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Betreff: Assanierung Gostinger StraBe 36, 8020 Graz; GZ.: ABT15EW-70-183-1

Gutachterliche Stellungnahme
zum Gutachten der Abteilung Bautechnik und Gestaltung/Bau- und Landschaftsgestaltung,
Bearbeiterin Dipl.-Ing. Sarah Taucher

Sehr geehrte Damen und Herren!

Wir beziehen uns auf das obig genannte Schreiben mit der GZ.: ABT15EW-70-183-1
hinsichtlich der fachlichen Begutachtung zur geplanten Assanierung am Grundstiick Géstinger
Stralle 36, 8020 Graz und nehmen im Folgenden Stellung zu den Ausfiihrungen des
Gutachtens der Abteilung 15 Energie, Wohnbau, Technik vom 18.12.2024.
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Vorbemerkungen

Im ersten Teil unserer Stellungnahme fiihren wir die gestalterischen sowie stadtebaulich
relevanten Parameter des Bestandes aus, worauf im Weiteren genauso Bezug genommen
werden wird, wie auf die Ausfihrungen des Gutachtens der Abteilung 15. Auf eine neuerliche
Darstellung der Plane und weiteren Unterlagen des zu begutachtenden Projekts Géstinger
Stralle 36, 8020 Graz wird bewusst verzichtet, da dies im Antrag des Forderwerbers, bereits
ausfuhrlich erfolgt ist. Eine Fotodokumentation des Bestandes sowie der stadtebaulich
relevanten Umgebung, auf die wir uns in der Gutachterlichen Stellungnahme beziehen werden,
erganzt und illustriert die stadtebaulich- wie gestalterisch relevanten Parameter.

In dieser Gutachterlichen Stellungnahme wird des Weiteren Bezug genommen auf die, im
Gutachten gemal3 § 15¢ der DVO zum Steiermérkischen WBF 1993, GZ.: ABT15EW-70-183-1
vom 18.12.2024 angeflhrte ,[...] Grundsticksbeurteilung der Stadt Graz, Stadtplanungsamt
vom 23.10.2023, [...] aus der hervorgeht, dass der Standort geeignet fur die beabsichtigte

Forderungsform sei [...]“."

1.0 Stadtebauliche Praambel
Laut vorliegendem Gutachten der Abteilung 15 Energie, Wohnbau, Technik vom 18.12.2024

werden seitens der Stadt Graz folgende Auflagen formuliert:

.- Raumlich-strukturelle und architektonisch-funktionelle Reaktion auf die
Larmbelastung, um eine férderbare Wohnqualitat zu erreichen

- Reaktion auf Gebietscharakter und stadtebauliche Struktur

- Begriinung und Gestaltung der Freifldéchen des Bauplatzes sowie Nachweis

von der stédtischen Lage angemessenen begriinten Freirdumen*?

Wie auch im Gutachten mit der GZ.: ABT15EW-70-183-1 vom 18.12.2024 ausgefuhrt?, ,[...]
sieht das 4.0 Stadtentwicklungskonzept folgende Festlegungen innerhalb des Bereichstyps
bzw. Teilraumes vor:

max. 2-4G; Lage zur Stralle: abgeriickt, stralBenbegleitend; Begriinung, Einfriedungen,
Sichtschutz u.a.: max. 1,50m — 1,80m hoch und lberwiegend blickdurchldssig; Zuldssige
Formen der Parkierung: Tiefgaragen (im Neubaufall bzw. ins Geb&ude integriert; bei
tiberwiegender Wohnnutzung ist die Errichtung von PKW Stellplédtzen in freier Aufstellung in
vertréglicher Relation zur Bauplatzgro3e zuldssig, sofern mit Gebietscharakter und

Topographie vereinbar; Sonstige Festlegungen: Ausschluss von offenen ErschlieBungen zu

1 Gutachten der Abteilung Bautechnik und Gestaltung/Bau- und Landschaftsgestaltung, Bearbeiterin Dipl.-Ing. Sarah
Taucher, 18.12.2024, GZ.: ABT15EW-70-183-1, Seite 2.

2 Ebd.

3 Ebd. Seite 3
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angrenzenden kleinteiligen Wohngebieten; etwaige offene Stellplédtze sind im Nahbereich zur
StralBe anzuordnen allenfalls unter Beriicksichtigung der charakteristischen Vorgartenzone;
Ergénzende Festlequng; Ausschluss von aul8enliegenden Bauteilen (Stiegenhéuser,

Balkone u.dgl.), die in den Grenzabstand It. Stmk. BauG hineinragen.“

Das Gebiet im Karree Gdstinger Stralle / Blimel StralRe / Algersdorfer Stral3e ist im
Flachenwidmungsplan 4.00° der Stadt Graz mit der Widmung Wohnen Allgemein (WA) und
einer Bebauungsdichte von 0,4 — 0,8 ausgewiesen. Es schlieRen im Norden wie im Osten
jeweils ausgewiesene Gebiete ebenfalls mit einer Bebauungsdichte von 0,4 — 0,8 sowie der
Nutzung Wohnen Allgemein (WA) an. Wahrend 6stlich des Karrees eine inhomogene
Bebauungsstruktur vorzufinden ist, die zum geringen Teil aus freistehenden Einfamilienhausern
in offener Bebauungsweise besteht sowie aus einer geschlossenen Bebauungsstruktur in Form
eines nicht vollendeten, zweiseitig offenen Blockrands, dominieren im Norden stadtebauliche
Grof¥formen, und zwar die aus Longitudinalbaukérper bestehende Wohnbebauung im Karree
Peter-Tunner-Stral3e / Algersdorfer Stral3e / Blimel Stralde / Alte Poststralie, welche durch die
Baukorperstellung einzelne Héfe ausformuliert und durch ihre stadtebauliche Setzung eine
Klammer zur Wohnbebauung sudlich der Liegenschaft Géstinger Stralde 36 bildet.

Dieser stadtische Zwischenbereich, dem auch die Liegenschaft Gdstinger Stralde 36 angehort,
besteht aus Resten der ehemaligen Vorstadt- bzw. Stadtrandbebauung und manifestiert sich in
einzelnen, solitéar stehenden Baukdrpern (offene Bebauung), bis hin zu einer zweigeschossigen
Zeilenbebauung (geschlossene Bebauung) und einem L-férmigen Baukorper nordlich der
Zeilenbebauung in der BlumelstralRe.

Der im Nord-Westen gelegene Fuld der Higelkette, der von der Bergstrale hin zum
Weingartenweg erschlossen wird, ist im nahen Umfeld des gegensténdlichen Grundstucks
nahezu unbebaut, erst weiter westlich sowie entlang der Bergstral’e und ihren Auslaufern
befinden sich Bebauungen unterschiedlicher Wohntypologien, die zwischen Bergstrale und
Annaweg durch eine einzelne, an den Verlauf des Gelandes angepasste Grof3form
stadtebaulich gefasst wird.

Westlich der Gostinger Stral3e ist die Widmung Wohnen Allgemein (WA) mit einer
Bebauungsdichte von 0,3 — 0,6 ausgewiesen und besteht grofitenteils aus freistehenden
Einfamilienhdusern und villenartiger Bebauung, wahrend im Siden des Grundstiicks Gostinger
Stralde 36 mehrgeschossige Wohnbauten als strukturierte und durchbrochene, stadtische
Grol¥form mit teilweiser LaubengangerschlielRung, die stadtische Randlage dominieren.

Diese Wohnbebauung bildet die stadtebauliche Schnittstelle zur Grofl3form der AUVA-

Landesstelle und zum Unfallkrankenhaus der AUVA, dem LKH-West sowie dem Sozialzentrum

4 Ebd.
5 Siehe Abb. 3
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Graz der Volkshilfe. Dieser Bereich ist im Flachenwidmungsplan als KG (EZ), Kerngebiet mit

Einkaufszentrumausschluss und einer Bebauungsdichte von 0,6 — 1,5 ausgewiesen.

Abb. 01: Luftbild des groBmalistablichen Betrachtungsraums
Gostinger Strafle 36 rot mit Pfeil markiert. Foto © Google Maps (25.03.2025) / Bearbeitung: Stocker

Abb. 02: Luftbild des engeren Betrachtungsraums

Gostinger Strafde 36 rot mit Pfeil markiert. Foto © Google Maps (25.03.2025) / Bearbeitung: Stocker
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Abb. 03: Flachenwidmungsplan 4.0 / Ausschnitt Gostinger Stralle 36 schwarz mit Pfeil markiert.
Plan © Magistrat Graz. A14 Stadtplanung (25.03.2025) / Bearbeitung: Stocker
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Abb. 04: Schragluftbild des Betrachtungsraums / Géstinger StralRe 36 rot mit Pfeil markiert.
Foto © Bing Maps, online unter: https://geodaten.graz.at/ (25.03.2025) / Bearbeitung: Stocker
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1.1  Schlussfolgerungen auf Grund des STEK 4.0 & der RL Assanierung

In der Vertiefenden Betrachtung des 4.0 STEK (Stadtentwicklungskonzept) ist seitens der
Verantwortlichen fiir die Stadtentwicklung der Landeshauptstadt Graz ein eindeutiges Ziel
definiert, und zwar die ,[...] bessere Ausnutzung bereits bebauter Flachen [sic], denn die
Bebauungs- und Bevolkerungsdichte korreliert nur relativ schwach mit den raumplanerischen
Zielsetzungen; insbesondere sind erhebliche Bereiche nicht adaquat genutzt [...]°

Des Weiteren analysiert das STEK in der Vertiefenden Betrachtung, dass ,die Stadt [...] bei

weiter steigenden Einwohnerzahlen einen kontinuierlichen Bedarf an Neubauwohnungen

[hat]. Der Neubaubedarf setzt sich zusammen aus dem Entwicklungsbedarf und dem
Ersatzbedarf.“” Daraus ableitend definiert die Vertiefenden Betrachtung des 4.0 STEK die
»Schaffung von ausreichendem und qualitativ hochwertigem Wohnraum flr den prognostizierten
Bevolkerungszuwachs sowie fiir die anwesende Bevolkerung“® und fordert in Kapitel 5.5
Schaffung von Alternativen zum Einfamilienhaus, dass ,der Neuerrichtung von
Einfamilienhdusern innerhalb des Stadtgebietes [...] attraktive alternative Siedlungsformen wie
verdichteter Flachbau oder GescholRwohnbauten mit groRzligigen Freibereichen [sic]
gegenlberzustellen [sind]. Dabei sollen die subjektiven Qualitaten des freistehenden
Einfamilienhauses (wie attraktive Freibereiche, Durchgriinung, etc.) auf raumvertragliche Weise
Ubersetzt werden.“®

Hinsichtlich der Argumentation des Gutachtens der Amtssachverstéandigen Dipl.-Ing." Sarah
Taucher™ ist festzustellen, dass die Gutachterin falschlicherweise und im Gegensatz zu den
Forderungen aus dem Stadtentwicklungskonzept der Stadt argumentiert, wenn Sie schreibt,
dass ,ein Abbruch des Bestandsgebaudes [...] nicht im Interesse der Entwicklung des
Wohnumfeldes im Sinne der Assanierungsférderung” ware.

Der fachliche Irrtum der Gutachterin liegt darin begriindet, dass sie zwar die Richtlinien der
Assanierung fur ihre Argumentation heranzieht, aber weder auf die genauen Forderrichtlinien
abstellt, noch eine Argumentationslinie aufbaut, die mit den Interessen und Forderungen des
Stadtentwicklungskonzeptes sowie der Férderungsrichtlinie Assanierung’’ ibereinstimmen, da
die Assanierung des Gebaudes Gdstinger StralRe 36, in Form von Abbruch und Neubau, wie

oben beschrieben, den Férderungsvoraussetzungen nach Punkt 5 der Férderungsrichtlinie

6 4.0 STEK. Vertiefende Betrachtung, online unter:
https://www.graz.at/cms/dokumente/10165681_7758015/a75241da/4.0%20STEK_Vertiefend.pdf, Seite 65, Absatz 5
(01.04.2025).

7 Ebd. Seite 75, Absatz 1

8 Ebd. Seite 75, Absatz 2, Ziele / Allgemeine Ziel

9 Ebd. Seite 79, Absatz 1.

10 Gutachten der Abteilung Bautechnik und Gestaltung/Bau- und Landschaftsgestaltung, Bearbeiterin Dipl.-Ing.
Sarah Taucher, 18.12.2024, GZ.: ABT15EW-70-183-1, Seite 4-5, Absatz 5.

1 vgl. Férderungsrichtlinie Assanierung, Stand 1. Janner 2025. Férderungsrichtlinie des Landes Steiermark: Amt der
Steiermarkischen Landesregierung, Abteilung 15 — Energie, Wohnbau, Technik (Hg.), Graz 2025, online unter:
https://www.wohnbau.steiermark.at/cms/beitrag/12840233/165390993/ (01.04.2025), Seite 4f.
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entspricht, und zwar insbesondere der Forderung, ,dass die Assanierung im Interesse der

Entwicklung des Wohnumfelds erfolgt“.'?

1.2 Zum Bestandsgebaude

Die Gutachterin beschreibt das bestehende Gebaude zwar richtigerweise als ,Villengebaude
mit Kriippelwalmdach und Spitzerker”, kommt also den vorgelegten Unterlagen folgend zu der
Erkenntnis, dass es sich um Villengebaude' aus dem Beginn des 20. Jahrhunderts handelt,
l&sst aber auch hier einen begriindeten Ruckschluss auf die negative Begutachtung hinsichtlich
der beantragten Assanierung auf Grund der baulichen Gegebenheiten vermissen. Ein lapidares
Hinweisen auf einen ,sanierbaren Baubestand“'* sowie das nicht ausgewiesene Zitat, dass die
»+Assanierungsférderung [...] grundsatzlich eine Erganzung zur Férderform der Umfassenden
Sanierung bei Bestandsgebauden dar]stellt], die fir das hochwertige Ersetzen von ruinésen und
strukturell minderwertigen bzw. vom Nutzungscharakter des Umfeldgebiets abweichenden
Bestéanden zur Verbesserung des Wohnumfeldes vorgesehen ist“'®, sind weder eine schliissige
noch aussagekraftige Argumentation im Sinne eines amtlichen Gutachtens, noch ein Nachweis,
dass der Baubestand als erhaltenswert im Sinne der Férderrichtlinie Assanierung ware. Diese
Beschreibungen sind bedauerlicherweise genauso platzfiillende, aber inhaltslose Worthilsen,
wie die Beschreibung der Gutachterin von einem ,Villengebdude mit bemerkenswert hohen
Raumen®, wobei unter Punkt 3. Baubestand noch von Raumen mit einer Hohe von 3,00 Meter
bzw. 2,95 Meter gesprochen wird. Was an Raumen mit dieser Héhe, noch dazu in einem
Villengebaude aus dem frihen 20. Jahrhundert bemerkenswert sein soll, erschlief3t sich weder
fachlich noch lebensweltlich, da Gebaude aus der Grazer Griinderzeit'® im stadtischen
Siedlungsgebiet (Mietshauser) eine durchschnittliche GescholRhdhe von 4,20 Meter aufweisen
und Villen dieser Epoche schon auf Grund von Reprasentationszwecken mit gréReren Raum-
und Geschol3héhen ausgefiihrt wurden, da eine griinderzeitliche Villa als ein ,[...]

freistehende[s] Wohnhaus [...] des GroRbiirgertums*“'” und als ,[...] vornehme[s] Wohnhaus auf

12 Ebd. Seite 4, Punkt 5. b)

3 Villa (lat.): Vornehmes Wohnhaus auf dem Land oder Stadtrand. Vgl. Woérterbuch der Architektur, Reclam
Universal-Bibliothek, Stuttgart 2017, Seite 132

Im 19. Jahrhundert wurde die Bezeichnung auf das freistehende Haus des GroRbirgertums tbertragen, das oft am
Stadtrand oder in Villenvierteln errichtet wurde. Vgl. Nikolaus Pevsner, Hugh Honour, John Fleming: Lexikon der
Weltarchitektur. Rowohlt, Reinbek 1984

14 Gutachten der Abteilung Bautechnik und Gestaltung/Bau- und Landschaftsgestaltung, Bearbeiterin Dipl.-Ing.
Sarah Taucher, 18.12.2024, GZ.: ABT15EW-70-183-1, Seite 4, Absatz 5

15 Ebd.

18 Die in der Osterreichischen Kunsttopographie dokumentierte und kommentierte Epoche der Griinderzeit in Graz
wird in drei Abschnitte gegliedert und zwar in die Friihgriinderzeit (von 1840-1860)16, in die Hohepunkte der
Grinderzeit (von 1860-1890) und in die Spatgriinderzeit von 1890 bis zum Ersten Weltkrieg. Vgl. hierzu:
Bundesdenkmalamt (Hg.): Osterreichische Kunsttopographie Band LX - Die Kunstdenkmaler der Stadt Graz. Die
Profanbauten des Il., Ill. und VI. Bezirkes, 2013, XLII ff.

17 Siehe FuRnote 13
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dem Land oder am Stadtrand [...]“'® definiert ist und baulich intakte Villen, im Gegensatz zum

Gebaude Gdéstinger Stralle 36, auch heute noch so erlebt werden.

2.0 Conclusio

Die fehlerhafte Einschatzung baut bei der Gutachterin auf der Behauptung auf, dass das
Bestandgebéude Goéstinger Stral3e 36 erhaltenswert ware, da aus ihrer unbegriindeten und
wissenschaftlich nicht nachvollziehbar dargelegten Sicht, ,ein Abbruch des Bestandsgebaudes
aufgrund der sanierbaren Bausubstanz [...] nicht im Interesse des der Entwicklung des
Wohnumfeld[s] [liegt]“'°.

Die Aufklarung und Darlegung aus welchen Quellen sich die Behauptung speist, dass das
Gebaude eine sanierbare Bausubstanz aufweist,?° Iasst die Gutachterin vollkommen vermissen,
sondern stellt im Gegensatz zu den Gepflogenheiten eines, den Regeln der
Wissenschaftlichkeit folgenden Gutachtens, die unbegriindete und unbewiesene Behauptung
auf, dass es sich im eine ,sanierbare Bausubstanz“?' handeln wirde.

Die Gutachterin irrt auch, wenn sie schreibt, dass ,[d]as Gebaude [...] aufgrund seiner
Entstehungszeit und seines Erscheinungsbildes hochwertige Nutzungs- und
Gestaltqualitaten auf[weist]“?2, denn das bestehende Gebéaude ist nicht nur im Laufe der Zeit
mit Anbauten versehen worden — worauf die Gutachterin hinweist, ohne aber einen konkreten
Schluss daraus zu ziehen — sondern ist des Weiteren durch zeitgendssischen Materialeinsatz
zum Teil Gberformt und in seiner Substanz verandert. Dies kann in der im Anhang

befindlichen Fotodokumentation nachvollzogen werden.

Daraus zieht die Gutachterin den abermals unbegriindeten Schluss, dass das zur Diskussion
stehende Gebaude ,aus ha. Fachsicht fur eine Férderung im Rahmen einer Umfassenden
Sanierung” geeignet ware. Ein reiner Verweis auf eine ,ha. Fachsicht‘? stellt weder eine
schlissige Begriindung und schon gar keine Argumentationslinie dar, um eine gutachterliche
Ablehnung eines Assanierungsantrags zu begriunden.

Es sei hier zusatzlich angemerkt, dass der Abschnitt ,Gutachten des Schriftstlicks lediglich 192
von insgesamt 1.532 Woérter des Amtsgutachtens umfasst und mit keiner einzigen Begriindung
zur negativen Begutachtung aufwartet, sondern lediglich mit haltlosen Aussagen, die jeglicher
fachlichen Grundlage entbehren. In diesem kurzen Abschnitt, genannt ,Gutachten® ist zusatzlich

die Definition der Assanierung enthalten, die in einer gutachterlichen Conclusio genauso fehl

18 Epd.

19 Gutachten der Abteilung Bautechnik und Gestaltung/Bau- und Landschaftsgestaltung, Bearbeiterin Dipl.-Ing.
Sarah Taucher, 18.12.2024, GZ.: ABT15EW-70-183-1, Seite 4, Gutachten.

20 Ehd. Seite 4, Gutachten, Absatz 4.

21 Ebd.

22 Epd. Seite 4, Gutachten, Absatz 2.

23 Ebd.
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am Platz ist, wie unbegriindete und lediglich aus einer sogenannten ,ha. Fachsicht“?*
aufgestellte Behauptungen.

Ware dieses Gutachten nicht schon auf Grund der fehlenden Analyse, der ebenfalls nicht
vorhandenen Analogieschllisse und der aus diesem gutachterlich fehlerhaften und
nachlassigen Vorgehen resultierenden Behauptungen als mangelhaft und nicht stichhaltig
einzuordnen, waren zusatzlich die formalen Anforderungen an ein Amtsgutachten zu
hinterfragen, da die Gutachterin, wie schon oben vermerkt Definitionen und
Gebaudebeschreibungen in die Conclusio (hier als ,Gutachten” bezeichnet) integriert.

Dies hatte, bei korrektem Vorgehen und sorgfaltiger Gutachtenserstellung in den einleitenden
Kapiteln durchgeflihrt werden mussen, um auch eine schlissige Argumentationslinie aufbauen
zu kénnen.

Es kann nur gemutmaldt werden, ob die Gutachterin bei formal und wissenschaftlich korrektem
Vorgehen zu einem anderen, namlich dem richtigen Schluss gekommen ware. Der korrekte
Schluss, der aus den zu begutachtenden Unterlagen und dem Gebaudebestand zu ziehen ist,
namlich dass das Gebdude Gdéstinger Strafle 36 mit Abbruch und Neubau nicht nur den
Richtlinien und Forderungen des Stadtentwicklungskonzepts in vorbildlicher Weise folgt,?®
sondern den Forderungen der Forderrichtlinie ,Assanierung“ entspricht, sowie das
Bestandsgebaude keine ,sanierbare Bausubstanz® darstellt, auf die eine Férderung im Rahmen

einer Umfassenden Sanierung geeignet ware.

Zusammenfassend ist, aus obig dargelegten Griinden festzuhalten, dass:

e Das Bauwerk keine erhaltenswerte Substanz besitzt.

e Die Planung der Assanierung mit der Schaffung von neuem Wohnraum vollinhaltlich den
Vorgaben des Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Graz sowie der damit
verbundenen Vertiefenden Betrachtung des 4.0 STEK erfullt.

e Das Bauwerk und der begriindete Antrag zur Assanierung Géstinger Stral8e 36, 8020
Graz somit die Voraussetzungen zur Foérderung nach der Férderungsrichtlinie

Assanierung erfullen.

24 Ebd.
25 Wie oben dargelegt.
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Aus den oben genannten Griinden empfehle ich dem Antrag auf die Forderung nach der
Férderrichtlinie Assanierung auf Grund der vorgelegten Unterlagen und der Eigenschaften des

Bestandsgebaudes stattzugeben.

Ich verbleibe hochachtungsvoll und mit freundlichen Grifen!

Ass. Prof. Dipl.-Ing. Dr. techn. Armin Stocker

Stellvertretender Institutsleiter
Ortsbildsachverstandiger des Landes Steiermark
Mitglied der Grazer Altstadtsachverstandigenkommission
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3.0 Anhang. Fotodokumentation

Abb. 3.01: Hauptfassade des gegenstandlichen Gebaudes. Von der Géstinger Stralle aus gesehen.
Foto © Privat

Links: Abb. 3.02: Von der Goéstinger Stral3e aus gesehen.
Rechts: Abb. 3.03: Hauptfassade mit Gberformten Turm im Hintergrund
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