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Kaiser-Franz-Josef-Kai 36 in Graz
Vom Burgerhaus zum Hotel

Kaiser-Franz-Josef Kai 36, 8010 Graz

Kaiser-Franz-Josef-Kai 36 in Graz

Vom Biirgerhaus zum Hotel
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Diese Revitalisierung zeigt, welche Chance ein Besitzwechsel fiir ein Gebaude
darstellt. Die denkmalgerechte Sanierung des Altbestandes harmoniert mit den

zeitgendssischen Zu- und Umbauten und sorgt fir unerwartete Blickwinkel.

Im Herzen der UNESCO-Welterbe-Zone in Graz,
am FuBe des Felsens des Grazer Schlossberges,

schmiegen sich dichtgedrangt Hausanlagen, die

einen Teil der &ltesten Stadtbebauung von Graz 1“‘ q

bilden. Der gekriimmte, dem Verlauf des Schloss-

bergabhanges folgende Gassenzug der SackstraBe

war nicht auf Fernsicht angelegt und fiihrte

urspriinglich vom Hauptplatz im Zentrum der Alt-

stadt Richtung Norden, allerdings ohne Ausgang und durch drei Stadttore
abgeschlossen: der erste, zweite und dritte Sack, im wahrsten Sinn des Wortes
eine SackstraBe. Allerdings mit viel Leben erfiillt: im ersten Sack nahe des
Hauptplatzes errichteten Adelige ihre Palais, in den weiteren S&cken lieBen
sich vorwiegend Gewerbetreibende nieder und es herrschte ein reges Treiben
von Miillern, Lederern und WeiBgerbern. Diese benétigten fir ihre Arbeiten
viel flieBendes Wasser und verschmutzten aber gleichzeitig den Murarm
zum Leidwesen der hier tatigen Fischer. Doch 1905 &nderte sich vieles. Die
murseitigen Geb&ude ab dem zweiten Sack wurden abgebrochen, der Fluss
wurde reguliert und der Kaiser-Franz-Josef-Kai, die entlang der Mur laufende

KaistraBe, wurde gebildet.

Auch bei der jiingsten Sanierung hat sich viel gedndert und mit der zeitge-
maBen Nutzung wurde die Qualitét des Gebsudes Kaiser-Franz-Josef-Kai 36

wieder sichtbar.



Mit seinem Ursprung im 16. Jahrhundert ist das Haus Kaiser-Franz-Josef-
Kai 36 eine typische Renaissanceanlage und Teil der Altstadt von Graz.
Urspriinglich war es im Besitz eines Béackers, im 17. und 18. Jahrhundert
waren Lederer hier ansassig. Der Komplex bestand aus dem Vorderhaus mit
bauzeitlichen Gewdlben, Hoffliigel und einem im Hofraum freistehenden, mit
dem Vorderhaus durch Schwibbogen verbundenen
Stéckl. Den bergseitigen Hofabschluss bildete eine
Natursteinmauer und es gab terrassierte Garten-
flachen am Berghang. Der zur Verfligung stehende

Stadtraum wurde also optimal ausgenutzt.

Bis zur bereits erwdhnten Regulierung der Mur
1905 versteckte sich die Hausanlage unauffallig in
der engen Hauserzeile des Sackes. Und plétzlich
wurde sie zu einem weithin sichtbaren charakteris-
tischen Bestandteil des Stadtbildes von Graz und
fand sich auf so mancher Stadtansicht wieder. Die
markante Schopfwalmgiebelfassade mit dem an
der Siidseite bis in die ErdgeschoBzone herunter-
gezogenen Dach war fiir die Umgebung gestaltpra-
gend. 1997 wurde das Objekt unter Denkmalschutz
gestellt. Im Gutachten zur Schutzwiirdigkeit steht

Folgendes:

vans fosef Ke

¢ mit Schilossbergbakn.

»Es stellt mit seiner Kubatur, seinem Dachkérper sowie seinen baulichen De-
tailformen mit vielen Gewélben, Holzdecken und dem historischen Dachstuhl
ein architektonisches Dokument dar, an dem sich die baukiinstlerische und
bautechnische Entwicklung seit dem 16. Jahrhundert ebenso ablesen ldsst wie
in sozialer, kultureller und kiinstlerischer Hinsicht die stadtischen Wohn- und
Lebensverhéltnisse des Grazer Handwerker- und
Biirgertums seit dem spéateren 16. Jahrhundert.
Seine Rdumlichkeiten demonstrieren dies in ihren
Proportionen, Ausrichtungen und teilweise erhalte-

nen Ausstattungen.”

Ein weiteres Schutzinstrumentarium in Graz ist
das Grazer Altstadterhaltungsgesetz. Die Anlage
liegt in der Schutzzone | nach dem Grazer Altstadt-
erhaltungsgesetz. Diese Zone erstreckt sich tber
ca. einen Quadratkilometer der Stadtflache und um-
fasst die historische Kernstadt innerhalb der ehe-
maligen Renaissancebefestigung mit dem Schloss-
berg und Teilen der Murvorstadt. Die Schutzzone
entspricht auch der UNESCO-Welterbe-Zone Graz
und somit dem historischen Zentrum. Doch all das
kann ein Objekt noch nicht retten. Der schlechte
Bauzustand sorgte immer wieder fiir alarmierende

Warnrufe aus der Bevélkerung und in Fachkreisen.

Blick von Westen auf den
Schlossberg, 1909

GrazMuseum



Die liber mehrere Jahrzehnte leerstehende Ge-
baudeanlage befand sich in einem sehr kritischen
bautechnischen Zustand. Eine intensive Baufor-
schung war die Basis fir die umfassende Pla-
nungsphase. Zuerst mussten Grenzverhandlungen
durchgefiihrt und Grundstiicke getauscht werden,
um einen klaren Bebauungsrahmen am FuBe des
Schlossbergfelsens zu definieren. Die Altstadt-
sachverstandigenkommission und das Bundesdenk-
malamt waren aufgrund der Zusténdigkeiten von
Beginn an in die Planung miteinbezogen. Und bald
wurde das bedenkliche AusmaB des Bauzustan-
des klar. Der lapidare Kommentar eines Experten
lautete sogar ,bautechnische Abbruchreife®. Der
Eigentiimer entschloss sich dennoch zur Sanierung
und Nutzung fiir einen Hotelbetrieb mit Café. Davor
musste man allerdings die statischen Probleme in
den Griff bekommen, um die Standsicherheit des
Gebé&udes Uberhaupt zu gewahrleisten. Das war
eine der gréBten technischen Herausforderungen.
Die Tragfshigkeit der Dachkonstruktion und der
Decken war gréBtenteils nicht mehr gegeben und

der Hoffliigel drohte einzustirzen.

Der einprédgsame
Charakter der Fassade
bleibt auch nach der
Restaurierung erhalten.



Die Herangehensweise war klar und lasst sich in
den Worten der Architektin, Nicole Lam, folgender-
malBen ausdriicken: ,Es bedarf Disziplin in der Pla-
nung und einer Portion Mut, die Besonderheit des
Gebéudes in seiner Schlichtheit zu erkennen und
es zeitgemal weiterzuentwickeln. Es blieb gefiihlt
kein Stein auf dem anderen und das war zugleich
die richtige Entscheidung, um das Geb&ude in der
Gegenwart ankommen zu lassen.” Ein interimisti-
scher Teilabbruch wurde zur temporéren Grund-
stiickszufahrt notwendig. Die Fundamente im ge-
wélbten Keller wurden verstérkt und MaBnahmen
zur Feuchteregulierung der Wénde durchgefihrt.
Die Gewdlbe und Holzdecken wurden umfassend

instand gesetzt und teilweise waren neue Stahl-

betondecken notwendig. Die Déammung der erd-
beriihrten Béden erfolgte mit Glasschaumschotter,
die Zwischensparrendédmmung mit Zellulose. Der
Hoffligel wurde aufgestockt und erweitert, die Bestandsrédume fir das Hotel
wurden zu Zimmern adaptiert und die Dachb&éden ausgebaut. Das Stéckl erhielt
fur den Ausbau ein neues abgewalmtes Dach. Ein Lift mit reduzierter Uber-
fahrt und Schleppgaube machte eine barrierefreie ErschlieBung im Vorderhaus
mdglich. Die Haustechnik verschwand im Keller. Die notwendige Belichtung der
Dachréume erfolgte Uber flachenbiindige Dachflachenfenster mit Lamellengitter.
Die Fassaden wurden entsprechend dem historischen Befund restauriert und in
Kalktechnik gefarbelt. Der zentrale Hauptgang kommt nun besser zur Geltung,
weil die nachtréglich eingesetzten Zwischenmauern entfernt sind. Die Fenster
sind saniert. Das Haupthaus wurde vorwiegend mit altem Ziegelmaterial ein-
gedeckt und die Firste und Grate gemértelt. Ab dem Schwibbogen zwischen
Hauptbau und ,Stéckl” ist die neue Architektur gestaltpréagend.

Wie wichtig und richtig der Abschluss dieses Pro-

jektes war, l8sst sich auch von der im Nachbarhaus
befindlichen Schlossbergbahn bei der Fahrt nach
oben beobachten. Die Augen bleiben bei der mehr-
teiligen Dachlandschaft mit vielen spannenden Ein-

und Ausblicken auf das hoteleigene Schwimmbad

in der oberen Hangterrasse oder das den Felsen
hinabfahrende Formel-1-Auto hdngen und zahlrei-
che Kunstinstallationen erméglichen die eingangs
erwadhnten unerwarteten Blickwinkel. Die fur Graz
so charakteristische Dachlandschaft ist um eine

qualitétsvolle Facette reicher geworden.



Jahrelang als Schandfleck abgestem-
pelt, ziert das Hotel Kai 36 heute
so manch renommierte Architektur-
zeitschrift und ist erfreulicherweise
zu einem prominenten Herzeigeobjekt
geworden. Das denkmalschutzkonforme
Ergebnis kann sich also sehen lassen. Es
ist gelungen, die Qualitat des Denkmals
in der Gegenwart aufleben zu lassen.
Das Gebéaude erhielt Auszeichnungen
wie etwa die GerambRose 2020 und
zahlreiche Wirdigungen in der Presse.
Es sei ein ,Bestandsobjekt, das eine
neue rdumliche Vielfalt entwickelt* ,der
Gast wird hier das Gefiihl haben, fiir die

Zeit seines Aufenthaltes willkommen zu

sein® ist etwa in den Medien zu lesen.

Und noch etwas hat sich gezeigt: Das durchdachte Architekturkonzept hat die
Vorteile der Hausanlage betont und hangseitig mit den ergénzenden Neuerun-
gen alles aus der Substanz herausgeholt, ohne detailverliebt zu sein. Aber da
geht noch mehr. Das Hotel Kai 36 hat auch das Potenzial, auf den &ffentlichen
Raum des davorliegenden Platzes positiv Einfluss zu
nehmen. In einem gréBeren Kontext zu denken, sieht
die Architektin als kiinftige Herausforderung in der

innerstadtischen Entwicklung von Graz.




