parkplatz und ein extra barrierefreier Parkplatz fiir Besu-
cher des Cafés und fiir Seminare eingeplant.
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19 Parkplatze und ein barrierefreier Parkplatz sind fiir das
Haupthaus vorgesehen.

13 Parkplatze und der barrierefreie Parkplatz, sind fiir die
13 Wohneinheiten des Haupthauses vorgesehen. Die restli-
chen sechs Parkplatze sind Besucherparkplatze.

Das Niveau der Auflenflache vor der barrierefreien Woh-
nung im Kellergeschoss des Haupthauses muss angepasst
werden, um ein schwellenloses Betreten der Wohnung im
Kellergeschoss des Haupthauses zu ermdglichen. Dies gilt
vor allem fiir den barrierefreien Parkplatz.

Weiter Parkflachen bietet die Griine Zone im Umkreis,
WKO und der Campus02, diese sind aber gebiihrenpflichtig.

conet Qasse [ ] ®
*0

Abb. 332.: Niveauanpassung fiir den barrierefreien Parkplatz (Google Maps 2018)



17.2. Entwurf fiir Wohnbauten, Aufden
17.2.1. Analyse

Die Analyse des Standortes der Koérblergasse 106 und vor
allem der beiden Gebaude (Haupthaus und Altbau), mach-
te mich neugierig aus dem ehemaligen Landesjugendheim
zwei Wohnbauten zu schaffen.

Die grofiziigigen Flachen vom Haupthaus, mit 1966,38m?,
und vom Altbau, mit 1164,74m?, bieten Platz furr 24 neue
Wohneinheiten.

17.2.2. Neugestaltung Aufden

Die beiden Objekte wurden ehemals in einem Gelbton ge-
strichen und farblich aneinander angepasst.

Alles neu, aber doch vertraut - das Erscheinungsbild des Ro-
senhof andert sich mit diesem Entwurf. Die Bauten werden
schlicht in Weif3 gehalten. Das Weif} soll die neue Funktion
des Wohnens unterstreichen, damit sich die Korblergasse
106 klar von seinem Umfeld als Wohnbau hervorhebt. Das
Weif3 dient dazu, dass es sich wunderbar in die alte Umge-
bung einfligt und verleiht den Gebauden ein neues Gesicht
und eine neue ldentitat.

An der Aufienfassade werden baulich nur kleinere Eingriffe
vorgenommen. An der Ostseite des Haupthauses dient eine

Aufientreppe als ErschlieBung fiir die Wohnungen in den je-
weiligen Geschossen des Ostfliigels.

An der Nordseite des Altbaus dient die Flache des Balkones
nun als Wohnraum fiir eine Maisonette Wohnung und wird
deshalb zugemacht und tiberdacht.

In den Geschossen (vor allem KG Haupthaus und DG) wer-
den die Fensteroffnungen vergrofiert. Dies soll dazu dienen,
dass die Raume mit mehr Tageslicht versorgt werden. Vor
allem an der Ostseite des Haupthauses ist es wichtig genii-
gend natiirliches Licht in das Kellergeschoss zu leiten. Die
Dachgeschosse bendtigen auch mehr Tageslicht — grofiere
Fensterflachen sind daher empfehlenswert. Die Vergrofe-
rung der Fensteroffnungen soll vor allem die Lebensqualitat
in den Innenraumen steigern.

Es werden fur manche Wohnungen in den Erdgeschossen
Zugange nach Drauflen/Garten geschaffen.

Die Bogen (Stiirze) der Balkonfenster6ffnungen verschwin-
den und werden den Offnungen der anderen Fenster ange-
passt.

Der Bogen der Durchfahrt (Ubergang) wird auch begradigt
um das Gesamtbild des Rosenhofes abzurunden.

Im Groflen und Ganzen wird darauf Wert gelegt die ur-
spriinglichen Strukturen zu erhalten, damit ein Wiederer-
kennungswert gegeben ist.
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Abb. 333.: Siidansicht (ohne Bdume, um das Gebdude besser sehen zu kénnen) — Die neue Fassade des Rosenhofes
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Abb. 334.: Nordansicht (ohne Bdume, um das Gebdude besser sehen zu kénnen) — Die neue Fassade des Rosenhofes
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17.3. Entwurf fiir Wohnbauten, Innen
17.3.1. Der Altbau als Wohnbau

Der Altbau bietet Platz fiir insgesamt 11 Wohnungen.

Die Wohnungstypen variieren hier von Maisonette Woh-
nungen, Parchen Wohnungen bis hin zu Familienwohnun-
gen und/oder 3er-WGs. Die Zimmer der grofien Wohnungen
besitzen alle, in etwa, die selbe Quadratmeteranzahl, damit
sie auch als WG genutzt werden kénnen.

Der Eingang befindet sich unterhalb des Verbindungsgan-
ges, (Durchfahrt) an der Ostseite des Altbaus. Den Erschlie-
Bungskern in das Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss
und das Dachgeschoss bildet das massive Treppenhaus.

Fir jede Wohneinheit bietet das Kellergeschoss gentigend
Stauraum - jede Wohnung besitzt sein eigenes, abgetrenn-
tes Kellerabteil.

Die Moglichkeit einen Personenlift an die Nordfassade des
Altbaus hinzuzufiigen besteht. Dieser wiirde vom Erdge-
schoss bis in das Obergeschoss fahren.

Der Haupteingang befindet unterhalb des Verbindungsgan-
ges, (Durchfahrt) an der Ostseite des Altbaus.

Den ErschlieBungskern in das Kellergeschoss, Erdgeschoss,
Obergeschoss und das Dachgeschoss bildet das massive
Treppenhaus.
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17.3.2. Das Erdgeschoss des Altbaus

Im Erdgeschoss befinden sich vier Wohnungen. Eine Mai-
sonette Wohnung mit 35,60m?, zwei Parchen-/ oder Single-
wohnungen (43,45m? und 45,50m?) — die Grof3ere der Beiden
besitzt einen Zugang zum Garten und besitzt eine Grofle
von 89,77m?. Da die grofle Wohnung drei fast gleich grofie
Zimmer besitzt, kann sie auch als Wohngemeinschaft ge-
nutzt werden. Die grofle Wohnung besitzt ebenfalls einen

Zugang zum Garten.
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17.3.3. Das Obergeschoss des Altbaus

Das Obergeschoss des Altbaus ist, genauso wie das Erdge-
schoss, mit vier Wohneinheiten ausgestattet.

Eine Maisonette Wohnung mit 35,31m?, zwei Single-/oder
Parchen Wohnung (43,45m? und 45,50m?) und eine grofle
Wohnung mit 89,77m?, die drei Zimmer besitzt und auch
WG-fahig ist.

198



Schlgfen
8g5m

_

0 O
v ml
.l
Wohnkiche
1830m*
Schiafen
18,90m* i
Bod
6.90m* @ O \.
= =
U i
6,14m
45,50m
-
wohnkut,hxe —
o DI Schlofen .
| 1373w e
ul

Balkon
19,60m"

Wohngaum/iche /
= 1075w 1t Seigicn
Bod sl
m O]
[TV x o
® 29¢m 12,11
i
|
Zonmer 3

Z@E e

_

i 12,55m*

Zimmer 2
W7t

Wohnkiiche Wohnraum
42,35m 42,35m*
=
o CIQIE 2 Reorderote fif
beide WGen
Bt;dmC Bed /e 2l :
jarderobe fiir ’ \ / 96m 651
ide WGen -
605m*
B -
Wohnraum Wohnkiiche
™ B13m 35250

Obergeschoss Altbau @

Abb. 337.: Das Obergeschoss des Altbaus und seine neue Nutzung

199



17.3.4. Das Dachgeschoss des Altbaus

Im Dachgeschoss des Altbaus befinden sich drei Wohnun-
gen. Eine Single-/oder Parchen Wohnung mit 53,95m? und
zwei grofle Wohnungen, die von Familien, oder als Wohn-
gemeinschaft genutzt werden konnen. Die Eine weist eine
Grofle von 80,10m? auf und die Andere besitzt eine Grofle
von 107,43m?>.
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17.3.5. Das Haupthaus als Wohnbau

Das Haupthaus bietet Platz fiir insgesamt 13 Wohnungen.

Die Wohnungstypen variieren hier von Maisonette Woh-
nungen, Gro3raumgarconnieren, Parchen-/oder Singlewoh-
nungen bis hin zu Familienwohnungen und/oder 3-4er WGs.
Die Zimmer der grolen Wohnungen besitzen alle, in etwa,
die selbe Quadratmeteranzahl, damit sie auch als WG ge-
nutzt werden konnen.

Der Eingang beziehungsweise den Erschliefungskern des
Ostfliigels bildet eine Auflentreppe die sich an der Ostseite
des Gebaudes befindet.

Die Erschlieung der beiden letzten Wohnungen im West-
fligel des Haupthauses erfolgt tiber den Verbindungsgang
des Altbaus der zum Haupthaus fihrt und die Obergeschos-
se verbindet (Haupteingang Altbau).

Die restlichen Wohneinheiten, die im Haupthaus mittig an-
geordnet sind, sind tiber den Haupteingang des Haupthau-
ses und dessen Stiegenhaus erreichbar.

Fiir jede Wohneinheit bietet das Kellergeschoss geniigend
Stauraum — jede Wohnung besitzt ihr eigenes, abgetrenntes
Kellerabteil.

Zwei Fahrradraume stehen den Bewohnern des Alt-
baus und des Haupthauses ebenfalls zur Verfiigung.
Diese befinden sich im Kellergeschoss des Haupthauses,
welches nur halbunterkellert ist und daher ebenerdig be-
gehbar ist.
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17.3.6. Das Kellergeschoss des Haupthauses

Das Kellergeschoss ist halbunterkellert und weist einen ebe-
nerdigen Zugang an der Ostseite auf. Dieser ist barrierefrei.

Das Kellergeschoss des Haupthauses erhalt zusatzlich eine
neue spannende Funktion, und zwar die des barrierefreien
Wohnens.

Die barrierefreie Wohnung misst eine Grofle von 131,96m?
und besitzt drei Zimmer, einen Wohn- und Essbereich, eine
Kiiche ein WC und ein Bad. Die Wohnung erfiillt alle An-
forderungen und Planungsgrundlagen fiir ein barrierefreies
und schwellenloses Wohnen.

Mittig gelegen befindet sich das Café- Magazin mit einer
Grofde von 17,69m?>.

In den ubrigen Raumen des Kellergeschosses (Westfliigel)
befinden sich die Tanklager (30,28m? und 39,94m?) und die
Heizraume (8,57m?, 16,69m? und 32,8m?).

Der unterirdische Gang zum Altbau befindet sich auf der
Westseite des Kellers und misst eine Grofie von 23,95m?.
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17.3.7. Das Erdgeschoss des Haupthauses

Im Erdgeschoss befinden sich zwei Wohnungen (82,78m?
und 96,49m?), die Gber die Aulentreppe an der Ostseite des
Haupthauses erschlossen werden.

Beide Wohnungen besitzen drei Schlafzimmer und die klei-
nere der Wohnungen (Nord-Ostseite) weist einen Zugang
zum Garten auf.

Diese Wohneinheiten teilen sich den Vorraum und die Gar-
derobe (14,04m?).

Mittig gelegen im Grundriss des Erdgeschosses befindet sich
ein Seminarsaal (69,05m?), WC-Anlagen (auch ein barriere-
freies WC mit Wickeltisch) und der Eingangsbereich/Diele
(26,62m>).

Die Verwaltungsraume (8,66m?, 16,75m* und 23,33m?) befin-
den sich auf der Westseite des Erdgeschosses.

Auch ein Café mit Kiiche sind eingeplant worden. Der Ca-
fé-Bereich (84,79) ist fur Caterings vorgesehen, um bei Ver-
anstaltungen und Vortragen, die zukiinftig im Seminarsaal
stattfinden werden, Besucher optimal verpflegen zu kénnen.
Auch eine Terrasse, die sich an der Nordseite des Haupthau-
ses befindet, und die Magazine an der Westseite gehoren
zum Café.

Das Café ist barrierefrei.
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Ein barrierefreier Zugang in das Gebaude mit Rampe befin-
det sich auf der Westseite des Haupthauses.

Dieser Zugang dient auch als Zulieferungszone des Cafés
bei Veranstaltungen.

Ein barrierefreier Zugang vom barrierefreien Parkplatz aus
bis zur Terrasse des Cafés befindet sich an der Nordseite des
Haupthauses.
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17.3.8. Das Obergeschoss des Haupthauses

Im Obergeschoss befinden sich sieben Wohnungen, deren
Typen variieren.

Im westlichen Teil des Obergeschosses befinden sich vier
Wohneinheiten - zwei Grofiraumgarconnieren (44,85m?
und 51,95m?) und zwei Maisonette Wohnungen (86,02m?
und 94,65m?).

Die beiden Wohnungen die mit der Westwand des Ober-
geschosses abschlieBen sind eine Grof3raumgarconniere
(44,85m?) und eine Maisonette Wohnung (94,65m?), die sich
beide einen Vorraum und eine Garderobe teilen und tber
den Verbindungsgang, der die beiden Obergeschosses des
Altbaus und des Haupthauses verbindet, zu erreichen sind
(Eingang Altbau).

Die Maisonette Wohnung besitzt drei Zimmer im oberen
Stockwerk die alle samt fast gleich grofy sind (12,1m?, 12,6m?
und 12,8m?). Diese kann als Familienwohnung, oder als 3er-
WG genutzt werden.

An die beide Wohnungen grenzen zwei Weitere — ebenfalls
eine Maisonette Wohnung und eine Grof3raumgarconniere
(86,02m* und 51,95m?). Diese Wohneinheiten sind tber die
Hauptstiege des Haupthauses erreichbar und teilen sich
ebenfalls einen Vorraum und eine Garderobe.
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Die Maisonettewohnung besitzt zwei Schlafzimmer im
oberen Stockwerk die fast gleich grof3 sind (17,87m? und
17,98m?).

Mittig gelegen im Grundriss und auch tiber das Hauptstie-
genhaus erreichbar ist die einzige 4-Zimmer Wohnung im
Haupthaus (96,49m?).

Die Zimmer dieser Wohneinheit sind wieder alle samt fast
gleich grofl (13,09m? 13,91m? 14,03m* und 14,06m?). Sie
kann wiederum als Familienwohnung oder als 4er-WG ge-
nutzt werden.

Der ostliche Bereich des Obergeschosses schliefit mit zwei
weiteren Wohnungen ab. Beide Wohneinheiten werden tliber
die Auflenstiege, die sich an der Ostseite des Haupthauses
befindet, erschlossen.

Beide Wohnungen (86,96m* und 67,34m?) teilen sich einen
Vorraum und eine Garderobe.

Die grofilere Wohnung, die mit der Nord-Ostwand des
Stockwerkes abschleif3t, besitzt drei Schlafzimmer (12,05m?,
13,95m? und 20,66m?).

Die Kleinere besitzt zwei Schlafzimmer - beide Zimmer sind
gleich grof (12,23m?).
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17.3.9. Das Dachgeschoss des Haupthauses

Im Dachgeschoss befinden sich drei Wohnungen, deren Ty-
pen variieren.

Mittig gelegen im Obergeschoss des Haupthauses befindet
sich eine Wohneinheit mit 66,01 Quadratmetern Grofie und
drei Schlafzimmern (11,42m?, 12,01m? und 12,60m?). Sie kann
als Familienwohnung, oder als 3er-WG genutzt werden.

Diese Wohnung wird tiber die Hauptstiege des Haupthauses
erschlossen.

Die beiden letzten Wohnungen im Dachgeschoss sind tiber
die Auflenstiege an der Ostfassade erreichbar.

Sie teilen sich einen Vorraum und eine Garderobe.

Die kleinere Wohnung der beiden (59,32m?) befindet sich an
der Nord-Ostseite des Geschosses und kann als Single- oder
Parchen Wohnung verstanden werden.

Die grofiere Wohnung besitzt eine Grofie von 86,05 Quad-
ratmetern und hat drei Schlafzimmer (14,12m?, 14,12m? und
14,51m?). Da alle Schlafzimmer entweder gleich grof} sind,
oder fast dieselbe Grofle aufweisen, ist es moglich sie auch
als 3er-WG zu nutzen.
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17.4. Wohnungsgrof3en und Hohen

17.4.1. Quadratmeteranzahl

Die meisten der Wohnungen sind von ihrer Quadratme-
teranzahl grofl ausgefallen — zwischen 86 Quadratmeter
und 131 Quadratmeter. Dies ist so beabsichtigt, um eine
hohe Wohnqualitat bieten zu kdnnen.

17.4.2. Geschoss- und Raumhohen

Alle Geschosse, die des Altbaus und die des Haupthauses,
weisen die selbe Geschoss- und Raumhohe auf. Diese be-
tragt 3,20m.

Abb. 343.: Schnittfithrung durch den Altbau und das Haupthaus

In den Dachgeschossen variieren die Raumhohen, wegen
der Dachschragen — der niedrigste Punkt betragt 1,60m.
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Abb. 344.: Schnitt des Rosenhofes — Die Geschosse betragen alle dieselbe Héhe (3,20m)
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17.5. Situationen

Abb. 345.: Altbau EG (Innen): Wohnen, Loggia
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Abb. 346.: Altbau EG (Drauf3en): Wohnen, Loggia
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Abb. 347.: Haupthaus EG (Innen): Blick nach Drauf3en

214



Abb. 348.: Haupthaus EG (Drauflen): Cafe, Terrasse
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