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Kurzfassung

Diese wissenschaftliche Arbeit widmet sich der Transformation unbenutzter
Strukturen im landlichen Raum. Unter dem Titel ,Stillstand Muhle: Ein neuer
Antrieb fur innovatives Gewerbe im landlichen Raum!” wird insbesondere die
Region entlang des Flusses Pulkau mit der historisch relevanten Geschichte ihrer
Wassermiihlen behandelt. Die noch bestehenden Gebdude des iberwiegend
aufgelassenen Gewerbes werden dokumentiert und ihre rdumlichen Potenziale
fir die Wiedernutzung als zeitgemé&Be Gewerbestandorte analysiert. Der the-
oretische Teil der Arbeit beschreibt die landlichen Regionen Osterreichs, ihre
6konomischen Auspragungen und zeigt Zukunftsperspektiven samt Heraus-
forderungen fir Gewerbetreibende in landlichen Gebieten. Eine Zusammen-
fassung moglicher Strategien zur Leerstandsaktivierung schlagt die Briicke zu
den rdumlichen Potenzialen der teilweise unterbenutzten Muhlen entlang der
Pulkau. Anhand einer exemplarisch ausgewéhlten Mihle wird ein architektoni-
scher Entwurf in drei Phasen aufgezeigt. Ein besonderes Augenmerk wird hierbei
auf die Entwicklung des ausgewahlten Gebaudekomplexes fiir gewerbetreiben-
de Nutzer*innen gesetzt.

Draft Abstract

This publication focuses on the transformation of unused structures in rural areas.
Titled ,,Standstill Mill: A New drive for Innovative Business in Rural Areas!”, it
specifically explores the region along the Pulkau River with its historically
relevant history of water mills. The still-existing buildings of the predominantly
abandoned industry are documented, and their spatial potentials for reuse as
contemporary business locations are analyzed. The theoretical part describes
the rural regions of Austria, their economic manifestations, and presents future
perspectives along with challenges for business operators in rural areas. A
summary of possible strategies for activating vacant spaces connects the link to
the spatial potentials of the partially underutilized mills along the Pulkau. Using
an exemplary mill, an architectural design illustrated in three phases, emphasi-
zing a mixed-use approach with a focus on business operators, is developed.
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Einleitung

Ausgangslage

Eine Fahrt durch die Dorfer und Kleinstiidte Osterreichs bringt nicht
selten ein tristes Bild mit sich. Aufgelassene, leerstehende Erdgeschoss-
lokale wechseln ab mit einem vom Durchzugsverkehr dominierten
offentlichen Raum. Alt eingesessene Gewerbearten, wie Schmieden,
Miihlen, Schuster und Greifler, die einst das lokale Wirtschafts- und
Gesellschaftsleben prigten, scheinen verschwunden. Handwerks-
betriebe und Nahversorger des tiglichen Bedarfs sind soweit noch
vorhanden, in den letzten Jahrzehnten nach und nach in die Gewer-
begebiete am Ortsrand iibersiedelt. Dadurch verkiimmern die Werk-
stitten und Geschiftslokale im Ortskern zu Lagerflichen oder stehen
oft sogar komplett leer. Der dadurch entstandene Donut-Effekt, bei
dem die Frequenz des tiglichen Lebens an den Ortsrand gedringt
wird, kostete still und heimlich auch den letzten Gastwirt*innen des
Ortes die Laufkundschaft. (Czaja & Feller, 2022, S. 38) Diese oft unbe-
merkte Verodung der lindlichen Gewerbelandschaft brachte auch das
Verschwinden vieler lokaler Arbeitsplitze mit sich. Mit der Ausnahme
von landwirtschaftlichen Betrieben, die ihre Arbeitsressourcen im
lokalen Umfeld finden, gibt es in den Dorfern und Kleinstidten Nie-
derosterreichs nur noch vereinzelt kleinstrukturierte Arbeitsriaume.
Gleichzeitig pendeln viele Bewohner*innen in die grofien Ballungs-
zentren aus, um dort ihrer beruflichen Tétigkeit nachzugehen. Diese
Abwanderung der Erwerbstitigkeit fithrt nicht nur zu einem Verlust
der lokalen Wertschopfung, sondern auch zum Verschwinden gut aus-
gebildeter Fachkréfte, welche in grofie Ballungsriume mit besseren
Berufsaussichten auspendeln. Ein ldndlicher Raum, der neben den
Wohnbediirfnissen auch diverse Arbeitsraume bereithélt, scheint ver-
schwunden oder steckt er nur im Dornréschenschlaf?
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Problematik und Forschungsfrage

» Welche Ausmafie hatte das Miihlengewerbe entlang des Flusses
Pulkau und in welchem Zustand sind dessen Gebidude heute
anzutreffen?

e Welche raumlichen Strukturen bieten diese meist nicht mehr
bewirtschafteten Gewerbestandorte?

« Wie konnen die riaumlichen Potenziale der historischen
Miihlengebiude aktiviert werden, um diese fiir die Ansiedlung
von kleinstrukturiertem Gewerbe attraktiv zu machen?

» Wie konnte eine zeitgeméfie Nutzung dieser Gebdudestrukturen
aussehen?

Methodik und Gliederung

Léndlicher Raum und dessen Wirtschaft 3
Die Literaturrecherche bildet die Grundlage fiir das Verstdndnis der
Dynamiken und Herausforderungen im ldndlichen Raum. Sie gibt Aufschluss
Uber verschiedene Ansatze zur Einteilung des landlichen Raumes und liefert
aktuelle Statistiken und Entwicklungen der ruralen Wirtschaft. Besonderes
Augenmerk liegt bei der Recherche auf Osterreichs Kleinstunternehmen,
deren Akteur*innen und deren Einfluss auf die landliche Wirtschaft. Dartber
hinaus wird ein Expert*inneninterview durchgefiihrt, um direkte Einblicke in
das Leben und das wirtschaftliche Treiben der Region entlang der Pulkau zu
bekommen.

fa

Miihlenwesen

Fir die Dokumentation der Mihlen entlang der Pulkau werden relevante
Werke wie ,,Miihlen im Wandel, am Beispiel Pulkautal im Weinviertel” (Schoffl,
2004), ,Muihlen im Weinviertel” (Bodenstein & Hohenblhel, 1985) und der
Jubildumsbericht ,50 Jahre Pulkau-Wasserverband” (Vejchoda, 1989) her-
angezogen. Kartenmaterial der Mihlenfreunde ergénzt die genannten Pu-
blikationen (Osterreichische Gesellschaft der Miihlenfreunde, 2023). Da die
vorhandene Literatur Uber die Miihlen entlang der Pulkau keine vollstandige
Verortung aller Miihlen erméglicht, wird die Recherche durch Feldforschung
ergénzt. Ein Vergleich von aktuellen und historischen Karten, kombiniert mit
Begehungen vor Ort, ermdglicht eine zuverlassige geografisch-chronologi-
sche Aufzahlung aller Mihlen entlang der Pulkau. Zur visuellen Dokumentation
des aktuellen Zustands der Miihlen wird eine umfassende Fotostrecke erstellt.
Diese bildliche Erfassung dient als zusatzliche Grundlage fiir die Analyse und
Interpretation der rdumlichen Potenziale dieser Gebaude. Zur Erganzung
der bereits teilweise in der Literatur vorhandenen Informationen Uber die
einzelnen Muhlen, werden mittels eines eigens erstellten Kontaktformulars
Daten mit den aktuellen Mihlenbesitzer*innen abgeglichen und erganzt.
Ein umfassender historischer und technischer Uberblick iiber das gesamte
Mihlenwesen wurde durch Recherche in der Fachliteratur erlangt.

U

Leerstand

Eine umfassende Recherche in aktuellen Publikationen verschafft einen
Uberblick (iber die Ursachen und Folgen von Leerstand. Dabei liegt ein
besonderer Fokus auf der Suche nach bewahrten Praktiken und innovativen
Losungen zur Aktivierung desselben. Ein Expert*inneninterview bietet direkte
Einblicke in die Methodiken und Herausforderungen einer erfolgreichen
Leerstandsaktivierung durch die Ansiedlung von Gewerbetrieben. Eine
Fotodokumentation zeigt die Erdgeschosszone der Ladenlokale in Haugsdorf
und vermittelt einen kuratierten Einblick in die aktuelle Lage des Leerstands
und dessen Auswirkungen.

Architektonischer Entwurf !
Der Entwurfsprozess umfasst mehrere methodische Schritte. Zunachst erfolgt
eine Analyse des vorhandenen baulichen Bestands und eine technisch
geometrische Bestandsaufnahme samt Erstellung eines Bestandsplans.
Eine Fotodokumentation der ausgewahlten Muhle unterstltzt nicht nur
die Arbeit der Bestandsanalyse, sondern dient auch als visuelles Medium
zur Veranschaulichung des Ist-Zustandes in der Publikation. Basierend auf
der Analyse werden zwei Entwlrfe entwickelt, die aufeinander folgende
Aktivierungsprozesse des vorhandenen Leerstandes visualisieren.  Die
Entwirfe werden nach den Raumbedrfnissen der zukiinftigen Nutzer*innen
mit innovativen Gewerbeaktivitdten einwickelt. Diese Nutzer*innenprofile
werden basierend auf den Erkenntnissen der Literaturrecherche und der
Expert*inneninterviews erstellt. Schnitte und perspektivische Darstellungen
unterstltzen die Aussage der Grundrisse und schaffen einen Eindruck der
entworfenen Atmospharen.




Hauptteil
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Kontext

Der lédndliche Raum muss dringend aktiv werden, um auch zukinftig attrakti-
ve und lebenswerte Habitate zu schaffen. Die stédndig neuen Herausforderun-
gen und Verdnderungen bieten jedoch nicht nur Anlass zur Reaktion, sondern
erdffnen auch Méglichkeiten zur aktiven Mitgestaltung unserer Zukunftsrdume.

Technologischer Wandel

Die rasante Entwicklung der Digitalisierung und anderer technologischer Fort-
schritte hat seit der Jahrtausendwende erhebliche Verdnderungen in den tra-
ditionellen Beschéaftigungsstrukturen des landlichen Raums bewirkt. Maschinen
und automatisierte Prozesse ersetzen manuelle Arbeit, wie beispielsweise die
Einfihrung von Prazisionslandwirtschaftstechniken zeigt. Diese Entwicklungen
kénnen zu Effizienz- und Produktivitatssteigerungen flihren, machen jedoch an-
dererseits Arbeitsplatze obsolet. In den Bereichen Kommunikation und Logistik
kann Technologie jedoch auch neue Mdglichkeiten schaffen. So leistet sie einen
Beitrag réumliche Distanzen zwischen Unternehmen in ldndlichen Gebieten und
ihren potenziellen Mérkten zu Uberwinden. Gleichzeitig kénnten sie jedoch auch
dazu fiihren, dass die Bevdlkerung im landlichen Raum lokale Unternehmen und
Dienstleister*innen umgeht und giinstigere Alternativen aus dem globalisierten
Handel bezieht. (Slee et al., 2017, S. 7)

Umwelt und Klimawandel

Der Klimanotstand betrifft gegenwaértig jede*n und beeinflusst mittlerweile auch
unser tagliches Leben. Die Wetterbedingungen verédndern sich, der Meeresspie-
gel steigt, Wetterereignisse werden extremer und die Treibhausgasemissionen
erreichen historische Héchstwerte. Ohne geeignete MalBnahmen wird die durch-
schnittliche Oberflachentemperatur der Welt in diesem Jahrhundert voraussicht-
lich um mehr als drei Grad Celsius steigen. Rurales Gewerbe ist hdufig von na-
tlrlichen Ressourcen und klimatischen Bedingungen abhangig. Dabei spielen
besonders landliche Rdume eine entscheidende Rolle in der Bewaltigung dieser
dkologischen Herausforderungen. Durch die Bereitstellung der Erndhrungssi-
cherheit, die Renaturierung von Lebensrdumen fiir eine vitale Biodiversitat, ein
nachhaltiges Management natlrlicher Ressourcen, sowie die Verbesserung der
Qualitdt von Wasser, Luft und Bdden tragen sie zur Abschwachung der Aus-
wirkungen des Klimawandels bei. Dabei kann die landliche gepragte Wirtschaft
aber auch von neuen Perspektiven in den Bereichen der griinen Wirtschaft,
Kreislaufwirtschaft und Biowirtschaft profitieren. (ebd.)

Demografische Verinderungen

Sowohl die Abwanderung junger Menschen, als auch die héhere Lebenserwar-
tung der &lteren Bevdlkerung durch verbesserte Gesundheitszusténde fiihren zu
signifikanten Veranderungen der Altersstruktur in landlichen Gebieten. (ebd.)
Diese Verdnderung wird nicht nur Auswirkungen auf die Pensionsversicherung,
das Gesundheitssystem und die Altenbetreuung haben, sondern auch die un-
mittelbare Lebensumgebung der Menschen in landlichen Gebieten veréndern.
Ein rucklaufiger Bedarf an Schulen und Kinderbetreuung steht einem wachsen-
den Bedarf an Pflege und Altenbetreuung gegeniiber. (Bundesministerium fiir

Verkehr, Innovation und Technologie, 2013, S. 6) ,Durch die rapide Uberalte-
rung im landlichen Raum und die jahrzehntelange monofunktionale Siedlungs-
erweiterung an den Ortsréndern kommt es schnell zum Donut-Effekt”, erklart
Hilde Schrételer von Brandt, Professorin an der Universitdt Siegen (Bauer &
Adam, 2015, S. 14). Daher miissen Bereiche wie Wohnen, Versorgung, Verkehrs-
und Raumplanung einen besonderen Fokus auf die Bediirfnisse der &lteren Ge-
sellschaft legen. (Bundesministerium fir Verkehr, Innovation und Technologie,
2013, S. 6)

Globalisierung und aufstrebende Mérkte

Durch die Globalisierung sind viele heimische Priméarerzeuger*innen direkt oder
indirekt den weltweit schwankenden Warenpreisen ausgesetzt. Wertschépfungs-
ketten werden zunehmend komplexer und globalisierter. Die ldentifizierung
kostengtlinstigerer Lieferant*innen wird somit einfacher und das Erschlieen
internationeller Markte wird ermdglicht. Verdnderungen in einem Teil der Wert-
schopfungskette kénnen zudem schnell und teilweise drastische Auswirkungen
fur lokale Primarerzeuger*innen haben. Durch sich dandernde Konsummuster und
neue Vorlieben der Verbraucher*innen kénnen aber auch die Wertschépfungs-
potenziale fiir Hersteller*innen verbessert werden. Lokal produzierte, hochwer-
tige oder spezielle Lebensmittel sowie Produkte, bei denen Umwelt- und Tier-
schutzaspekte starker beriicksichtigt werden, sind gerfragter denn je. (Slee et al.,
2017,S. 8)

Politische Verdnderungen

Die Zentralisierung von Verwaltungsstrukturen kann dazu fihren, dass klein-
strukturierte landliche Regionen aus dem politischen Fokus geraten. Darunter
verstehen sich zahlreiche Dienstleistungen von allgemeinem Interesse, welche
in den Bereichen Soziales, Gemeinwohl, Haushalt, Versorgungsunternehmen,
Verkehr und Notfalldienste zu finden sind. Die Zentralisierung und Kirzung
solcher &ffentlicher Dienste kénnen mit den beschriebenen Phdnomenen der
Abwanderung und der Uberalterung zusammen zu einer sich selbst verstérken-
den Abwartsspirale der Lebensqualitat in landlichen Gebieten fiihren. (ebd.)

13
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Landlicher Raum

Es gibt verschiedene Mdglichkeiten landlich und stadtisch Regionen zu charak-
terisieren. Eine messerscharfe Unterscheidung, wie es friiher durch Festungs-
mauern oder Herrschaftsgrenzen maoglich war, ist in der Gegenwart durch das
Verschwimmen von Stddten zu sogenannten urbanen Siedlungen kaum mehr
maoglich. (Weber, 2010, S. 2) Dennoch ist fir eine Weiterentwicklung zukunfts-
féhiger landlicher Gebiete ein genauer Blick erforderlich. Gegenwértig bieten
verschiedene Betrachtungsweisen mit unterschiedlichen Bewertungsschwer-
punkten Aufschluss tiber die Begrifflichkeit. Auf nationaler Ebene erméglicht die
Urban-Rural-Typologie der Statistik Austria eine Differenzierung des Stadt-Land-
Kontinuums. Auf internationaler Ebene stellen die Europdische Kommission
und die OECD eine Differenzierung der Begrifflichkeit bereit. (Geoinformation
Statistik Austria, 2024)

Stadt-Land Typologie der EU-Kommission (Urban-Rural Typology)

Stadt-Land Typelogie der
Europaischen Kommission
(Urban-Rural Typology)

tadti

Datenstand: 01.01.2022 NUTS3

Abb.1.: Stadt-Land Typologie der Europaischen Kommission

Die Stadt-Land-Typologie (Urban-Rural Typology) der Europdischen Kommissi-
on basiert auf einem zweistufigen Verfahren. (Geoinformation Statistik Austria,
2024) Auf Basis der NUTS (Nomenclature des unités territoriales statistiques)
Systematik von Eurostat werden in der Ebene NUTS-3 &sterreichweit mehrere
Gemeinden zu insgesamt 35 Einheiten zusammengefasst. Die NUTS-3 Einheit ist
in dieser Gliederung neben NUTS-0 (Osterreich), NUTS-1 (Ostdsterreich, Stidds-
terreich, Westosterreich) und NUTS-3 (neun Bundeslander) die kleinste Betrach-
tungseinheit. (Statistik Austria, 2023, S. 124) Anhand der Bevdlkerungsdichte
wird die Bewertung auf einem 1-km-Raster in drei Kategorien eingeteilt: Gber-
wiegend stadtisch (predominantly urban), intermediar (intermediate) und tber-
wiegend landlich (predominantly rural). Diese Typologie dient als Grundlage zur
Beschreibung entsprechender Regionen in samtlichen Berichten und Veréffentli-
chungen der Europédischen Kommission. (Geoinformation Statistik Austria, 2024)

Grad der Urbanisierung

Grad der Urbanisierung der Europaischen Kommission

3 - Dunn besiedelte Gebiete (landlic aebiete)

Datenstand: 01.01.2022 Gemeinden

Abb.2.: Grad der Urbanisierung

Die Bestimmung des Grades der Urbanisierung wurde von der Europdischen
Kommission zuletzt im Jahr 2022 evaluiert. Diese Bewertung beruht auf der
Einwohner*innendichte in einem 1-km-Raster, welche zur Unterscheidung von
Gemeinden in drei Kategorien fiihrt: dicht besiedelte Gebiete (Stadte / densely
populated area), Gebiete mittlerer Besiedlungsdichte (kleinere Stadte und
Vororte / intermediate density area) und gering besiedelte Gebiete (diinn besie-
delte Gebiete / thinly-populated area). (Geoinformation Statistik Austria, 2022)
Die Ergebnisse zeigen, dass in Osterreich im Jahr 2022 im Durchschnitt etwa
31,1% aller Menschen in Stadten, 30,5% in kleineren Stadten oder Vororten und
38,4% im landlichen Raum leben. Im Vergleich mit der gesamten Europaischen
Union weist die Statistik hier fir dicht besiedelte Gebiete 39%, fir Gebiete mit
mittlerer Besiedlungsdichte 35% und fir gering besiedelte Gebiete 26% aus.
(Statista Research Department, 2022)

15
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Urban-Rural-Typologie von Statistik Austria

Urban-Rural-Typologie von Statistik Austria

B Urbane GroBzentren (101)
M Urbane Mittelzentren (102)
M Urbane Kieinzentren (103)

Regionale Zentren, zentral (210)

Regionale Zentren, intermediar {220)
Landlicher Raum im Umland von Zentren, zentral (310)
Landlicher Raum im Umland von Zentren, intermediar {320)
Landlicher Raum im Umland von Zentren, peripher (330)
Landlicher Raum, zentral (410)
B Landlicher Raum, intermediar {420)
B Landlicher Raum, peripher (430}
i

Datenstand: 01.01.2022 Gemeinden

Abb.3.:  Urban-Rural-Typologie von Statistik Austria

Eine differenziertere Aussage Uber den Verlauf von landlichen bis stédtischen
Gemeinden bietet seit 2013 die Urban-Rural-Typologie der Statistik Austria. Die
Typisierung zielt besonders darauf ab, wirtschaftliche Unterschiede (Arbeits-
platze, Infrastruktur) und Bevdlkerungspotenziale zu berticksichtigen. (Saul,
2021, S. 4) Die typologische Gliederung identifiziert zunachst dicht besiedelte
Gebiete mithilfe eines Rasters, wodurch urbane und regionale Zentren klassi-
fiziert werden. Fir die Einstufung von regionalen Zentren wird auch das Vor-
handensein infrastruktureller Einrichtungen berlcksichtigt. Im nachsten Schritt
erfolgt die Kategorisierung von Gemeinden auBerhalb dieser Zentren anhand
von Pendler*innenverflechtungen und deren Erreichbarkeit. Das Resultat
umfasst vier Hauptklassen: Urbane Zentren (Stadtregionen), Regionale Zentren,
Landlicher Raum im Umland von Zentren (AuBenzone) und Landlicher Raum.
(Geoinformation Statistik Austria, 2024) Diese Hauptklassen werden basierend
auf der Einwohner*innenzahl fiir Urbane Zentren in urbane Grof3-, Mittel- und
Kleinzentren unterteilt. Hinsichtlich der Erreichbarkeit von urbanen und regiona-
len Zentren wird der Landliche Raum in zentral (Erreichbarkeit einer stadtischen
Kernzone < 30 Minuten), intermediar (Erreichbarkeit einer stadtischen Kernzone
>= 30 Minuten und Erreichbarkeit einer regionalen Kernzone < 20 Minuten)
sowie peripher (Erreichbarkeit einer stddtischen Kernzone >= 30 Minuten und
Erreichbarkeit einer regionalen Kernzone >= 20 Minuten) unterteilt. (Saul, 2021,
S. 5) Auch die Bedeutung des Tourismus wird fir alle Gemeinden ausgewertet
und Kommunen mit Uberdurchschnittlichem Tourismus werden gesondert aus-
gewiesen. (Geoinformation Statistik Austria, 2024)

A A O

Zoom-in : Region entlang der Pulkau 0

Stadt-Land Typologie der EU-Kommission

Abb.4.: Zoom-in : Stadt-Land Typologie der Europaischen

Laut der Stadt-Land-Typologie der EU-Kommission ist die gesamte
Region entlang der Pulkau als Uberwiegend landlich einzustufen.

Grad der Urbanisierung

Abb.5.: Zoom-in : C‘Shlt'g\:;lwg"erha}l‘oﬂ"a“r‘ﬂisierun.g.
Nach der Einstufung des Grades der Urbanisierung der EU-Kommission
fallen alle Gemeinden entlang der Pulkau in die Kategorie der diinn be-
siedelten Gebiete.
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Abb.6.: Zoom-in : Urban-Rural-Typologi

Die Urban-Rural-Typologie der Statistik Austria stuft die Gemeinde
Geras am Ursprung der Pulkau als peripheren landlichen Raum ein. Auch
die Gemeinden Alberndorf, Hadres und Seefeld Kadolz fallen in diese
Kategorie. Alle anderen Gemeinden, mit Ausnahme von Laa an der
Thaya, werden in der Kategorie dariiber, dem intermedigren landlicher
Raum, verortet. Die genannte Miindungsgemeinde wird als intermedia-
res regionales Zentrum bewertet.
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Gewerbe im landlichen Raum

Der gangige Mythos, dass ,landlich” zwangsldufig ,landwirtschaftlich”
bedeuetet, ist objektiv betrachtet ldngst lberholt. In den landlich gepragten
Regionen (NUTS-3) betragt die Agrarquote 14% (Anteil der Beschaftigten in der
Land- und Forstwirtschaft gemessen an der Gesamtheit der Berufstatigen) und
der Anteil der Agrarwirtschaft an der regionalen Bruttowertschépfung belduft
sich auf 3,9%. Somit hat sich in Osterreich, wie auch in den meisten anderen
EU-Mitgliedsstaaten, das wirtschaftliche Treiben in landlich gepragten Gebieten
mittlerweile deutlich von der Landwirtschaft entkoppelt und diversifiziert.
(Weber, 2010, S. 5).

Wirtschaftsleistung im landlichen Raum

Bruttoregionalprodukt

Ein wichtiger Indikator der Wirtschaftsleistung eines Landes ist das Bruttoinlands-
produkt (BIP) und seiner regionalen Entsprechung dem Bruttoregionalprodukt
(BRP). Das BRP wird aus der regionalen Bruttowertschépfung abgeleitet, indem
das nationale BIP gemé&B EU-Richtlinien auf die einzelnen Regionen aufgeteilt
wird. Um das BRP unterschiedlich groBer Regionen miteinander zu vergleichen,
wird es durch die Zahl der Einwohner*innen (Wohnbevélkerung) geteilt. Wenn
jedoch der Indikator BRP je Einwohner*in betrachtet wird, missen die Auswir-
kungen der Pendler*innenwanderung gesondert berlicksichtigt werden. Zum
Beispiel tragt eine Arbeitnehmer*in aus dem Weinviertel, die in Wien arbeitet,
zur Wertschdpfung von Wien bei, wird jedoch zur nieder&sterreichischen Wohn-
bevélkerung gezihlt. (OROK & Statistik Austria, 2023, S. 1)

Im Jahr 2022 betrug das Bruttoinlandsprodukt (BIP) Osterreichs etwa 448 Milliar-
den Euro. Das BIP pro Einwohner*in lag 2022 bei 49.440 Euro. Auf der Ebene
der 6&sterreichischen NUTS-3-Regionen gibt es signifikante Unterschiede im
Vergleich zum &sterreichischen Durchschnitt. Im Jahr 2020 fihrte die Region
Salzburg und Umgebung mit einem BRP/EW von 129% des &sterreichischen
Durchschnitts, gefolgt von Linz-Wels (127%) und Graz (117%). Die Grenzregio-
nen zahlen zu den wirtschaftsschwéchsten in Osterreich. |hr BRP/EW erreicht oft
kaum mehr als 70% des nationalen Durchschnitts. Einige Grenzregionen, die
in direkter Beziehung zu groBen Ballungszentren stehen, weisen leicht hohere
Werte auf. Am unteren Ende der Auswertung liegen somit beispielsweise das
Weinviertel, Mittelburgenland und Sidburgenland mit Werten zwischen 58%
und 63%. (OROK & Statistik Austria, 2023, S. 2)

Bruttowertschopfung

Die Bruttowertschopfung je erwerbstétiger Person (BWS/Job) gibt an, wie viel
in den einzelnen Regionen pro Arbeitskraft erwirtschaftet wird. Dieser Indikator
beriicksichtigt somit Pendler*innenstréme und bewertet die in der Region vor-
kommenden Arbeitsplétze in Relation zur Wirtschaftsleistung. (OROK & Statistik
Austria, 2023, S. 2)

Im Durchschnitt von 2018 bis 2020 betrug der Gsterreichweite Wert etwa
72.800€ BWS/Job. Die Wirtschaftsstruktur in Osterreich variiert regional stark.

In stadtischen Ballungsrdumen liegt der Fokus auf Dienstleistungen. Wahrend
traditionelle Industriegebiete wie Oberdsterreich, der GroBraum Graz sowie das
stidliche Nieder6sterreich nach wie vor einen groBBen Anteil an Arbeitsplatzen
im sekundaren Sektor aufweisen. Besonders im Westen und Siiden Osterreichs,
sowie in einigen Regionen der anderen Bundeslander, pragt der Tourismus die
lokalen Strukturen und Entwicklungen. Die BWS/Job kann jedoch in solchen
Regionen mit dominierendem Dienstleistungsgewerbe, welche einen hohen
Einsatz von Arbeitsplatzen aufweisen, verzerrend gegentiiber den Industrie-
standorte wirken, die im Vergleich weniger Beschéftigungen fir dieselbe Wirt-
schaftsleistung benétigen. Die BWS nach Wirtschaftssektoren gibt vertiefende
Auskunft dariiber, welchen Beitrag die verschiedenen Wirtschaftsbereiche zur
Gesamtwertschdpfung leisten. (OROK & Statistik Austria, 2023, S. 2)

Bei der Betrachtung der BWS je erwerbstétiger Person (BWS/Job) auf der Ebene
der NUTS-3-Regionen zeigen sich klare regionale Unterschiede. Im Dreijahres-
durchschnitt von 2018-2020 befanden sich die Regionen Bludenz-Bregenzer
Wald, mit 114% des 6sterreichischen Durchschnitts, und das Wiener Umland/
Stdteil, mit 113%, an der Spitze. Am unteren Ende der Skala befinden sich viele
Grenzregionen. Die BWS/Job im Dreijahresdurchschnitt liegt in den NUTS-3-Re-
gionen Sldburgenland und Oststeiermark bei weniger als 80%, wahrend die
Regionen Waldviertel, Weinviertel, Oberkdrnten und Mittelburgenland zwischen
80% und 85% des &sterreichischen Durchschnittswertes erreichen. (OROK &
Statistik Austria, 2023, S. 3)

Erwerbstatigkeit

Struktur und regionale Verteilung von Arbeitspldtzen haben sich gewandelt. Die
Beschéaftigungen in der Land- und Forstwirtschaft, sowie in strukturschwachen
Industriegebieten sind zurlickgegangen. Hingegen gab es in den Dienstleis-
tungsbranchen nicht nur in stddtischen, sondern zunehmend auch in landlichen
Gebieten betréchtliche Zuwéchse an Arbeitsplatzen. (OROK & Statistik Austria,
2020, S. 1)

Insgesamt sind 4.337.894 Personen in Osterreich erwerbstétig, davon 2.030.132
Frauen und 2.307.762 Manner (Stand 2020). Von diesen Erwerbstatigen arbei-
teten 59,4% in Vollzeit und 28,8% in Teilzeit. Der Rest verteilt sich auf Personen,
bei denen die Arbeitszeit (Vollzeit oder Teilzeit) nicht bekannt ist (Selbststandi-
ge, sowie Personen in Ausbildung, Grundwehr-, oder Zivildienst). Geschlech-
terbezogen zeigen sich weiterhin klare Unterschiede beim Teilzeitanteil: Uber
75% der Teilzeitbeschaftigten sind Frauen. Der Anteil der Teilzeitbeschaftigten
an allen Erwerbstatigen liegt mit 48% bei Frauen signifikant hoher als der bei
Mannern (rund 12,5%). In dieser Betrachtung wird nur bezahlte Arbeit beriick-
sichtigt. (OROK & Statistik Austria, 2020, S. 1) Care-Arbeit, wie Kinderbetreuung
und die Pflege von Angehdrigen, wird zum Grof3teil von Frauen im Familienver-
band unbezahlt geleistet.

Bei Betrachtung der Bundeslédnder fallen Unterschiede in den Teilzeitanteilen
von Frauen auf. Wien hatte 2020 mit 42,5% den niedrigsten, wahrend Ober-
dsterreich mit 52,6% den hdchsten Anteil aufwies. Die lingeren Offnungszeiten
der Kinderbetreuungseinrichtungen in Wien kénnten ein Grund fir die niedri-
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gere Teilzeitquote der Frauen in der Bundeshauptstadt sein. Auf Bezirksebe-
ne auBerhalb von Wien haben vor allem Bezirke im sldlichen Niederosterreich,
Wels-Land, Eisenstadt-Umgebung und Teilen von Unterkédrnten die niedrigsten
Teilzeitquote bei Frauen. Hohe Anteile treten vermehrt in den meisten oberds-
terreichischen, einigen steirischen und tiroler Bezirken, sowie im Waldviertel auf.
(OROK & Statistik Austria, 2020, S. 1)

Arbeitsplatz

Die Arbeitsplatzdichte zeigt die Anzahl der Arbeitsplatze bzw. Erwerbstatigen
pro 100 Einwohner einer Region. Im Jahr 2020 betrug diese &sterreichweit 47
AP/100EW. Wien wies dabei mit 54 den héchsten Wert auf, gefolgt von Salzburg
mit 51, wadhrend das Burgenland mit 34 die niedrigste Dichte verzeichnete. Unter
den Bezirken mit einer Arbeitsplatzdichte von weniger als 30 finden sich klassi-
sche Wiener Wohnbezirke wie Penzing, Ottakring und Hernals. Auch Gussing,
St. Pélten (Land), Villach (Land), Hollabrunn, Mattersburg, Krems (Land), Klagen-
furt (Land), Urfahr-Umgebung, Jennersdorf, Ganserndorf und Eisenstadt-Umge-
bung weisen alle weniger als 30 Arbeitsplatze pro 100 Einwohner auf. (OROK &
Statistik Austria, 2020, S. 1) Die niedrige Arbeitsplatzdichte, in diesen doch oft
dicht besiedelten Regionen, kann teilweise mit dem Pendelverkehr von Arbeit-
nehmer*innen in benachbarte gréBere Ballungsrdume erklart werden.

Aufteilung in Sektoren

In den letzten Jahrzehnten hat sich in Osterreich eine Verlagerung von Arbeits-
platzen vom primaren Sektor in den tertidren Wirtschaftssektor vollzogen. Diese
Entwicklung ist auch in anderen westlichen Volkswirtschaften charakteristisch.
Trotzdem gibt es regionale Unterschiede bei der Verteilung der Arbeitsplatze auf
die Sektoren Land- und Forstwirtschaft (primérer Sektor), Industrie und verarbei-
tendes Gewerbe (sekundarer Sektor), sowie Dienstleistungen (tertidrer Sektor).
Im Jahr 2020 entfielen in Osterreich 2,4% der Arbeitspldtze auf die Land- und
Forstwirtschaft, wahrend 23,4% im sekundaren Sektor und 74,1% im Dienstleis-
tungssektor tétig waren. In stadtischen Ballungsrdumen Uberwiegt der Dienst-
leistungsbereich, wahrend hohe Anteile an Arbeitsplatzen im sekundaren Sektor
immer noch in traditionellen Industriegebieten wie Ober&sterreich, der Ober-
steiermark, dem GrofBraum Graz (auf3er Stadt Graz), dem sudlichen Niederdster-
reich und Vorarlberg zu finden sind. Die hochsten Anteile an Arbeitsplatzen in
der Land- und Forstwirtschaft mit Gber 10% weisen landlich dominierte Bezirke
wie Hollabrunn, Murau, Zwettl und Krems an der Donau auf. (OROK & Statistik
Austria, 2020, S. 2)

Akteur*innen der Unternehmenslandschaft

Eine grobe Unterteilung der Unternehmenslandschaft in Osterreich kann durch
eine Differenzierung nach deren GroBe erfolgen. Somit folgt die Einteilung
in kleinere und mittlere Unternehmen (KMU) und GroBunternehmen. Wobei
kleinere und mittlere Unternehmen noch in weitere Untergruppen aufgeteilt
werden kdénnen. (Wirtschaftskammer Osterreich, 2023a)

Grofiunternehmen

Als GroBunternehmen werden Betriebe ab 250 Mitarbeiter*innen mit einem
Umsatz von mehr als 250 Millionen Euro bezeichnet. In der Gewerbelandschaft
Osterreichs machen dies jedoch nur 0,2% aller Unternehmen aus. Dafiir stellen
diese GroBbetriebe aber rund ein Drittel aller Arbeitsplatze und sind fir ein
Drittel der nationalen Bruttowertschépfung verantwortlich. (Bundesministerium
fiir Arbeit und Wirtschaft, 2022) Zu den gréBten Konzernen Osterreichs zahlen
beispielsweise voestalpine, OMV, Strabag, REWE und Spar. (Lampl, 2023)
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Queille: Abschitzung der KMU Forschung Austria (fiir Details sieche methodische Erlduterurigen im Berichtsdokument) Anteil an der marktorien-
tierten Wirtschaft in
Prozent

Abb.7.: Grafik GroBunternehmen

21



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

m Sibliothek,
Your knowledge hub

Klein und mittlere Unternehmen (KMU)

Klein- und mittelstdndische Unternehmen charakterisieren eine GréoBBe mit bis
zu 249 Mitarbeiter*innen und einen maximalen Umsatz von 50 Millionen Euro.
(Wirtschaftskammer Osterreich, 2023a) Laut Bundesministerium fiir Arbeit und
Wirtschaft verzeichneten Klein- und Mittelunternehmen im Jahr 2022 einen
Anteil von 99,8% aller Unternehmen der marktorientierten Wirtschaft. (Bundes-
ministerium fir Arbeit und Wirtschaft, 2023)

Innerhalb der marktorientierten Wirtschaft sind die bedeutendsten Branchen
der KMUs der Handel mit einem Anteil von 23%, freiberufliche, wissenschaft-
liche und technische Dienstleistungen mit 21%, die Bauwirtschaft mit 11%, die
Herstellung von Waren mit 7%, sowie die Hotellerie und Gastronomie mit 3%.
Rund Dreiviertel aller kleinen und mittleren Unternehmen sind in einer dieser
finf Sektoren tatig. (Bundesministerium fir Digitalisierung und Wirtschaftsstand-
ort, 2021, S. 23)
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Abb.8.: Grafik KMU

Im EU-Vergleich zeigt sich, dass Osterreich einen durchschnittlichen Anteil an
KMUs aufweist. Im Jahr 2019 z3hlen 99,7% aller Unternehmen in Osterreich als
KMUs. Der EU-Durchschnitt liegt hier bei 99,8%. Auch die Anteile an Beschaf-
tigten in KMUs mit rund 64% im Jahr 2019 liegen im EU-Durchschnitt. (Bundes-
ministerium fur Digitalisierung und Wirtschaftsstandort, 2021, S. 23)

Eine weitere Unterteilung der KMUs kann in mittlere Unternehmen, Kleinunter-
nehmen, Kleinstunternehmen und Ein-Personen-Unternehmen (EPUs) erfolgen.

Mittlere Unternehmen

Mit einer GréBe von 50 bis 249 Mitarbeitenden und einem maximalen Umsatz
von 50 Millionen Euro werden mittlere Unternehmen charakterisiert. (Bundes-
ministerium fUr Arbeit und Wirtschaft, 2022)

Kleinunternehmen

Kleinunternehmen charakterisieren sich durch eine Anzahl von maximal 49 Be-
schaftigten und einem maximalen Umsatz von 10 Millionen Euro. (Bundesminis-
terium fUr Arbeit und Wirtschaft, 2022)

Kleinstunternehmen

Osterreichs Unternehmenslandschaft ist stark von Kleinstunternehmen gepragt.
92% aller ansassigen Betriebe fallen in diese GréBenkategorie und beschaftigen
daher bis zu neun Mitarbeitende, wobei sie maximal zwei Millionen Euro Umsatz
erwirtschaften. Es zeigt sich jedoch auch, dass nur die Halfte aller Kleinstunter-
nehmen lberhaupt Angestellte beschéaftigen. (Bundesministerium fiir Arbeit und
Wirtschaft, 2023)
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Abb.9.: Grafik Kleinstunternehmen
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Ein-Personen-Unternehmen

Ein-Personen-Unternehmen (EPU) sind definiert als Unternehmen, die ohne
dauerhaft beschaftigte Mitarbeiter*innen wirtschaften. Im Jahr 2022 belief sich
die Anzahl der EPU auf rund 337.600. Dies entspricht einem Anteil von etwa
56% der gesamten Osterreichischen Gewerbelandschaft. (Bundesministerium fiir
Arbeit und Wirtschaft, 2023) In den vergangenen Jahren verzeichneten die EPUs
ein deutliches Wachstum von 34% im Vergleich zu einem Anstieg von 16% bei
KMUs im gleichen Zeitraum (2011-2021). Dieses Wachstum |8sst sich durch einen
Strukturwandel erkléren. Die Erwerbsarbeit entwickelt sich vermehrt zu person-
lichen, wirtschaftlichen und wissensintensiven Dienstleistungen, bei denen auch
schon ein Ein-Personen-Unternehmen dkonomisch rentabel ist. Die wichtigsten
Wirtschaftsbranchen fir EPU sind freiberufliche, technische und wissenschaft-
liche Dienstleistungen, in denen etwa ein Viertel aller EPUs tétig sind, gefolgt
vom Handel und den Branchen Information und Kommunikation. (Bundesminis-
terium fur Digitalisierung und Wirtschaftsstandort, 2021, S. 37)

Besonders der landliche Raum dient als Handlungsfeld fir Ein-Personen-Unter-
nehmen. Etwa 60% aller EPU sind in Gemeinden mit weniger als 10.000 Einwoh-
ner*innen anséssig. Die wichtigsten Branchen fir EPUs liegen in den Bereichen
Landwirtschaft, Gewerbe und Handwerk, Handel sowie Information und Consul-
ting. (Schartmiiller, 2020, S. 126)
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Abb.10.:  Grafik EPUs

Neue Entwiirfe der Erwerbsarbeit

Die Begriffe New Work und New Entrepreneurship bezeichnen innovative Ar-
beitsmethoden in Zeiten der Digitalisierung und Globalisierung. Eine aufstreben-
de Generation von Arbeitskréften entscheidet sich zunehmend fir ihre Tatigkei-
ten und Positionen basierend auf ihrer Sinnstiftung. Neue Unternehmensformen
praktizieren diese zeitgemaBen Arbeitsmethoden bereits seit einiger Zeit und
gewinnen gegenwartig weiter an Relevanz. Rdumliche und zeitliche Flexibilisie-
rung, dynamische und projektbasierte Organisation, sowie die Auflésung von
Hierarchien und die Anwendung partizipativer Entscheidungsfindung charak-
terisieren diese Arbeitswelten. Dazu zdhlen Crowdworker, Kreativwirtschafts-
unternehmen, hybride Unternehmen, Social Entrepreneurs und Start-ups. Aber
auch Silverpreneure und die Gruppe der Neuen Selbststédndigen diversifizieren
zunehmend die gegenwartige Unternehmenslandschaft. (Bundesministerium fur
Arbeit und Wirtschaft, 2022, S. 43)

(=

New Work ew Entrepreneurship

Orts- und zeitflexibles Crowdworker

Arbeiten

Agile und projekt-
basierte Arbeit

Hybride Unternehmen

Wertebasierung von und

Ein-Personen-Unternehmer/innen

[ :
Sinnstiftung durch Arbeit Social
Entrepreneurs
Enthierarchisierung und
partizipative Entschei- Start-ups

dungsmechanismen

Abb.11.:  Grafik New Work
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Crowdworker

Laut der Definition von Eurofound ist Crowd Employment eine Beschéftigungs-
form, bei der Online-Plattformen zur Vernetzung von Auftraggeber*innen und
Dienstleister*innen verwendet werden. Fir jedes Projekt wird ein temporares
Team von externen Personen mit den erforderlichen Kompetenzen zusammen-
gestellt. Die Begriffe Crowd Employment, Crowdsourcing und Plattformarbeit
werden synonym fir Crowdworking verwendet. Crowdworking bzw. Plattform-
arbeit steht aufgrund der oft schlechten Bezahlung regelmaBig in der Kritik.
(Bundesministerium fir Arbeit und Wirtschaft, 2022, S. 60+61)

Kreativwirtschaftsunternehmen

Kreativwirtschaftsunternehmen verkérpern  zahlreiche Merkmale der New
Work Bewegung. Die Kreativwirtschaft umfasst verschiedene Professionen
wie Architektur, Medienwirtschaft, Buch- und Verlagswesen, Design, Soft-
wareentwicklung, sowie Werbung und darstellende Kunst. Die Arbeitsweise in
der Kreativwirtschaft wird hdufig als wegweisend fir zukiinftige Arbeitsmarkt-
trends betrachtet, da sie als flexibel, projektorientiert und mobil beschrie-
ben werden kann. Gepragt von jungen Menschen ist auch ein betrachtlicher
Anteil der Kreativszene als Ein-Personen-Unternehmen tétig. Die Arbeit
der Kreativschaffenden ist vermehrt komplex und schwer standardisierbar,
wodurch sie haufig nicht in traditionellen Nine-to-Five-Jobs stattfindet. Cha-
rakteristisch flr die Kreativbranche sind Teilzeit- und tempordre Beschafti-
gungsverhéltnisse, sowie hybride Selbststandigkeit. In der Kreativwirtschaft
sind auch Trends wie Homeoffice, Crowdworking und Coworking etabliert.
(Bundesministerium fir Arbeit und Wirtschaft, 2022, S. 52+53)

Hybride Unternehmen

Als hybride Unternehmer*innen werden Personen bezeichnet, die gleichzeitig
selbststandiger und unselbststandiger Erwerbstatigkeit nachgehen. 78% dieser
Uben ihre selbststdndige Unternehmenstatigkeit lediglich als Zuverdienst zu
einer Erwerbsarbeit im Anstellungsverhéltnis aus. Die Anzahl der hybriden Un-
ternehmer*innen ist im Zeitraum von 2011 bis 2021 um 21% gestiegen, wéhrend
sich die Gesamtzahl der Selbststdndigen im gleichen Zeitraum nur um 4% erhéht
hat. (Bundesministerium fir Arbeit und Wirtschaft, 2022, S. 57)

Social Entrepreneurs

Diese Unternehmensform verkniipft gewinnorientiertes Wirtschaften mit ge-
meinwohlorientierten Werten. Die Europdische Kommission definierte im Zuge
des European Social Enterprise Monitors die Begriffe fiir Sozialunternehmen
(engl. Social Enterprises). Diese besagen, dass soziales und gesellschaftliches
Engagement vor die Gewinnmaximierung des Unternehmens zu stellen ist. (Bun-
desministerium fir Arbeit und Wirtschaft, 2022, S. 47+48) Osterreichs Sozial-
unternehmertum konzentriert sich vorrangig auf den Bereich Gesundheit und
Soziales (42%), gefolgt vom Bildungssektor (17%), sowie den Bereichen Informa-
tion und Kommunikation (12%). Auch gilt der Bereich Climate Tech als die am
starksten wachsende Branche im Bereich der Sozialunternehmen. (Bundesminis-
terium fir Arbeit und Wirtschaft, 2022, S. 47+48)

Start-ups

Laut einer Definition des Austrian Start-up Monitors werden Start-ups als Unter-
nehmen kategorisiert, die jinger als zehn Jahre alt sind und innovative Produkte,
Dienstleistungen, Technologien oder Geschaftsmodelle entwickeln, wéhrend sie
ein deutliches Mitarbeiter*innen- und Umsatzwachstum anstreben. Start-ups
werden aufgrund ihrer Struktur als kleine, flexible und innovative Unternehmen
betrachtet, die insbesondere in Bezug auf Sinnstiftung und partizipative Organi-
sationsstrukturen haufig Vorreiter fir New Work Modelle sind. (Bundesministe-
rium far Arbeit und Wirtschaft, 2022, S. 50+51)

Silverpreneure

Die immer weiter alternde Gesellschaft hat zu einem Anstieg der unterneh-
merischen Téatigkeit im fortgeschrittenen Alter gefihrt. Mit den sogenannten
Silverpreneuren engagiert sich eine wachsende Zahl von Personen auch nach
erreichen des pensionsfahigen Alters unternehmerisch. Laut Daten aus dem
Jahr 2020 waren etwa 30.700 Selbststandige tiber 65 Jahre alt. Das entspricht
etwa 8% der Gesamtheit. Silverpreneure sind insbesondere in den Bereichen der
technischen Dienstleistungen (21%), des Gesundheits- und Sozialwesens (14%),
sowie des Handels (12%) aktiv. Dabei ist auch die Anzahl der Unternehmer*innen
im héheren Alter zwischen den Jahren 2010 und 2020 um etwa 13% gestiegen.
(Bundesministerium fiir Digitalisierung und Wirtschaftsstandort, 2021, S. 40)

Neue Selbststindige

Der Begriff ,Neue Selbststdndige” stammt aus dem Sozialversicherungsrecht
und bezeichnet Unternehmer*innen, die Tatigkeiten auslben, fir die keine Ge-
werbeberechtigung erforderlich ist. Beispiele hierfiir sind Vortragende, Kiinst-
ler*innen, Sachverstandige, Journalist*innen, Selbststdndige in Gesundheitsbe-
rufen, freie Dienstnehmer*innen sowie Arbeitnehmer*innen mit Werkvertrégen,
die nicht der Wirtschaftskammer angehéren. Neue Selbststandige sind dabei
personlich und wirtschaftlich unabhangig von ihren Auftraggeber*innen. Auch
sind sie nicht weisungsgebunden, kénnen Tatigkeiten an Dritte weitergeben und
verfigen Uber eigene unternehmerische Strukturen, wie Biirordumlichkeiten und
Betriebsmittel. (Bundesministerium fir Soziales, Gesundheit, Pflege und Konsu-
mentenschutz et al., 2024), (Wirtschaftskammer Osterreich, 2023c)
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Interview LEADER

mit der LEADER Region Weinviertel-Manhartsberg
Geschéftsfithrerin Renate Mihle vom 25.01.2024, 9:00 via Zoom

schriftliche Freigabe erhalten am 05.03.2024, 14:43

Roman Strohschneider: Ich wiirde gerne mit der Einfihrungsfrage starten. Was
ist die Leader Region Weinviertel Manhartsberg und welche Ziele verfolgen Sie?

Renate Mihle: Leader ist ein Programm der Europaischen Union zur Stéarkung
des ladndlichen Raumes. Es ist eine Abkirzung aus dem Franzdsischen und
bedeutet grob lbersetzt die Entwicklung des landlichen Raumes, die von der
Basis betrieben wird, also ein Bottom-Up-Prinzip. Das heil3t, dass die Leute
selbst vor Ort ihre Region entwickeln, ihre Ideen einbringen, Projekte in die
Hand nehmen und auch umsetzen. Hier soll eben die Leader Region unterstiit-
zen. Das néchste ist, dass es in der Region ein lokales Blro gibt, welches den
Menschen hier vor Ort hilft, Projekte zu initiieren, zu gestalten, zu planen, ein-
zureichen und eben auch die Abwicklung der Férderung mdglichst leicht hinzu-
bekommen. Das Ziel, das wir uns selbst setzen ist die Lebensqualitdt im west-
lichen Weinviertel hochzuhalten, laufend weiter zu verbessern und die Leute in
der Region zu halten. Das betrifft gerade den nérdlichen Teil der Region. Das
ist doch schon ein Grenzgebiet zum tschechischen Raum und alle Gemeinden,
die abseits 6ffentlicher Verkehrswege liegen, sind stark belastet von Abwande-
rung. Allen Gemeinden, die an Verkehrswegen liegen, geht es da besser. Unser
stdlicher Bereich der Region wie Hollabrunn, also der stadtischere Bereich, liegt
schon sehr im Einzugsgebiet von Wien und hat damit andere Entwicklungen und
es einfacher als der nérdliche Teil. Wir setzen sehr stark auf Nachhaltigkeit und
auf den Klimawandel. Auch der Green Deal, den wir hier umsetzen mochten.
Und das Thema Digitalisierung muss viel mehr noch in den Fokus kommen und
genutzt werden. Und ja, Bildung allgemein, das ist so ein bisschen Querschnitts-
thema bei uns. Wir méchten sehr stark auch auf die Jugend schauen. Jetzt erst
wieder in der letzten Sitzung, wurden zwei Jugendprojekte eingereicht und auch
positiv genehmigt. Also, es kommt in die Kopfe rein, auch in die der Politiker
und Blrgermeister, dass die Jugend doch wichtig ist fir die Region und sie hier
bleiben soll oder wir sie wieder zurlickgewinnen sollten, wenn sie nach Wien
gehen. Die Jugend ist einfach wichtig fiir die Entwicklung unserer Region.

Strohschneider: Ja, super, das war schon sehr aufschlussreich. Der zweite groB3e
Punkt ist dann die Wirtschaft. Wie bewerten Sie die aktuelle Unternehmensland-
schaft in der Region Weinviertel Manhartsberg, insbesondere im Hinblick auf die
Orte entlang der Pulkau?

Mihle: Sehr klein strukturiert wie unsere Landschaft. Viele EPUs und kleine Unter-
nehmen, das ist ganz klassisch. Ein bisschen eine starker ausgepragte Unter-
nehmenslandschaft liegt im stidlichen Bereich. Gerade so Hollabrunn, Géllers-
dorf und Sitzendorf. So stark industrialisiert sind wir gar nicht, also lUberhaupt
nicht. Wenn, dann ist jetzt die Chance, dass eher so Dienstleistungsbetriebe
im digitalen Bereich Aufschwung bekommen. Im Pulkautal selbst ist es, glaube
ich, schwécher. Pulkau selbst, also die Stadt, Haugsdorf und vielleicht auch noch
Hadres haben schon einiges an Betrieben. Die Herausforderungen sind natirlich

schon sehr grof3 fir die Betriebe, sich da was aufzubauen. Auch der Markt vor
Ortist ja nicht wirklich groBartig vorhanden, wenn dann ist eben die Chance hier
digital mehr zu schaffen in der heutigen Zeit.

Strohschneider: Ich bitte um eine grobe Einschéatzung wie die Wirtschaftssekto-
ren in der Region ausgepragt sind. Die meisten Selbststandigen befinden sich in
der Land- und Forstwirtschaft, die Beschéftigten eher im Dienstleistungsbereich.
Und wie Sie bereits angesprochen haben gibt es fast keine Betriebe in der ver-
arbeiteten Industrie. Wird die Entwicklung dann vor allem durch Dienstleistungs-
betriebe vorangetrieben oder vielleicht dann auch durch die Digitalwirtschaft
oder doch dem Ausbau der Wertschépfung in der Landwirtschaft?

Mihle: Aus der Vergangenheit, glaube ich, kann ich sagen, die Weiterentwick-
lung entlang der Wertschépfungskette in der Landwirtschaft war immer schon
wichtig, das zu forcieren. Aber es ist schwierig. Also, ich weil3 es nicht, was die
Betriebe hindert, da mehr in diese Richtung zu investieren. Ich habe wenig
gemerkt, dass sich da etwas tut. Ich glaube dann eher im Dienstleistungsbereich
an Weiterentwickelung.

Strohschneider: Welche Herausforderungen sehen Sie fir Kleinunternehmen
und EPUs in der Region? Hinsichtlich der Griindung und deren Wirtschaftlichkeit
danach?

Mihle: Ja, die Herausforderung ist sicher, sich am Leben zu halten. Anderer-
seits gibt es auch ganz tolle, interessante, innovative Unternehmen, die es doch,
glaube ich, schaffen. Hier ist es ganz gut eine Nische oder einen Markt zu finden.
Da ist halt oft das Durchhaltevermégen gerade fir die Unternehmen nicht so
leicht, vor allem auch in finanzieller Hinsicht.

Strohschneider: Arbeitsplatze in IKT- und High-Tech-Sektoren bekommen
immer hohere Relevanz. Welche Position kdonnte der landliche Raum als Standort
sein, aber auch hinsichtlich einer hybriden Arbeitswelt bekommen?

Mihle: Also ich sehe gute Chancen, fir hybride Arbeitswelten im landlichen
Raum. Wenn die Voraussetzung, also die Infrastruktur wie Glasfaser und Netz-
kapazitat ausreichend vorhanden sind, dann glaube ich, dass man durchaus gute
Entwicklungen sehen wird. Gerade speziell in Pulkau weil3 ich zum Beispiel, dass
es hier einen Coworking Space gibt und der halt sich eh schon einige Jahre. So
kann man eben digitale Arbeitsplatze hier in der Region auch sichern. Aber das
entwickelt sich auch mal erst schén sanft und langsam.

Strohschneider: Welche Strategien werden verfolgt, um die Nahversorgung in
kleineren Orten und Siedlungen zu sichern und welche Bestrebungen gibt es
dazu?

Mihle: Wir unterstiitzen natirlich die Nahversorgung. Wir haben bis jetzt einen
Nahversorger in Réschitz unterstiitzt. Da war die Situation, dass der Supermarkt
vor Ort zusperren sollte, also der Vorganger quasi. Dann ware in der ganzen
Umgebung kein Nahversorger und in zirka 25 Kilometer weiter erst der néchste.
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Unter diesen Umsténden haben wir eben die Méglichkeit gehabt, dass wir hier
Foérderungen erméglichen kdénnen, wobei wir dann vor allem die Einrichtung
unterstitzt haben und nicht den Bau oder den Umbau, das ware zu viel. Einrich-
tungsmaéfBig haben wir schon einige solcher Sachen unterstitzt, gerade auch in
der Nahversorgung. Sie haben es dann in der nachsten Frage erwéhnt. Es sind
gerade auch diese Selbstbedienungsautomaten oder Minikreisler auf jeden Fall
ein wichtiges Thema. 2019 hatte das schon begonnen oder vorher, dass hier
einige Automaten unterstiitzt wurden. Es gab auch schon Anfragen, dass man
speziell in neuen Siedlungen solche Selbstbedienungs-GreiBler férdern sollte.
Bis jetzt ist das dann aber aufgrund mangelnden Interesses der Betreiber ge-
scheitert. Wenn wer so etwas betreibt, dann sind das meistens Personen, die aus
der Landwirtschaft kommen, die aber dann auch das Gewerbe dazu brauchen.
Das ist dann oft zuviel biirokratischer Aufwand. Wir haben auch schon Gesprache
gehabt mit Lebensmittel Nahversorgern wie zum Beispiel im Schmidatal, in Sit-
zendorf. Der hat lberhaupt kein Interesse gehabt. Das war so ein kleiner Spar,
Nah und Frisch oder so ein Laden und er hat liberhaupt kein Interesse gehabt,
dass der jetzt noch irgendwo einen Container beliefert mit seinen Produkten.
Das sind Wege, das ist Personalzeit, das ist nicht der Umsatz. Also leider ist es
wieder im Sand verlaufen, weil es sich nicht rechnet.

Strohschneider: In der nachsten Frage geht es um die Entwicklung des sanften
Tourismus. Gibt es konkrete Pilotprojekte oder Initiativen zur Schaffung tou-
ristischer Angebote in der Region im Zusammenhang mit der Aktivierung von
Leerstand?

Mihle: Das Beispiel Albergo Diffuso haben wir in der Strategie stehen. Das
finde ich eine tolle Sache. Und es gab auch speziell in Retzbach die Idee,
dass es dort auch passende leerstehende Gebiude gibt. Da war die Uberle-
gung, ob man dort mal ausprobiert, einen Impuls setzt, diese leerstehenden
Geb&ude halbwegs renovieren lasst und dann mit einer zentraleren Orga-
nisationen betreibt. Aber da sind wir ganz am Anfang, bis jetzt gab es keine
Umsetzung im Sinne von Leerstandsaktivierung. Ein Beispiel fiir auBergewshn-
liches Nachtigen haben wir damit geschaffen, dass es jetzt doch méglich ist,
in manchen Kellergassen zu urlauben. Wir haben derzeit noch die Gesetzes-
lage in Niederosterreich die prinzipiell keine Nachtigung in den Kellergas-
sen erlaubt. Die Kellergasse ist ja meistens Griinland, es darf ja nicht mal der
Landwirt selbst in seinem Keller schlafen. Es gibt jetzt eine Widmung fir Bauland
Sondergebiete die touristisches Nachtigen hier ermdglicht. Was wir momentan
auch gerade aktuell laufen haben, sind Angebote und auch Férderungen fiir
Gemeinden, dass sie Bebauungsplane fiir Kellergassen machen lassen. Dass
die Gemeinden selbst einmal eine Diskussion anstoBt, wie die Keller nachge-
nitzt werden sollten. So sollen es die Gemeinden mehr in der Hand haben,
dem Wildverbau und der Verschandelung der Kellergassen Einhalt zu gebieten.

Strohschneider: Wie wird das Leerstandsmanagement in der Region Weinvier-
tel Manhartsberg geférdert? Welche Erfahrungen gibt es bereits mit Erfassung
und Verwertung von Leerstdnden, untergenutzten Geb&uden und Brachflachen?

Mihle: Wir haben selbst schon mal die Birgermeister zusammengeholt zum
Thema Leerstand und mit ihnen diskutiert, wie sie denn die Situation sehen.
Das Ergebnis war, dass die Gemeinden die Riickmeldung geben, dass sie schon
sehr viel getan haben, um Leerstand zu vermeiden. Viele sind eh recht aktiv
und versuchen da standig zu héren, wo passiert Leerstand, wo koénnte einer
kommen? Die groBe Erniichterung war die pauschale Antwort, dass es Leerstan-
de gibt die einfach unerreichbar sind, weil sie im Privatbesitz sind und weil es die
nicht interessiert. Die glauben noch immer, das Geb&ude, wenn sie leer stehen,
eh nicht verfallen oder Kosten aufwerfen und spekulieren sogar manchmal, dass
es mit der Zeit noch mehr wert wird. Und das Ergebnis hat ein bisschen die Frage
hervorgebracht, ob es doch Sinn macht, fir fiinf, sechs Gemeinden gemeinsam
einen Ortskiimmerer zu finden. Um so mit einem Pilotprojekt, die Gemeinden
bei den Fragen: Wo ist der Leerstand? Was braucht es hier? Braucht es den
Architekten, braucht einen Juristen, braucht es die Bank? besser zu unterstiitzen.

Strohschneider: Welche Herausforderungen und Chancen sehen Sie also
speziell fir die Orte entlang der Pulkau, um zukunftsorientierte Lebens- und
Arbeitsumfelder zu gestalten?

Mihle: Die Chance ist sicher, wie wir schon gesagt haben, dass es entlang der
Pulkau ein bisschen abgeschiedener ist. Gerade die Orte, die nicht direkt am
offentlichen Verkehrs liegen. Die Herausforderung hier ist sicher die Mobilitat,
gerade die Busse. Die Schulbusse gehen gut, aber alles andere nicht. Das ist halt
schwierig. Wie schon gesagt, die digitale Technologie ist, glaube ich, eine gute
Chance um sich ein Arbeitsumfeld in einem Ort entlang der Pulkau einzurichten
und zu gestalten. Gut finde ich auch, dass es Initiativen gibt, wie das Coworking
Space in Pulkau. Das ist sicher eine gute Chance, sowohl Firmen in die Region
zu holen, als auch die Leute Vorort beim Homeoffice zu unterstiitzen. Denn wie
wir in der Coronazeit gesehen haben, hat das von Zuhause arbeiten auch seine
Nachteile und flir manche ist es gar nicht méglich. Zum Beispiel hier am Standort
in Hollabrunn, wo wir unser Leader Bliro haben werden auch Bliros vermietet
an, sage ich mal, Unternehmer und Unternehmerinnen. Aber im ganzen Raum
Hollabrunn wird eigentlich kein Coworking angeboten und ich glaube, das wére
super. Wenn es mal wer einrichtet und betreiben wiirde, glaube ich schon, dass
wir da gute Chancen héatten. Also irgendwo, wo ich die Méglichkeit zu einer Zug-
verbindung habe, alles andere ist halt schwieriger.

Strohschneider: Vielen Lieben Dank, fur lhre Zeit und das aufschlussreiche
Interview.
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Leerstand

Der Begriff Leerstand ist mit viel Emotion aufgeladen und oft wird ihm eine
negative Bedeutung zugesprochen. Betroffene méchten diesen nicht als solchen
anerkennen oder es gilt als Tabu, dariiber zu sprechen. (Czaja & Feller, 2022, S.
134) Denn Leerstand hat viele Facetten und betrifft nicht nur verlassene Gebau-
deruinen. Umgangssprachlich werden mit dem Begriff bebaute Flachen beschrie-
ben, welche ihre Nutzung verloren haben. Aber auch gering oder nur teilweise
genutzte Gebadude sind vom Leerstand betroffen. Flachen, die nicht entspre-
chend ihrer Potenziale genutzt werden, fallen unter die Begrifflichkeit Leerstand.
(Stumfol et al., 2023, S. 3) So kann beispielsweise ein zentral gelegenes Ge-
schéftslokal in der Erdgeschosszone des Ortskerns, welches als private Lager-
flache verwendet wird, als unterbenutzt bezeichnet werden und fallt somit in
die breitere Begriffsdefinition des Leerstands. Auch unbebaute Flachen mit ent-
sprechender Baulandwidmung, sogenannte Brachflachen, werden unter dem
Uberbegriff verstanden. Leerstiande sind also Raume mit mehr oder weniger ver-
steckten Potenzialen, welche darauf warten, mehr, besser oder wieder genutzt
zu werden. (Stumfol et al., 2023, S. 3)

Die Datenlage zur Beurteilung von Leerstdnden ist besonders im landlichen
Raum dirftig. (Schmied, 2007, S. 3) Methoden, wie die manuelle Erfassung vor
Ort sind sehr aufwendig und bedirfen standiger Aktualisierung. Auszliige aus
dem Melderegister oder Auswertungen von Wasser- oder Stromverbrauch un-
terliegen strengen Datenschutzrichtlinien und geben oft wenig Aufschluss Gber
die tatsdchliche Nutzung. Fir den Wohnungsmarkt gilt eine Leerstandsquote
von zwei bis zu 3% als Gblich und sogar als notwendig, um die Balance zwischen
Angebot und Nachfrage aufrechtzuerhalten. (ebd, S. 2)

Wie entsteht Leerstand?

Leerstand kann durch indirekte, sogenannte mittelbare Ursachen oder direkte
Ausléser, auch unmittelbare Leerstandsursachen genannt, entstehen. Dabei
spielen meist mehrere Faktoren zusammen, das Geflecht an Ursachen kann sich
gegenseitig verstérken und beschleunigt somit den Prozess der Verédung eines
Ortes. (Schmied, 2007, S. 10-13)

Mittelbare Leerstandsausloser
Als solche kénnen unter anderem die in der Einleitung beschriebenen funf trei-
benden Faktoren des Wandels im landlichen Raum herangezogen werden.

Unmittelbare Leerstandsausloser

Wachsende Betriebe sehen in den von den Vorgénger*innen Gbernommenen
Geschéfts- und Produktionsrdumlichkeiten im Ortskern oft ihre rdumlichen Be-
dirfnisse nicht mehr befriedigt. Beantwortet wurden diese Bedrfnisse von der
lokalen Politik zumeist mit der AufschlieBung neuer Industriezonen am Ortsrand.
Die dort entstandenen Gewerbeparks und Einkaufszentren verursachen jedoch
sogenannte selbstgemachte Leerstdnde. (Stumfol et al., 2023, S. 87) Die ortsan-
sdssigen Betriebe, welche in die neuen Industriezonen lbersiedeln, verursachen
Geschéfts- und Produktionsleerstdnde im Ortskern, die zumeist nicht mitgedacht
und folglich nicht entsprechend nachgenutzt werden und zu Leerstand fiihren.

Abb.12.:

Fotoserie Schaufenster Haugsdorf
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Abb.13.:

Fotoserie Schaufenster Haugsdorf

Verstrickung von Ursachen

Schuhe, Werkzeuge, Mehl und Brot werden heute liberwiegend industriell
hergestellt. Handwerksunternehmen, welche direkt in der Produktion tatig
waren, wurden in den letzten Jahrzehnten, vielleicht sogar Jahrhunderten,
nach und nach durch die industrielle Herstellung einiger weniger Mas-
senproduzent*innen vom Markt verdrangt. (Konig, 2023) Sofern sie sich
nicht durch Spezialisierung einen Nischenmarkt aufgebaut haben, wurden
diese Betriebe meist unrentabel und im Zuge einer Pensionierung oder
dhnlichem aufgelassen. Die ehemaligen Werkstatten und Verkaufslokale
sind haufig mit dem privaten Wohnhaus verbunden und wurden entweder
flir Wohn- oder Freizeitzwecke adaptiert, abgetragen oder stehen leer.

Schwierige Umstande bei der Erbschaft von Immobilien sind durchaus auch
Leerstandsverursacher. Der gemeinsame Besitz durch mehrere Erb*innen
birgt Konfliktpotenzial. Werden sich die Eigentlimer*innen nicht tber eine
mogliche Nachnutzung oder VerduBerung einig, fihrt dies zu mittel- bis
langfristigem Leerstand. (Steiner, 2022, S. 23)

Die Unterbenltzung, als Teil der Thematik, ist oft ein schleichender Prozess.
Im Bereich des Wohnens werden beispielsweise die Kinder erwachsen und
ziehen aus. Im hohen Alter stirbt die Ehegatt*in und die betroffene Person
sitzen pl&tzlich alleine in einem viel zu groBen Haus.

Mangelhafte Instandhaltung und fehlende Investitionen in die Ausstattung
oder fiir die energetische Aufwertung der Bausubstanz, wie beispielswei-
se Erneuerung der Haustechnik oder Tausch der Fenster, werden als Sa-
nierungsstau bezeichnet. (Aebi, 2011) Solche versdumten Adaptierungen
am Gebéaude kénnen die Suche nach passenden Mieter*innen erschweren.
Diese haben im Rahmen eines klassischen Mietvertrags oft keine recht-
lichen Mittel oder gar kein Interesse, groBBe SanierungsmalBnahmen am
Mietobjekt durchzufihren. Haben sich nun mehrere notwendige Sanie-
rungsmaBnahmen angestaut, ist die aktuelle Besitzer*innengeneration mit
den anstehenden Investitionen liberfordert und finden sich keine kompro-
missbereiten Nutzer*innen, flihrt ein solches Geflecht an Umstanden mit
hoher Wahrscheinlichkeit zu Leerstand. (Franzen, 2007, S. 114)
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Leerstand kostet

Stumfol beschreibt, dass leerstehende Gebadude nicht nur den Eigentiimer*in-
nen selbst Kosten verursachen, sondern auch der Allgemeinheit auf Ebene der
Gemeindeverwaltung teuer zu stehen kommen. (Stumfol et al., 2023, S. 31)

Wertverlust

Immobilien gelten fiir Besitzer*innen oft als Anlage mit einer doppelten
Dividende. Sie ermdglichen sowohl Wertsicherung und -steigerung, als auch
einen Mietertrag. Jedoch wird bei Leerstand auf die Halfte dieser potenziellen
Rendite verzichtet, wahrend laufende Kosten wie Betriebskosten, Steuern und
Abgaben weiterhin anfallen. Ein weiterer ausschlaggebender Effekt des Leer-
stands ist der beschleunigte Wertverlust von leerstehenden Gebauden. Ohne
eine aktive Nutzung und regelméBige Instandhaltung nimmt der Marktwert
einer Immobilie ab. Schon ein Leerstand wahrend einer Heizsaison kann massive
Feuchtigkeitsschéden verursachen, welche langfristig zu erheblichen Beeintrach-
tigungen der Bausubstanz fiihren kénnen. Dariber hinaus verursachen, gemaf
der von den Soziologen James Q. Wilson und George L. Kelling aufgestell-
ten Broken-Windows-Theorie, leerstehende und sichtlich verwaiste Gebaude
vermehrt Vandalismus und Kriminalitat in der direkten Nachbarschaft. (Stumfol
et al., 2023, S. 31)

Identititsverlust

Der Verlust von Arbeitsstatten, Freizeitaktivitdten und Angeboten des téglichen
Bedarfs fihrt zu einer Entfremdung der Bewohner*innen mit ihrem Wohnort.
Jedes solcher Defizite in der eigenen Gemeinde muss im nachst gréBeren Bal-
lungsraum ausgeglichen werden. Durch diesen notwendig gewordenen Pendel-
verkehr werden auch viele andere Aktivitaten auBerhalb des Wohnortes erledigt
oder sogar auf Onlineangebote, wie Lieferdienste, zurlickgegriffen. Landliche
Gemeinden verlieren nicht nur Einnahmen durch Kommunalsteuern aufgrund
fehlender Gewerbebetriebe, sondern erleben dadurch auch den Verlust sozialer
Treffpunkte im Ortskern. (Michalski et al., 2016, S. 68)

Mehrkosten

Bei einem Anstieg der Leerstdnde wird die vorhandene Infrastruktur immer ineffi-
zient genutzt und die anteiligen Kosten pro Haushalt fiir die Gemeinden steigen.
Brachflachen und leerstehende Gebdude im Ortszentrum tragen zum Rand-
wachstum bei, (Stumfol et al., 2023, S. 31) und befeuern somit den sogenannten
Donut-Effekt. (Czaja & Feller, 2022, S. 38) Weiters werden die AufschlieBung und
der Bau neuer Siedlungen am Ortsrand oft durch éffentliche Fordergelder unter-
stUtzt und verursachen darlber hinaus Kosten fir die Neuerrichtung technischer
Infrastruktur (StraBenbau, Wasserversorgung, Millentsorgung, &ffentliche Ver-
kehrsangebote, etc.). (Stumfol et al., 2023, S. 31)

Abb.14.:

Fotoserie Schaufenster Haugsdorf
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Transformationsstrategien

Doch wie geht man nun mit bereits leerstehenden Geb&uden um? Viele Be-
sitzer*innen méchten ihre untergenutzten Immobilien nicht verduBern, kénnen
jedoch oft auch keine hohen Kosten fir Sanierung oder Umbau aufbringen, um
sie fir potenzielle Nutzer*innen attraktiv zu gestalten. Leider gibt es kein all-
gemeingliltiges Rezept fiir die Umwandlung von Leerstand in qualitativ hoch-
wertige Wohn-, Kultur- und Arbeitsrdume. Stattdessen erfordert jedes Objekt
ein Potpourri verschiedener mafBgeschneiderter Ansatze. Eine Zusammenfas-
sung solcher Transformationsimpulse auf verschiedenen Handlungsebenen soll
Eigentimer*innen dazu ermutigen, auch unkonventionelle Herangehensweisen
zur Entwicklung ihres Leerstands in Betracht zu ziehen.

Impulse durch Akteur*innen
Offentliche Hand

Auf verschiedenen politischen Ebenen gibt es bereits einige Instrumente um
Ortskerne zu beleben, beziehungsweise Leerstdnde so gut wie méglich zu
vermeiden. Auf Landesebene spielen das Raumordnungsgesetz und die Wohn-
bauférderung eine entscheidende Rolle im Umgang mit Leerstand. Ebenso sind
fir Gemeinden das ortliche Entwicklungskonzept, der Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan, Biirgerbeteiligungsprozesse, private Vertrage, sowie Informa-
tions- und Beratungsangebote zentrale Handlungswerkzeuge. Die Festlegung
von Entwicklungszielen in einem Entwicklungskonzept dienen als Grundlage fir
spatere Entscheidungen, beispielsweise im Hinblick auf die ErschlieBung von
Bauland. Es wird dabei den Gemeinden grundséatzlich empfohlen, Nachverdich-
tungsinitiativen der Neuausweisung von Bauland voranzuziehen. Ein kompaktes
Ortsbild, das sich durch kurze Wege auszeichnet, ist 6kologisch, 6konomisch
und sozial vertréglicher, als eine durch Zersiedelung und Randfléchenausweitung
dominierte Gemeinde. (Schiebel & Losch, 2017, S. 158)

Gemeinden kdnnen auch als juristische Personen am Markt agieren und besitzen
das Recht, private Vertrage abzuschlieBen. Der Erwerb leerstehender Objekte
durch die &ffentliche Hand bietet die Mdglichkeit, gewiinschte Nutzungen zu
realisieren oder unattraktive Gebaude instandzusetzen. Kooperationen mit Pri-
vatpersonen, lokalen Unternehmen, Genossenschaften, Vereinen und NGOs
kénnen ein effektives Handlungswerkzeug fiir die Leerstandsaktivierung sein.
Ein solch kooperatives Projekt kann beispielsweise die gemeinsame Initiierung
und Umsetzung von Konzepten zur Wiedernutzung von leerstehenden Ge-
schaftsflachen im Ortszentrum sein. Die Bereitstellung von Informationen ber
Forder- und Finanzierungsmaoglichkeiten von Sanierungsprojekten erhéht dabei
die Wahrscheinlichkeit und Motivation der Eigentimer*innen zur Umsetzung.
(ebd., S. 158)

Leerstandkiimmerer

Zunehmend beauftragen Gemeinden oder regionale Forderinitiativen wie
LEADER Leerstandsmanager*innen, um baukulturelle Entwicklungen unter Be-
rlicksichtigung der lokalen Merkmale und Bediirfnisse zu begleiten. Aktuell
werden Titel wie Ortskernkiimmerer*in, Stadtmarketingmanager*in, Distriktsma-
nager*in, Innenstadtkoordinator*in, Projektentwickler*in, Regionalmanager*in,

Immobilienvermittler*in oder schlicht Planer*in verwendet, da ein einheitlicher
Begriff fiir das Berufsfeld fehlt. Personen in diesem Tatigkeitsbereich zeichnen
sich durch ausgepragte Kommunikationsfahigkeit aus und bauen in der betref-
fenden Region ein umfangreiches Netzwerk auf. Die zentrale Aufgabe besteht
darin, als Vermittler*in zwischen Eigentimer*innen, politischen Instanzen, Ver-
waltung und potenziellen Immobiliennutzenden zu agieren. Dabei zeichnen sich
die Leerstandskiimmerer*innen durch ihre neutrale Position aus. Es wird vorhan-
dener und potenzieller Leerstand erfasst und Konzepte zur Wiedernutzung ent-
wickelt. Eine umfassende Offentlichkeits- und Pressearbeit zielt darauf ab, das
Bewusstsein fir Leerstand in der Bevélkerung zu scharfen und die damit verbun-
dene Problematik zu unterstreichen. Eine Leerstandsmanager*in betreut auch
Gewerbetreibende, Wohnungssuchende und Eigentimer*innen, um Angebot
und Nachfrage auf dem lokalen Immobilienmarkt erfolgreich zu verbinden.
Dabei werden verschiedene Methoden der Leerstandsaktivierung aufgegriffen,
um die nachhaltige Entwicklung landlicher Gemeinden mitzugestalten. (Stumfol
etal., 2023, S. 2)

Raumunternehmer*innen

Hinter lokalen Projekten und Initiativen, die als Raumunternehmen bezeichnet
werden, stehen héufig keine Fachleute aus der Stadtentwicklung oder Immobili-
enwirtschaft. Die Beteiligten kénnen eher als Do-it-yourself-Projektentwickler*in-
nen bezeichnet werden. (Buttenberg, 2014, S. 5) Raumunternehmer*innen
nutzen Brachflachen und Immobilien, die ihre urspriingliche Nutzung verloren
haben, um dort die eigenen Ideen umzusetzen. (Grotheer & Schwébel, 2014,
S. 18) Die Initiator*innen von nutzergetragener Projektentwicklung eignen sich
selbstbestimmt Rdume an und suchen nach Modellen, die langfristige Nutzungs-
perspektiven ermdglichen, wobei sie auf ein lokales Netzwerk zuriickgreifen. Das
Programm der Raumunternehmen entwickelt sich dabei sukzessive und adaptiv
in der Auseinandersetzung mit dem jeweiligen Ort. Die Akteur*innen experi-
mentieren mit verschiedenen Raumkonzepten und nutzen diese als Grundlage
fir die Entwicklung ihrer tragfédhigen Nutzungskonzepte. (Grotheer & Schwdbel,
2014, S. 20)

Raumunternehmer*innen kompensieren fehlendes finanzielles Kapital durch
intensives Engagement und Eigenleistungen, sogenannte Muskelhypotheken.
(Steiner, 2022, S. 35) Bei dieser Form von nutzerbasierter Projektentwicklung
steht primér nicht die finanzielle Bereicherung, sondern die Verwirklichung der
eigenen Visionen im Vordergrund. Im Gegensatz zum klassischen Verstandnis
von Beteiligung, bei dem Biirger*innen aktiviert werden, um an vorstrukturierten
Planungsprozessen teilzunehmen, handeln Raumunternehmen eigeninitiativ an
der Konzeption und Umsetzung ihrer Wohn- und Arbeitsrdume. Dieses neue
Verstandnis von Partizipation durch informelle Raumaneignungen wird als eine
der innovativsten Formen der Beteiligung betrachtet. (Grotheer & Schwdbel,
2014,S.18)

Die Bandbreite der Aktivitditen von Raumunternehmer*innen reichen von
Recycling, Umwertung und Upcycling physischer Bestédnde bis hin zur Nutzung
immaterieller Ressourcen wie ihrer Eigenleistung oder dem Einsatz von Fahig-
keiten aus der lokalen Gemeinschaft. (Buttenberg, 2014, S. 6)
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Abb.15.:

Fotoserie Schaufenster Haugsdorf

Impulse durch Aktionen

Zwischennutzung

Angesichts der Umsetzung innovativer Nutzungskonzepte kann die Skepsis
vor Neuem oder die Angst des Scheiterns die Handlungsmotivation von
Akteur*innen bremsen. Zwischennutzungen bieten dabei die Mdglichkeit, im
Eins zu Eins Echtbetrieb Projektideen und mégliche Nutzungen vorlibergehend
und mit minimalem Risiko zu testen. Abhangig von den gesetzten Schwerpunk-
ten und der Zielsetzung kénnen solche Leerstandsinitiativen auch als Pioniernut-
zungen oder Testnutzungen bezeichnet werden. (Steiner, 2022, S. 121)

Zwischennutzungen kénnen einzelne Einheiten, ganze Immobilien oder Areale
fir einige Monate bis zu mehreren Jahren in Anspruch nehmen. (Wiegand et
al., 2018, S. 18) Dabei werden leerstehende, nur teilweise genutzte Gebaude,
sowie untergenutzte Fldchen temporar genutzt. Die Nutzer*innen adaptieren die
Raumlichkeiten mit minimalinvasiven Eingriffen, wobei die bestehende Asthetik,
der Second Hand Spaces, liberwiegend erhalten bleibt. (Steiner, 2022, S. 33)
Gegen geringe Miete oder durch die Beteiligung an den Betriebskosten wird
den Eigentlimer*innen die Zwischennutzung ihrer Rdumlichkeiten abgegolten.
(Czaja & Feller, 2022, S. 135-139)

Urspriinglich aus der Hausbesetzungsszene bekannt, haben sich Zwischennut-
zungen mittlerweile zu einem etablierten Planungsinstrumenten im Umgang
mit Brachflachen entwickelt und sind mancherorts auch zu einem profitablen
Geschaft geworden. (Czaja & Feller, 2022, S. 135-139) Als Beispiele fiir profit-
orientierte Anwendungen kénnen Pop-Up-Lokale und saisonale Markte genannt
werden. Auch soziale Nutzungen wie Unterkiinfte fir Schutzbedirftige oder
die Bereitstellung von Raumen fiir Sozialprojekte, Werkstatten, Tauschmaérkte
und Events kdnnen in Betracht gezogen werden. Dariiber hinaus sind kiinstle-
rische Zwischennutzungen besonders attraktiv, da sie die Brachflichen der Of-
fentlichkeit zugénglich machen. Dazu gehéren Kulturveranstaltungen wie etwa
Konzerte, temporédre Galerien und Lesungen. Aber auch Freiraumnutzungen,
wie die Schaffung von Gemeinschaftsgarten, Spiel- und Sportplatzen bieten
die Moglichkeit ungenutzte Brachflachen kollektiv zu bespielen. (Stumfol et al.,
2023, S. 90)

Zusatzlich erzeugt eine temporare Nutzung von brachliegenden Flachen nicht nur
verstarkte Aufmerksamkeit, sondern erméglicht auch den Zugang fir die breite
Offentlichkeit. Durch diese Methodik kénnen sich verwaiste Areale mit negativem
Ruf zu lebendigen und begehrten Standorten entwickeln. (Czaja & Feller, 2022,
S. 138) Eine hohe Besucher*innenfrequenz wirkt sich positiv auf Geschéafte aus
und steigert die Attraktivitat flir Wohnzwecke. Bestimmte Nutzungen wie Le-
bensmittel- und Einzelhandel, Co-Working-Spaces, Gastronomie, Beherber-
gungsstatten, Arztezentren, Kindergarten und Veranstaltungsrdume gelten als
wirkungsvolle Frequenzbringer. (Stumfol et al., 2023, S. 69) Das Zusammenspiel
von Offentlicher Zuganglichkeit und einer méglichst hohen Besucher*innenfre-
quenz tragt mafBgeblich zur Aufwertung der &ffentlichen Wahrnehmung bei und
kann besonders bei der Akquise potenzieller Mieter- oder Kaufer*innen niitzlich
sein. Zwischennutzungen ermdglichen auch die Evaluierung der Marktlage fir
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den Vertrieb von Produkten oder das Angebot von Dienstleistungen und haben
so das Potenzial, auf die nachfolgende Nutzung vorzubereiten. Dabei bieten sie
den Freiraum, Fehler machen zu dirfen, welche als Verbesserungsvorschlage fir
Nutzer*innen dienen. (Wiegand, 2018, S. 86)

Mehrfachnutzung

Die Uberlagerung mehrere Nutzungen an einen Ort wird als Mehrfachnutzung
bezeichnet. Auch unter dem Begriff Smart Occupancy bekannt, erfordert diese
Methode besonders Know-how in Organisation und Zeitmanagement. Durch die
zeitgleiche Nebeneinander- oder die intelligente Nacheinandernutzung trégt
die Mehrfachnutzung nicht nur zur Effizienz bei, sondern gilt auch als besonders
ressourcenschonend durch die Reduzierung des bendtigten Flachenbedarfs.
(Wiegand et al., 2018, S. 120+121)

Beispielhaft fiir zeitgleiche Nebeneinandernutzung ist das Konzept von
Coworking Spaces. Dabei wird neben der geteilten Nutzung von Arbeitsplatzen
und Gemeinschaftsrdumen auch besonders Augenmerk auf den Vernetzungs-
gedanken gelegt. So verfiigen viele Coworking Spaces auch iber eigene Cafés
oder ein breites Veranstaltungsangebot um den informellen Wissensaustausch
zu férdern. (Bundesministerium fir Arbeit und Wirtschaft, 2022, S. 55)

Um eine intelligente Nacheinandernutzung handelt es sich beispielsweise bei
der Offnung von Turnhallen oder Sportplitzen von Bildungsbauten fiir auBer-
schulische Zwecke. An Abenden, Feiertagen, Wochenenden und in den Ferien
werden Schulflichen der Offentlichkeit zur stundenweisen Zwischenmiete
angeboten, wahrend sie im normalen Schulbetrieb ohne Einschrankungen weiter
verwendet werden. Eine Studie von Professor Dietmar Wiegand (ETH Zirich und
TU Wien) zeigt dariber hinaus, dass durch die interne Nacheinandernutzung
von Unterrichtsrdumen an Schulen und Universitaten eine Raumersparnis von
bis zu 40% erreicht werden koénnte. Das Prinzip der Nacheinandernutzung wird
vermehrt auch in der Arbeitswelt angewendet. Durch Organisationsprinzipien
wie die Arbeitsplatzvergabe an mehrere Personen, auch Desksharing genannt,
werden Biroflachen durch spezielle Buchungssysteme effizient mehrfach
genutzt. (Wiegand et al., 2018, S. 120+121)

Ideenwerkstatt

Roland Gruber hat mit seinem Architekturbiiro Nonconform ein eigenes parti-
zipatives Modell entwickelt um Belebungsprozesse zu initiieren. Das Konzept
der |deenwerkstatt besteht darin, die Schreibtische zu verlassen und direkt vor
Ort ein temporares Biiro aufzubauen. Der Fokus liegt darauf, Problemstellungen
gemeinsam mit den Betroffenen vor Ort zu analysieren und Lésungsvorschlage
zu sammeln. Die I[deenwerkstatt erstreckt sich tber zwei bis vier Tage und schafft
mit dem Einbezug der lokalen Bevdlkerung in Workshops und andere Aktivita-
ten eine besondere Dynamik. Die wahrend dieser intensiven Tage entstandenen
Masterpléne, Leitlinien und Handlungsempfehlungen werden nach Abschluss
der Workshoptage transparent der Offentlichkeit prasentiert. In einer spateren
Nacharbeit durch die Mitarbeiter*innen von Nonconform werden die gesammel-
ten Ideen und Vorschlédge weiter prazisiert und in umsetzbare Konzepte formu-
liert. (Czaja & Feller, 2022, S. 41)
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Rahmenbedingung
Organisationsform

Tatigkeiten wie Raumunternehmen und Zwischennutzungen beginnen oft in in-
formellen Gruppierungen. Mit fortschreitender Projektentwicklung wird jedoch
eine formale Organisationsstruktur notwendig, um vertrauenswiirdig vor Part-
ner*inen aufzutreten und formale Geschaftsprozesse, wie Vertragsabschlisse,
durchfihren zu kénnen. (Buttenberg, 2014, S. 86) Die Wahl der Organisations-
form hangt dabei stark von der GréBe der Gruppe ab. Unternehmen mit einem
starken Fokus auf das Gemeinwohl bevorzugen die Rechtsformen einer gemein-
nitzigen GmbH, eines Vereins oder einer Genossenschaft. (Steiner, 2022, S. 32)
Dabei kann die interne Entscheidungsfindung mittels gewéhlten Vorstanden,
einzelner Gremien oder bei gemeinsamen Sitzungen unter Mehrheits-, Einstim-
migkeitsbeschluss oder Konsens geregelt werden. (Zenker, 2020) Unternehmen
mit einer kleineren Anzahl an Beteiligten, welche langfristig auch ein finanzielles
Auskommen anstreben, entscheiden sich haufig auch fir die Organisationsform
eines Einzelunternehmens oder einer Gesellschaft nach biirgerlichem Recht
(GesbR). (Wirtschaftskammer Osterreich, 2023c)

Nutzungsvertrage

Vertrdge sind ein wichtiger Bestandteil jeder Leerstandstransformation und
geben sowohl den Eigentimer*innen als auch den Nutzer*innen die ndtige
Zusicherung fir die ordentliche Ausfiihrung der zeitlich vereinbarten Nutzung.
Fir die rechtliche Absicherung bei Aktionen wie einer Zwischennutzung werden
neben Ublich verwendeten Mietvertrdgen auch andere Vertragsformen wie
Pachtvertrage, Staffelmieten oder Prekariats- / Leihvertrdge verwendet.

Mietvertrag

Mietvertrage, die meist dem Mietrechtsgesetz (MRG) unterliegen, sindin ihrer Ge-
staltungsfreiheit rechtlich eingeschrankt. So sind Mietvertrage fir Wohnungen in
der Regel auf mindestens drei Jahre befristet. Fiir die Vermietung von Geschafts-
rdumen gibt es keine Mindest- oder Hochstdauer, jedoch fallen Mietvertrage
liber sechs Monate auch unter das Mietrechtsgesetz. (Wirtschaftskammer Oster-
reich, 2024a) Dieses schiitzt vor einer vertraglichen Abanderung zum Nachteil
von Mieter*innen und umfasst den Kiindigungsschutz des Mieters, gesetzlich
geregelte Mietzinsbildungsvorschriften, das Weitergaberecht des Hauptmieters,
sowie gesetzliche Erhaltungs- und Verbesserungspflichten des Vermieters. (Wirt-
schaftskammer Osterreich, 2024c) Gesetzlich sind den Akteur*innen bei dieser
Vertragsform Rechte und Pflichten zugeschrieben. Die Mieter*in ist neben der
ordentliche Begleichung des Mietzins auch fir die Instandhaltung des Miet-
gegenstandes verantwortlich. Darunter fallen insbesondere die ordnungsge-
maBe Wartung von Elektro, Gas-, Wasserleitungs-, Beheizungs- und sanitérer
Anlagen, sofern es sich nicht um die Behebung von ernsten Schaden handelt.
Ist dies der Fall kommt die Erhaltungspflicht der Vermierter*in zu tragen. Diese
umfassen unter anderem die Erhaltung der allgemeinen Teile des Hauses (z.B.
Dach, Fassade, Tiren, Fenster), die Behebung von ernsten Schaden des Hauses
(z.B. Feuchtigkeitsschaden, Rohrbruch), die Beseitigung erheblicher Gesund-
heitsgefdhrdung (z.B. gefahrliche Elektroinstallationen, erhebliche Schimmel-
bildung mit Belastung der Raumluft) und die Erhaltung bzw. Erneuerung von

vermieteten Warmebereitungsgeraten (z.B.: Thermen, Ofen, Boiler, Durchlauf-
erhitzer, Heizstrahler). Wenn die Vertragsparteien ihren Pflichten nicht ordnungs-
gemaB nachkommen, kann dies die Vermieter*in als Kiindigungsgrund geltend
machen oder seitens der Mieter*in eine Mietzinsminderung gefordert werden.
(Wirtschaftskammer Osterreich, 2024b)

Pachtvertrag

Gemél des allgemeinen blrgerlichen Gesetzbuches (ABGB) ist ein Mietvertrag
gegeben, wenn die vergebene Sache ohne weitere Bearbeitung nutzbar ist.
Ein Pachtvertrag liegt vor, wenn die Bestandsache nur durch Flei3 und Mihe
benutzt werden kann. Der Gegenstand der Pacht wird dabei primér als Mittel zur
Erzielung von Gewinn betrachtet. Pachtvertrdge unterliegen den Bestimmungen
des ABGB. Diese sind grundsatzlich frei gestaltbar und bieten den Vertragspart-
ner*innen somit einen breiten Gestaltungsspielraum. (Wirtschaftskammer Oster-
reich, 2024c) , (Bockle, 2014)

Staffelmiete

Im Mietrechtsgesetz gibt es keine klaren Regelungen fiir das System der Staf-
felmiete. Dennoch wurde in einem Gerichtsurteil des Obersten Gerichtshofs
(OGH) von 2006 die Staffelmiete als rechtlich akzeptabel beurteilt. Diese Ver-
tragsform ist besonders bei Gewerbetreibenden beliebt. Sie ermdglicht zu
Beginn der Miete eines Geschéftslokals einen geringen Mietzins, der unter Ver-
einbarung mit der Vermieter*in Uber einen definierten Zeitraum immer weiter
bis zum gesamten Mietbetrag ansteigt. Das ermdglicht den Gewerbetreiben-
den einen mdglichst sanften Einstieg in die Erwerbstatigkeit und schmélert das
Risiko, bereits zu Beginn an einer Flut an Kosten finanziell zu scheitern. Den
Eigentimer*innen bietet die Staffelmiete mit einer zeitlich verglinstigten Miete
die Méglichkeit, auch fir schwierig zu vermittelnde Geschaftsflachen langfristige
Nutzer*innen zu finden. (Wiegand et al., 2018, S. 131)

Prekarium und Leihvertrag

Bei Prekariats- und Leihvertrégen gilt im Allgemeinen nicht das Mietrechts-
gesetz, sondern das Allgemeine Birgerliche Gesetzbuch (ABGB). Ein groBer
Unterschied zum klassischen Mietvertrag besteht darin, dass die Leihnehmer*in
keine Miete bezahlt und auch keine andere wirtschaftlich messbare Leistung fur
die Nutzung erbringt. Es ist jedoch erlaubt, dass sich die Nutzer*in verpflichtet,
laufende Ausgaben wie Betriebs- und Energiekosten zu zahlen. Das Prekarium,
auch Bittleihe genannt, kann grundsatzlich jederzeit aufgehoben werden. Das
bedeutet, dass beide Seiten den Vertrag kurzfristig und ohne Angabe von
Griinden beenden kdnnen. Daher bietet die Nutzungsvereinbarung mittels
Prekarium beiden Parteien kaum Sicherheit. Im Gegensatz dazu ist ein Leihver-
trag Ublicherweise zeitlich begrenzt oder hat eine gesonderte Regelung fir die
Kindigung. Wenn die Leihnehmer*in ihren Verpflichtungen nicht nachkommt,
kann die Leihgeber*in aber eine sofortige Kiindigung aussprechen und hat auch
das Recht, dhnlich wie bei einem Mietvertrag, vor Gericht eine Rdumungsklage
einzureichen. (Wiegand et al., 2018, S. 130) , (Béckle, 2014)

45



esis is available in print at TU Wien Bibliothek.

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this

m Sibliothek,
Your knowledge hub

46

Interview Best Practice Landlmiihle

mit Initiator und Architekt Rudolf Finsterwalder
am 24.01.2024 um 15:30 via Zoom schriftiiche Freigabe erhalten am 20.03.2024, 08:58

Foto LandImihle

Foto LandImihle Abb.18.:

Foto Landimihle  Abb.19.:

Abb.17.:

Roman Strohschneider: Herr Finsterwalder, kénnen Sie mir kurz das Projekt
Landlmihle und lhre Geschichte vorstellen? Also, seit wann gibt es die Muhle,
was ist daraus entstanden und wo stehen Sie jetzt?

Rudolf Finsterwalder: Also, urkundlich ist die LandlmUhle im 14. Jahrhundert
das erste Mal erwahnt worden. Die MUhle gibt es also schon richtig lange. Was
mich immer beeindruckt, ist unser etwa 500 Meter langer Triebwerkskanal, der
immerhin sechs Meter breit und anderthalb Meter tief ist. Den haben sie ir-
gendwann einmal mit Holzschaufeln ausgeschaufelt. Heute sind noch Reste des
Verbaus mit Bohlen und teilweise Pfeilern zu sehen. Das hat mich immer schon
beeindruckt. Deswegen gibt es das liberhaupt, weil das Wasser da war, die Was-
serkraft. Sie haben damals, wie Ublich, einen Kanal gebaut, um das Gefélle am
Gebé&ude zu nutzen. Wir haben heute sechs Meter Gefalle. Das gibt natirlich
eine Menge Energie. Ganz einfach erklart: die Wassermenge mal der Fallhéhe
gibt die Energie. Das ganze ist seit 1869 in Familienbesitz. Da gab es mal einen
Béacker in der Stadt Rosenheim, nicht weit weg, dem ging es gut und der hat sich
dann diese Muhle zu seiner Béckerei dazugekauft und es unter seinen Kindern
aufgeteilt. Der eine hat die Mlhle bekommen, der andere die Backerei und
seitdem ist das, wie gesagt, Familienbesitz. 1917 hat es mal furchtbar gebrannt,
da ist ein GroBteil zerstért und danach wieder aufgebaut worden. 1919 sind sie
fertig geworden und da wurde die Mihle auch elektrifiziert. Bei uns sieht man

auch noch die alte Transmission. Sowas erhalten wir auch, weil wir das spannend
finden und das ist auch Teil von unserem Konzept, dass man diese Geschich-
te noch erleben kann. Wir haben ja auch viele von den alten Maschinen und
Geraten auf dem Geldnde mit kleinen Téfelchen ausgestellt, wo man nachlesen
kann, was das war. Mein Papa hat die Mihle noch betrieben, der ist relativ friih
verstorben, aber hat sie zu seinen Lebzeiten noch stillgelegt. Da ging das grof3e
Muihlensterben los. Es war fir uns lange ein Zuschussgeschaft, bis mein Vater das
dann irgendwann beendet hat. Mit 16, 17, hat er mich gefragt, ob ich mir vor-
stellen kann, dass ich das weiter betreibe. Und ja, ich bin letztendlich dann das
geworden, was mein Papa gerne geworden ware. Der ware auch gerne Architekt
geworden. So bin ich dann nach Berlin und habe studiert. Als mein Vater ver-
storben ist, musste sich meine Mutter darum kiimmern. Das war aber nicht so
ihr Ding und irgendwann habe ich das dann lbernommen. Ich habe es leider
nicht umsonst bekommen und musste mit meiner Schwester teilen, also meine
Schwester auszahlen. Von daher war bei uns die finanzielle Belastung immer
recht groB3. Mitte der 80er Jahre ist als Mihle sie stillgelegt worden und stand
dann lange leer, ungeféhr 15 Jahre. Bis meine Frau und ich 2002 dann gesagt
haben, wir kimmern uns drum. Danach haben wir angefangen, die Mihle aus-
zubauen und umzunutzen.

Strohschneider: Was war lhre Vision, als Sie das Areal der LandlmUhle Uber-
nommen haben?

Finsterwalder: Ja, die erste Vision war eine, die nicht funktioniert hat, muss
man im Nachhinein sagen. Meine Frau und ich haben in Rosenheim Innenar-
chitektur studiert, dann sind wir nach Berlin zum Hochbaustudium an die TU.
Wir waren natirlich begeistert von Berlin und der ganzen Szene, die es da gab.
Und hatten die Idee, dass wir hier solche kreativen Leute, also Ahnliches wie
wir selbst, Architekten, Kinstler, usw. zusammenbringen. Wir haben gedacht,
die finden das alle so toll wie wir, ein Industriegeb&dude mit viel Charme wieder-
beleben, aber da haben wir uns echt den blutigen Nasen geholt. Also, das hat
niemanden interessiert. Da waren wir echt ziemlich frustriert. Unsere Idee war,
dass wir da gar nicht gro3 ausbauen, sondern sagen, die Rdume sind gut wie
sie sind. Dann zieht man sich halt zwei Pullover an, wenn man da drin arbeiten
will. Wir vermieten das glinstig und machen da etwas mit Gleichgesinnten. Also
da ist wirklich niemand gekommen. Wir haben dann natirlich trotzdem etwas
gemacht. Wir haben hier unser Biliro gehabt und haben zum Beispiel Projekte
gestartet. Lichtung hiel3 ein Projekt. Da haben wir Studenten aus Rosenheim
einen Raum gegeben. Den haben sie selber ausgebaut und keine Miete bezahlt.
Mit denen haben wir dann jedes Semester ein Projekt gemacht. Das waren drei
verschiedene Jahrgange, war echt ganz lustig. Die hatten einen Arbeitsraum, wo
sie rund um die Uhr die ganze Woche reinkonnten. Ein Projekt davon war ganz
cool. Wir haben so eine Vortragsreihe von jungen europaischen Architekten or-
ganisiert. Das waren, glaube ich, acht oder zehn Vortrage. Die waren hier bei uns
in der Miihle und da gab es auch noch eine Pop-Up Galerie. Aber es war schwer
oder nicht mdglich, mit dieser kreativen Vision irgendwie Geld zu verdienen
oder Raume kostendeckend zu vermieten. Und dann haben wir gemerkt, man
muss sich irgendwie andere Dinge suchen, die funktionieren. Was meine Frau
gegrindet hat, war letztendlich eine Plattform und Raum fiir Yoga, Fitness und
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so weiter zu vergeben. Neben dem gab es dann auch alles Mégliche an anderen
Kursen. Meine Frau hat es nicht selber unterrichtet, sondern sie hat sozusagen
die Plattform geschaffen, hat Raume stunden- und tageweise vermietet, hat die
Homepage fiir alle betrieben wo die Termine standen und Werbung gemacht.
Das hat ganz gut funktioniert und so kamen wir zu der Vision, dass wir letztend-
lich ein Ort fir Gesundheit, Nachhaltigkeit und so weiter geworden sind. Wir
haben auch viele Interessenten gehabt, die nicht gepasst haben, da waren wir
dann immer stark. Obwohl uns finanziell das Wasser bis Oberkante Unterlippe
stand, haben wir nein gesagt. Also da gab es mal eine grof3e Industriewéscherei,
die hierher wollte oder so ein M&belhandler. Das waren alles Dinge, die finanziell
natirlich sehr willkommen gewesen wéren fiir uns, aber die hatten dem Rest vom
Gelénde nichts gebracht. Und dann kam irgendwann einer auf uns zu, der wollte
eine Kletterhalle bei uns betreiben, super Nutzung und ja, nach ein paar Jahren
hin und her ist dann 2007 die Kletterhalle eréffnet worden. Das war ein wichtiger
Meilenstein, weil das hat einfach mal so einen gewissen Traffic zu uns gebracht,
den wir gebraucht haben. Im ersten Jahr hatten wir 40.000 Besucher und die
gibt es bis heute bei uns. Ein Problem war, dass wir den Grund nicht verkaufen
wollten, weil dann hatten wir unser Gelédnde zerstlckelt. Deswegen haben wir
ein Pachtmodell entwickelt und fiir uns adaptiert. So haben wir die Kuh vom
Eis gebracht. Die Kletterhallenbetreiber mussten mit einer Bank arbeiten und
damit die Bank das Darlehen gibt, brauchen die eine Mdglichkeit eine Grund-
schuld auf das Grundstiick einzutragen und das geht mit Erbpacht, ohne dass
man das Grundstlick verkauft. Gesundheit und nachhaltiges Leben ist bis heute
ein wichtiger Teilaspekt in unserem Konzept und ja, viele Jahre spéter sind wir
dann wieder auf das Kreative gekommen.

Strohschneider: Im Buch ,Raumunternehmen: wie Nutzer selbst Raume entwi-
ckeln”(Buttenberg, 2014) steht, dass Sie zu Beginn eine Mieter*in fiir einen Teil
der leerstehende Mihle gesucht haben und auch eine Wasserturbine zur Strom-
erzeugung errichteten, um gewisse Grundeinnahmequellen zu schaffen. War das
vor der Kletterhalle oder erst spater?

Finsterwalder: Das war vorher, also einer der ersten Dinge, die wir hier
gemacht haben. Wir haben einen Mieter gefunden, der einen Teil der Mihle
selbst ausgebaut hat. Das war ganz wichtig. Das war das Allererste, mit dem wir
begonnen haben, nachdem ich das ibernommen habe. Das war, glaube ich, tat-
sachlich 2002, so steht es ja wohl auch im Buch. Das war eine Firma, die Lager,
Produktion und Versand benétigte und die haben die ersten Flachen fir sehr
wenig Geld gemietet. Daflr haben sie selbst den Ausbau bezahlt. Wir hatten
kein Geld. Damals hatte uns wahrscheinlich die Bank auch nichts gegeben. Dann
haben wir gesagt, ihr zahlt Lagermiete, aber daflr baut ihr selber aus. Wir haben
nur den Rickbau gemacht und alles leergerdumt. Ich habe immer gesagt, am
Anfang kénnen wir nur eines nach dem anderen machen. Also musste jedes
Projekt irgendwo rentabel sein. Dann kam die Wasserkraftanlage. Da haben wir
sogar eine Férderung bekommen. Das war nicht besonders viel, aber das war
das, was den Ausschlag gegeben hat. Meine Mutter hat uns ein bisschen Geld
gegeben, damit wir Eigenkapital haben und der Léwenanteil kam von der Bank
und das Ding hat sich gut gerechnet. Das war gut darstellbar, dass sich so etwas
rentabel ist und dann hat es die Bank finanziert. Die erste Bank hat einen Riick-

zieher gemacht. Warum auch immer, kann ich lhnen nicht sagen, aber die zweite
Bank, bei der wir bis heute sind, hat es dann finanziert.

Strohschneider: Welche Teile des Bestandobjekts mussten im ersten Schritt
saniert werden, um eine Nutzung zu gewahrleisten und welche Sachen konnten
erst spater von den Nutzer*innen selbst umgebaut oder adaptiert werden? Wie
ist bis heute die Herangehensweise, hat sich das geandert? Sie haben erwahnt,
die Lagerraume wurden leer und quasi unbehandelt libergeben.

Finsterwalder: Also, jetzt muss ich eine Frage stellen, meinen Sie wirklich nur das
ehemalige Mihlengeb&ude oder alle Gebaude, die auf dem Gelande stehen?

Strohschneider: Gerne, alle Geb3dude, die im Kontext zur Mihle stehen: Wohn-
gebdude, Lagergebaude, usw.

Finsterwalder: Also, wir haben ja mehrere Geb&ude hier. Ganz friher, als ich
noch klein war, gab es die Mihle und ein paar Nebengebaude. Eines war ein
Wohnhaus und dann gab es noch zwei Wohnh3auser, die fir Mitarbeiter gebaut
wurden. Es gab ein kleines Sdgewerk, was heute Teil von der Kletterhalle ist,
eine Landwirtschaft und es gab sogar mal einen kleinen Lebensmittelladen. Wie
gesagt, es gibt einige Bestandsbauten, das mit Abstand gréBte natirlich ist das
ehemalige Mihlengebdude. Wir haben immer wieder Neubauten dazu ergénzt.
AuBer einem Lageranbau haben wir dabei nichts abgerissen, wir haben alles
erhalten und umgenutzt. Die Gebaude waren natlrlich von véllig unterschied-
licher Qualitat. Das Mihlengeb&ude wurde einmal umgebaut. Fir diese Firma
Albrecht, die waren insgesamt 17 Jahre bei uns und sind nach und nach rein-
gewachsen. Am Ende haben die mit Ausnahme von unserem Biro eigentlich
die komplette Mihle gemietet. Man hat den Brandschutz erledigt, die Decken
geddmmt, Fenster und Heizung reingebaut und so weiter. Die sind vor einigen
Jahren wieder ausgezogen. Dann haben wir das Ganze nochmal umgebaut und
anders aufgeteilt. Solange die drin waren, war das toll und es war unsere Haupt-
einnahmequelle. Aber man hat natlrlich immer befiirchtet, was ist, wenn die
mal ausziehen. Wenn die funf Jahre friiher ausgezogen waren, dann hatte man
das wahrscheinlich nicht weggesteckt, dann hatte man Riesenprobleme gehabt.
Diese Riesenflache hatten wir nie auf einen Schlag vermietet bekommen und
deswegen war das immer unser Ziel genligend anderen Dingen aufzubauen, dass
wir diesen Auszug Uberstehen. Beim Umbau haben wir das kleinteiliger gemacht.
Wir haben zum Beispiel typische Flachen in der Miihle, die gibt es flinfmal immer
zu 150, 160 Quadratmeter aufgeteilt. Die sind dann zweimal in vier Einheiten
und einmal in finf aufgeteilt worden, weil wir gesagt haben, das ist einfach viel
resilienter. Wenn ich sage, ich habe kleine Einheiten, da zahlt einer 200 € oder
300 € Miete und wenn er kiindigt, dann ist es nicht so schlimm, als wenn einer
mit 5000 € Miete wegféllt. Das Letzte war, eine Cocktailbar die wir in den alten
Turbinenraum reingebaut haben. Dann gibt es eben die anderen Geb&ude, die
zum Grof3teil Wohngebdude waren. Wie gesagt, da gab es drei Bestandsbau-
ten. Das eine, wo unsere Familie selber drin gewohnt hat. Da wohnen inzwischen
vier Parteien drin, so grof ist das Haus und da kdnnen wir noch den Dachboden
ausbauen, dann wird die fiinfte reinpassen. Inzwischen ist da eine neue Hei-
zungsanlage drin. Man baut dann einen Balkon dran und so weiter, aber nicht
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jetzt irgendwie riesige BaumaBnahmen. Dann gab es ein zweites Wohnhaus. Das
haben wir auch komplett saniert und neu aufgeteilt, weil das ziemlich marode
war. Es gibt noch ein drittes Wohnhaus, das auch fir Mitarbeiter gebaut worden
ist. Das sind drei Einheiten und da ist wenig gemacht worden. Weil ich gesagt
habe, es muss auch irgendwo bezahlbaren Wohnraum geben, da ist die Quad-
ratmetermiete weitaus niedriger, als bei unseren Neubauten, also ungeféhr die
Hélfte und dementsprechend ist halt der Standard. Da sind keine tollen Fenster
drin, das ist nicht besonders gut geddmmt, man heizt viel mit Holz, aber es ist
halt glinstig dafiir und dafir ist ja auch ein Bedarf da.

Strohschneider: Welche Rolle ibernehmen Sie und lhre Frau im Entwicklungs-
prozess? Entwickler*in, Investor*in, Architekt*in und vielleicht auch teilweise die
Nutzer*in?

Finsterwalder: Na ja, Entwickler natiirlich, aber nicht nur. Wir sind ja auch immer
die Planer. Es gibt immer viel Auszubauen, Neuzubauen und zu Erweitern. Das
|&uft natirlich weiter, aber immer in gemaBigter Geschwindigkeit. Heute sind wir
eher, sage ich mal, noch ein Stlick weit Entwickler, aber auch Verwalter. Da gibt
es ja auch einiges zu tun an Verwaltung, sei es jetzt irgendwelche Nebenkosten-
abrechnungen oder irgendwelche Reparaturen, was auch immer. Aber was uns
vielleicht noch unterscheidet von anderen Projekten ist, wir sind natlrlich auch
die Promoter von dem Ganzen und das ist jetzt ein GroBteil unserer Arbeit. Also,
wir kimmern uns auch um die Werbung und maBgeblich um die Vermarktung.
Das heif3t ganz konkret, wir bewerben unser Projekt Landimihle. Wir wollen eine
Plattform sein fiir die ganzen Unternehmen, die hier sind.

Strohschneider: Anfangs haben Sie von den ersten Transformationsprozessen
und den Umnutzungen gesprochen und ich habe die Frage: Welche Akteur*in-
nen braucht es flr solch eine vielféltige Leerstandsaktivierung?

Finsterwalder: Also im Prinzip bin ich ganz fest davon Uberzeugt, dass jedes
Projekt anders ist und auch die Akteure sind natirlich anders und jeder hat
andere Fahigkeiten, deswegen gibt es da keine Blaupause daflr. Das wére naiv
zu glauben. Ich glaube schon, dass es Dinge gibt, die fir viele funktionieren.
Wir haben wahnsinnig viel ausprobiert und einen sehr reichen Erfahrungsschatz
an Dingen, die bei uns nicht funktioniert haben. Also, ich behaupte mal, fir
jedes unserer Geb&dude haben wir gerade wenn es um Gewerbe geht, vier, finf
Nutzungen diskutiert und teilweise auch geplant und dann ist vielleicht erst der
siebte, achte was geworden. Unsere Tenne zum Beispiel, da gibt es garantiert
mehr als finf Planungen fir verschiedene Nutzungen. Es ist natlrlich von Vorteil,
wenn da jemand vor Ort ist und sich mit dem Potenzial auseinandersetzt was da
ist und dazu gehdrt auch die weitere Umgebung. Hier hat halt einfach dieses
Thema mit Gesundheit und Nachhaltigkeit super funktioniert. Aber man kann
das nicht pauschalisieren. Das ware glaube ich, nicht schlau.

Strohschneider: Haben Sie, bevor Sie etwas adaptiert oder umgebaut haben,
zukiinftige Nutzerinnen schon in den Prozess miteinbezogen. Nutzung im Vorfeld
ausprobiert oder die Rdume zuerst fertig renoviert und die dann auf den Markt
gebracht?

Finsterwalder: Da gibt es beides und man muss sagen, je gréBer eine zusam-
menhangende Flache ist, desto mehr ist es die Variante mit dem Mieter zuvor
abzustimmen. Also wir haben zum Beispiel die Gewiirzmiihle Rosenheim, die zu
uns gekommen ist und 350 Quadratmeter mietet. Das ist natirlich zusammen
entwickelt und auf diese Bedirfnisse zugeschnitten worden. Was natirlich
immer gewisses Risiko birgt, weil wenn das zu spezifisch ist, dann gibt es auch
spater Probleme einen Nachmieter zu finden. Also man muss da schon auch
immer dran denken, was ist jetzt, wenn der mal rausgeht? Wir haben da naturlich
langfristige Vertrdge in beiderseitigem Interesse, aber natirlich kann es immer
mal passieren, dass da einer auszieht, auch bei gréBeren Flachen. Wir haben
zum Beispiel eine Biometzgerei mit Gaststatte betrieben als Genossenschaft, die
wurde geschlossen und da haben wir jetzt gerade das Thema, dass die R&um-
lichkeiten von der Biometzgerei nicht so leicht weiterzuvermieten sind. Aber man
muss sagen, was uns einfach enorm hilft, ist, dass unser Gesamtkonzept inzwi-
schen so interessant ist, dass die Leute dann vielleicht Gber irgendwas bauliches
hinwegsehen.

Strohschneider: Sind solche kostenintensiven Umbauprojekte, bei denen man
nicht sicher ist, ob die funktionieren, temporér als Testnutzung erprobt worden
oder sind die immer direkt umgesetzt worden?

Finsterwalder: Ja, bei der Frage haben wir am langsten darliber nachgedacht.
Die Fragen haben ja zum Gliick vorher bekommen. Wir haben zum Beispiel,
in Deutschland den Gewerbemietvertrag, mit einem halben Jahr Kiindigungs-
zeit und wir machen dann bei manchen, die da eben Angst haben, so Startups
und so kiirzere Kiindigungszeiten. Sowas féllt auf jeden Fall, glaube ich, in diese
Frage rein, dass man sagt, man gibt den Leuten die Mdglichkeit, mal zu testen
und daher haben wir auch teilweise Staffelmieten. So kann man mal mit einer
kleineren Belastung starten. Wir haben eine neue Hundeschule, da gibt es eine
Staffelmiete, weil wir da gemerkt haben, die ist jung und total engagiert, aber
ein bisschen angstlich. Da haben wir eine Staffelmiete vereinbart. Dann start
erstmal so. Wenn es bléd hergeht und gar nicht |&uft, dann ist sie halt nach
einem halben Jahr wieder weg und es ist nicht viel kaputt. Wenn es nach dem
halben Jahr gut lduft, dann machen wir eine ordentliche Miete.

Strohschneider: Es wird oft beschrieben, dass es bei Leerstandsaktivierungen
Veranstaltungen oder Kulturevents braucht, die dabei helfen den Ort fir die
breite Offentlichkeit zu 6ffnen und zu etablieren. Das haben sie auch mit den
Studierendenaktionen gemacht, da gab es ja auch Feste und Veranstaltungen.

Finsterwalder: Nicht nur mit denen, also das machen wir bis heute. Es gibt
viele Events hier, die das Ganze beleben. Also ganz wichtig sind die Markte. Wir
haben einen Wochenmarkt, Freitag und Samstag und viermal im Jahr haben
wir einen grof3en Markt. Das ist viel Arbeit, aber bringt auch wieder Frequenz
hierher. Auch Offentlichkeitsarbeit ist ja total wichtig. Ich weil nicht, wir waren
mehr als zwdlfmal im Fernsehen, noch &fters im Radio und in Print Medien noch
viel &fter. Wir waren in vielen Magazinen, sind in Touristenflhrern oder was weif3
ich. Also, das gehdrt alles dazu und wir haben wirklich alles gemacht was man
sich vorstellen kann. Aber klar, Events sind ein ganz wichtiger Teil und wenn wir
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jetzt nochmal darauf zurlickkommen auf dieses Austesten. Natirlich gab es bei
uns immer wieder so Dinge, die man getestet hat, ob die funktionieren, also ein
ganz, ganz wichtiger Bestandteil!

Strohschneider: Meine nichste Frage ist im Grunde schon sehr oft beantwortet
worden, aber Details interessieren mich noch. Inwieweit ist die Landimuhle fir
die lokale Bevélkerung gedffnet und was fir einen Mehrwert bietet das? Ist das
Gelande ganztigig zugénglich oder gibt es dann doch Offnungszeiten?

Finsterwalder: Nein, Offnungszeiten gibt es gar nicht. Wir haben ja auch einen
Rundweg, den haben Sie wahrscheinlich gesehen. Wir wollen, dass die Leute
kommen und uns ist auch unglaublich wichtig, dass da was los ist. Es ist auch
eine Art Naherholungsgebiet geworden. Bei schénem Wetter am Wochenen-
de, gehen da unheimlich viele Spazieren, gerade mit Hunden. Der Mehrwert,
ja, da weil} man gar nicht, wo man anfangen soll. Wir haben viele &ffentliche
Veranstaltungen, regelmaBig Kinovorstellungen, Vortrdge, Lesungen, Ausstel-
lungen und so weiter. Das ist ja alles fiir die Offentlichkeit gedacht und natiirlich
gedffnet. Die ganzen Markte, der Wochenmarkt und die Léden, die es hier gibt.
Wir haben das Marktschwérmer Projekt, eine Online-Plattform. Da kann man
bei lokalen Produzenten Lebensmittel online bestellen, bezahlen und bei uns
ist dann einmal die Woche die Abholung. Also lauter so Dinge fiir die Offent-
lichkeit. Wir wollen ja ein Ausflugsziel sein und Traffic haben, weil der uns und
unseren Nachbarn, Mietern, hilft.

Strohschneider: Nun zur Abschlussfrage: Wie sehen Sie die Zukunft der LandIm-
thle? Welche Entwicklungen und Erweiterungen sind schon geplant?

Finsterwalder: Na ja, ich sage mal zum Gliick weil3 ich das nicht alles. Da fehlt
mir irgendwie so ein Stiick dieses Uberraschende, Spontane, Interessante. Das
Schone ist, dass jetzt die Leute auf uns zukommen mit Projekten und fragen, ob
sie Dieses oder Jenes bei uns machen kdnnen und das finde ich natirlich wahn-
sinnig toll. Es gibt schon so ein paar Sachen, die wir hier noch gerne hatten. Eine
Biobéackerei hatten wir gerne hier, mit kleinem Café dazu. Das wére ein Wunsch-
traum und irgendwie einen Club hatten wir gerne. Hier gibt es auch schon eine
Anfrage dazu. Eigentlich, ist das was man sich wiinscht, dass es uns irgendwann
nicht mehr braucht. Das schénste ist, wenn es eine Party bei uns auf dem Hof
gibt, die ich nicht organisiert habe und wo ich nicht aufraumen muss. Friher war
das so: Wir haben die Party organisiert, haben aufgebaut und haben am Ende
alles aufgeraumt. Wenn es jetzt eine Party gibt, wo ich nur Gast bin, dann finde
ich das super toll.

Strohschneider: Haben Sie dazu schon irgendwelche Strukturen organi-
siert? Dass das irgendwann ohne Sie funktioniert? Ich vermute, dass es immer
jemanden brauchen wird, der die Vision versteht und auch hundertprozentig
dahinter steht und dafiir arbeitet.

Finsterwalder: Naja, Ich habe eben die Hoffnung, dass das irgendwann die
Community hier ist. Ich bemerke jetzt schon, es gibt viel mehr Eigeninitiati-
ven und das Schonste ist, dass die nicht von Einzelnen ausgehen, sondern da

finden sich Gruppen zusammen, die gemeinsam etwas auf die Beine stellen.
Also, irgendwie gibt es jetzt eine Gruppe, die haben, ohne mit uns da grof3
zu sprechen, einen Abend organisiert, wo sie ihre Ldden gedffnet haben.
Das machen die immer donnerstags, bewerben es gemeinsam Ulber unsere
Homepage, die wir ja zur Verfligung gestellt haben und das finde ich eigentlich
schon ein ganz tolles Anzeichen dafiir, dass es ohne uns funktionieren kénnte.
Die Akteure sind natirlich total wichtig, aber dass diese Vision, dieser Geist,
dieser Spirit, der da ist, so groB3 ist, dass es Maria und mich hier nicht mehr
braucht. Wir haben zwei Séhne. Ich hoffe, dass einer von den beiden, das mal
weitermacht. Aber der muss dann, wenn er nicht will, einfach nur verwalten und
muss nicht irgendwie diese Vision immer weiter pushen. Sowas darf natiirlich nie
stehen bleiben oder etwas Museales werden. Das muss immer lebendig bleiben
und lebendig bleiben heiBt, dass es sich standig verdndert. Weil ohne Verén-
derung ist Stillstand und irgendwann tot. Wir haben ja ganz viele junge Leute
hier, das finde ich toll und deswegen kann man so optimistisch sein und so viel
Vertrauen haben, dass die das irgendwann weitermachen mit ihrer Vision. Das
muss dann nicht mehr unsere sein.

Strohschneider: Vielen lieben Dank fir das Interview, lhre Einblicke in das
Projekt und lhre Zeit.
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Muhlenwesen

Das Miihlengewerbe zéihlt gemeinsam mit dem Bergbau und der Me-
tallverarbeitung zu den éltesten Wirtschaftszweigen der Menschheit.
Wasser- und windbetriebene Miihlen bilden seit Jahrhunderten den
Grundstein der Lebensmittelversorgung und der modernen Gesell-
schaft. (Dieckmann, 2021, S. 35)

Schon Vitruv schrieb in seinem Werk ,,De architectura libri decem*
iiber die logistische Meisterleistung der Kraftumwandlung vertikaler
Rotation in horizontale Mahlbewegung. (Knechtl, 2021, S. 4)

Etymologisch betrachtet hat das Verb ,,mahlen* seinen Ursprung in
der indogermanischen Sprachwurzel *[s]mel und bedeutet ,,zerrei-
ben, zermalmen, mahlen“. Ebenfalls stammt auch das Wort ,,Miihle*
urspriinglich von dieser Wurzel ab und wurde tiber das romanische
(spatlateinische) Wort ,,molina“ (Wasser-Miihle) in den deutschen
Sprachgebrauch iibernommen. Es beschreibt eine Anlage zur wasser-
betriebenen Zerkleinerung. Miihlen beschréanken sich dabei nicht
nur auf das Zermahlen von Getreide, sondern wurden im allgemei-
nen Sprachgebrauch auch fiir die wind- oder wasserkraftbetriebene
Zerkleinerung von Giitern verwendet. (Efier, 2021, S. 7)
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Mihlen

Geschichte

Bereits vor etwa 23.000 Jahren begannen Menschen wildes Getreide mit Steinen
zu mahlen. Eine entscheidende Weiterentwicklung erfolgte um 500 v. Chr. im
Mittelmeerraum. Mit der Fixierung des Bodensteins und der Befestigung des
oberen Steins an einer Hebelstange war die sogenannte Hebelstangen- oder
Balkenmiihle erfunden, welche spéter als tiergetriebene Rotationsmihle weiter-
entwickelt wurde. Die Nutzung von Wasser- und Windkraft erleichterte in der
weiteren Entwicklung die Verarbeitung von Getreide. (Dieckmann, 2021, S. 35)
Die Rdmer brachten das Wissen und die Technik wasserbetriebener Maschinen
in der Zeit des Frihmittelalters in den Alpenraum. (EBer, 2021, S. 6+7) Im 9. Jahr-
hundert, nach dem Ende der Kriegsziige Karls des GroBen gegen die Awaren,
begann die Errichtung von Wassermiihlen entlang der Donau im heutigen Os-
terreich. (Bergmann et al., 2016, S. 10) Im heutigen Wein- und Waldviertel gibt
es bereits aus dem Jahr 1050 erste Dokumente einer wasserbetriebenen Mihle
entlang der Zaya. Im Jahr 1197 wurden bereits drei Miihlen um das Stift Zwett!
betrieben. Weiterentwicklungen erméglichten fortan die Errichtung wasser-
betriebener Anlagen an den meisten Flissen und Bachen Niederdsterreichs.
(Dieckmann, 2021, S. 35)

Vielseitigkeit des Miihlengewerbes

Entgegen der Vorstellung, dass Wasserréder oder Windmdhlen nur der Getrei-
deverarbeitung dienen, eréffnen Mihlen eine breite Palette von Nutzungsmdg-
lichkeiten. Es sind etwa 180 verschiedene Anwendungen dokumentiert. Vielfal-
tige Tatigkeiten wie mahlen, stampfen, pressen, sdgen, schleifen oder pumpen
kénnen mittels wasser- oder windbetriebener Anlagen durchgefiihrt werden.
Unabhéngig von der Antriebsart kdnnen die Nutzungen in der Verarbeitung
von Lebensmitteln (z. B. Mehl, Ol, Senf), der Herstellung von Werkstoffen (z.
B. Papier, Kreide, Pulver), der Bearbeitung von Materialien (z. B. Holz, Stein,
Metall) und diversen weiteren Anwendungen wie der Erzeugung von Strom ein-
geteilt werden. (Ridinger & Oppermann, 2010, S. 115) Neben den Getreide-
muihlen zdhlten Hammerschmieden zu den haufigsten Anwendungsbereichen.
Die Schmiedehdammer wurden Uber die an der Hauptwelle befestigte Nocken
angehoben und erzeugten durch das Herabfallen des Hammers kinetische
Energie, welche beispielsweise zur Formung von Schmiedeeisen verwendet
wurde. (EBer, 2021, S. 6+7)

Schon in der Antike erkannte man die vielféltigen Einsatzgebiete von Mihlen.
So wurden neben den verschiedenen Energiequellen (Mensch, Tier und Wasser-
kraft) auch weitere Einsatzmdglichkeiten entwickelt. In dem antiken Hierapolis
beurkunden Zeichnungen eine wasserbetriebene Steinsdge aus dem 3. Jahrhun-
dert. Die Ubersetzung der Drehbewegung des Wasserrades, mittels Kurbelwelle
und Pleuelstange, in eine lineare Bewegung gilt als erste Sdgemihle dieser Art.
Im Donauraum wurden diese Technologien ab dem 9. Jahrhundert je nach Res-
sourcenvorkommen als Brettersdgen, Lohstampfen, Loden-, Lederwalken, sowie
Papier-, Schleif- und Pulvermiihlen betrieben. (EBer, 2021, S. 6+7)

Wassermiihlen

Die weitest verbreitete Antriebsart von Mihlen war die Wasserkraft. Erst spater
kamen auch Windrader dazu, die jedoch nur in geringerem Ausmal3 errichtet
wurden und heute, bis auf die denkmalgeschiitzte Windmihle in Retz, weit-
gehend aus der 6sterreichischen Kulturlandschaft verschwunden sind. (Schoffl,
2004, S. 17-19) Noch um 1900 gab es etwa 15.000 aktive Getreidemuhlen in
Osterreich. Diese wurden vor allem als kleinstrukturierte Haus- bzw. Bauernmiih-
len betrieben und verarbeiteten das lokal produzierte Getreide. (Wagner, 2021,
S. 24)

Landschaft

Die im lichtensteinischen Urbar von 1414 erwahnten Begriffe ,Mulgraben”
und ,Mulwasser” geben Aufschluss dariiber, dass die Wasserldufe der Miih-
lenanlagen durch erheblichen Arbeitsaufwand gezielt angelegt oder natrli-
che Seitenarme umgeformt oder stark modifiziert werden mussten, um sie fiir
die wasserbaulichen Anlagen nutzbar zu machen. (Bodenstein & Hohenbiihel,
1985, S. 23-26) Denn die Errichtung von Wassermihlen beschrankte sich nicht
nur auf den Bau der Wohn-, Wirtschafts- und Mihlengebdude selbst, sondern
erforderte auch die Umgestaltung der gesamten umliegenden Landschaft.
(EBer, 2021, S. 10)

Der entscheidende Faktor fur die Nutzung der Wasserkraft ist ndmlich das
nutzbare Gefalle. Fir viele Wassermihlen war es daher notwendig, einen
Muihlbach, -graben oder -kanal anzulegen, der eine langere Strecke des Flusses
oder Baches abschneidet, um den Wasserzustrom zu regulieren und das nutzbare
Gefalle zu maximieren. Wehre, Fluter und Entlastungsgerinne wurden gebaut
und Stauteiche angelegt, um die Kraft des Wassers bestmdglich auszunutzen.
(Rudinger & Oppermann, 2010, S. 19) , (EBer, 2021, S. 10)

Miihle mit Miihlbach

Abb.20.:  Abbildung Muhlenlandschaft
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Aufbau und Entwicklung

Historische Wassermihlen kénnen anhand der Ausformung und Position des
Wasserlaufs und des Wasserrades charakterisiert werden. Das Mihlwasser
kann entweder entlang des Gebdudes an der AuBenseite flieBen oder kanali-
siert durch das Gebadude geflihrt werden. Sitzt das Muhlrad auBerhalb und ist
somit der Witterung ausgesetzt, wird es oft von einer sogenannten Radstube
behaust, um es speziell vor winterlicher Vereisung zu schiitzen. FlieBt das Mihl-
wasser durch das Bauwerk und das Mihlrad sitzt innerhalb, so wird dieser Raum
Radkammer genannt. (Riidinger & Oppermann, 2010, S. 27)

E

Querschnitt einer einfachen historischen Wassermiihle

—

Abb.21.:  Abbildung historische Wassermihle

Die Wasserrader selbst kénnen anhand ihrer Drehrichtung und Lage im Muhl-
wasser unterschieden werden.

In gebirgigen Regionen dominierten oberschlachtige Wasserrader. Hier flief3t
das Wasser oberhalb des Wasserrads in einem Gerinne und trifft von oben auf
die Schaufeln. Dies erzeugt eine Rotation des Mihlrads im Uhrzeigersinn. Im
Hoch- und Spatmittelalter wurden durch die Entwicklung der Daumenwelle und
des oberschléchtigen Zellenrades effizientere und universell einsetzbare vertikale
Wasserrdder moéglich. (Stadler, 2021, S. 20) Mit einem Wirkungsgrad von 60%
bis 80% kénnen oberschlachtige Wasserrdder ab einer Fallhéhe von 2,50 m auch
bei geringer Wassermenge, verwendet werden. (Riidinger & Oppermann, 2010,
S. 31)

In flacheren Gegenden setzte man auf Mihlen mit mittel- oder unterschlach-
tigen Wasserrddern. Diese waren mit einem Winkelgetriebe und liegendem
Vorgelege ausgestattet, welche die Umleitung der Kraft von einer vertikalen
Drehbewegung in eine horizontale erméglichte. (Stadler, 2021, S. 20)

Bei mittelschlachtigen Wasserradern flieBt das Wasser etwas unterhalb der
Radachse in die Schaufeln und erzeugt eine Rotation des Wasserrads gegen
den Uhrzeigersinn. Diese Ausformung soll méglichst stof3frei groBe Wasser-
mengen bei kleinem Gefélle verarbeiten. Weiterentwicklungen des mittel-
schachtigen Wasserrads sind das Sagebienrad und das Zuppinger-Rad.
Ersteres kann bei Wassermengen von 0,5 bis 2,5 m3/s und einer Fallhéhen
von 1,5 bis 2 Metern mit einem Wirkungsgrad von 70 bis 75% verwendet
werden. Das Zuppinger-Rad erzielt bei Wassermengen zwischen 0,5 bis 6
m3/s und Fallhéhen von 0,6 bis 3 Metern einen Wirkungsgrad von 65 bis 75%.
(Ridinger & Oppermann, 2010, S. 34+35)

Bei unterschlachtigen Wasserrddern trifft das Mihlwasser an der Radunterseite
auf die Wasserschaufeln. Es nutzt die kinetische Energie des flieBenden Wassers
und bendtigt nahezu kein freies Gefélle. Um eine gleichmé&Bige FlieBgeschwin-
digkeit zu gewéhrleisten, sitzt das Rad in einem geradlinigen Wasserkanal, dem
sogenannten Schnurgerinne. Mit einem Wirkungsgrad von bis zu 35% kann
diese Bauart eine Wassermenge von bis zu 10 m3/s verarbeiten. (Ridinger &
Oppermann, 2010, S. 34+35)

unterschlichtiges mittelschlichtiges

Wasserrad Wasserrad Wasserrad

Abb.22.:  Abbildung Wasserrader

oberschléchtiges .
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Weiterentwicklung der Wassermiihlen

Turbine

Mitte des 19. Jahrhunderts |8sten verschiedene Arten von Wasserturbinen die
klassischen Wasserrdder immer weiter ab. Die Francis-Turbine wurde von den
verschiedenen Turbinenarten am haufigsten in Mihlen verbaut. Sie kann in einen
Turbinenschacht oder eine Turbinenkammer eingebaut werden und entweder
eine liegende oder stehende Welle aufweisen. Durch die deutlich héheren
Drehzahlen der Turbine im Vergleich zu klassischen Wasserrddern kann die Kraft
direkt Uber einen Flachriemenantrieb auf die Mihlenhaupttransmission lbertra-
gen werden. (Ridinger, 2021, S. 17) Mit einer solchen Francis-Turbine aus dem
Jahr 1873 wurden bei einer Fallhdhe von 1,7 m und einer Wassermenge von
1,7 m3/s eine Leistung von 20 Kilowatt erreicht. (Ridinger & Oppermann, 2010,
S. 42) Bereits 1890 waren die meisten Lohnmihlen auf den leistungsfahigeren
Turbinenbetrieb umgebaut worden. Lediglich die kleineren Dorf- und Bauern-
mihlen betrieben weiterhin die klassischen Auspréagungen des Wasserrads, da
sie sich einen solchen Umbau nicht leisten konnten. (Wagner, 2021, S. 24)

Schnitt durch eine Getreidemiihle mit
Francis -Schachtturbine

Abb.23.:  Abbildung Mihle mit Francis -Schachtturbine

Industriemiihlen / Kunstmiihlen

Die Industrialisierung, mit ihrem Beginn in England in der zweiten Halfte des 18.
Jahrhunderts, markierte einen Wendepunkt im Mihlwesen. Dampfmaschinen
ermdglichten eine wesentlich hdhere Leistung im Vergleich zu Wassermihlen.
Diese waren dabei auch noch im Gegensatz zu Wasser- oder Windkraft stand-
ortunabhangig. Die Habsburger-Monarchie erreichte die Technologie erst in der
zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts, womit sich auch das Aufkommen von In-
dustriemUhlen verzégerte. Die neuen GroBmihlen vereinten die drei wesent-
lichen Arbeitsschritte einer Mihle in einem Gebaude. Auf mehreren Stockwer-
ken konnten durch einen abwarts gerichteten Produktionsprozess Lagerung,
Reinigung und Vermahlung des Getreides unter ein meist flach geneigtes Sat-
teldach gebracht werden. Durch den Abriss zahlreicher alter Mihlengebaude
und die Errichtung moderner Kunstmuhlen an denselben Standorten dominierte
schon bald der neue Bautypus der Mehlfabriken das Bild des heutigen Miihlen-
gewerbes. (Egorov, 2010, S. 15)

Miihlensterben

Mit der Einfihrung des Turbinenantriebs im Mihlenwesen in der ersten Hélfte
des 19. Jahrhunderts und der spateren Nutzung fossiler Energietrager durch die
Erfindung der Dampfmaschine verlor das Wasserrad zunehmend an Bedeutung.
(Dieckmann, 2021, S. 35)

In den 1950er Jahren erfolgte in Osterreich die Stilllegung der meisten Haus-
mihlen. (Wagner, 2021, S. 24) Intensive Konzentrationsprozesse in der Nah-
rungsmittelindustrie und ein anhaltend sinkender Mehlpreis filhrten zu weiterem
dkonomischen Druck auf die kleinstrukturierten Wassermuhlen. Dies resultierte
in weiteren Stilllegungen, der Rickgabe von Wasserrechten, sowie der Auflas-
sung und Verfillung von Mihlbéchen. Die Mihlengebaude selbst und die meist
im Gebdudekomplex eingegliederte Wohnnutzung blieben dabei aber tberwie-
gend erhalten. (EBer, 2021, S. 11) Das Mihlengesetz von 1960 férderte sogar
die Auflassung von Wassermiihlen. Bei Bereitschaft des Eigentiimers, eine Mihle
dauerhaft stillzulegen, stellte das Mihlenkuratorium, spéter Mihlenfonds, Ablo-
sebetrdge bereit. (BGBI. Nr. 113 Mihlengesetz, 1960)

In den 1980er Jahren setzte ein signifikanter Riickgang von Lohn- und Industrie-
mihlen ein. Die bis dahin bestehenden gesetzlichen Beschrankungen der zu
vermahlenden Getreidemengen wurden aufgehoben, wodurch jede Mihle un-
eingeschrankt mahlen konnte. Dies flhrte zu einer weiteren Verdrdngung klein-
strukturierter Mihlenbetriebe durch groB3industrielle Kunstmihlen. Im Vergleich
zur Nachkriegszeit, als es noch 4.000 gewerbliche Miihlen in Osterreich gab, ist
ihre Anzahl heute auf unter 90 gesunken. Von diesen produzieren 50 Mihlen
98% des dsterreichischen Mehlbedarfs. Kleinere Mihlen haben sich, soweit sie
noch bestehen, auf die Nischenproduktion, wie die Vermahlung spezieller Ge-
treidesorten und die Verarbeitung biologisch produzierter Lebensmittel spezia-
lisiert. (Wagner, 2021, S. 24)
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Mihlenbestand in Niederosterreich

Die Genauigkeit der Datenlage und die regionale Verteilung historischer Miih-
lenstandorte in Niederésterreich variieren erheblich. In Gebieten wie dem Wald-
und Weinviertel existieren umfassende Untersuchungen, wahrend stdlich der
Donau, abgesehen von der Schneeberg Region, vergleichbare Aufnahmen
fehlen. Schatzungsweise gibt es an den Wasserldufen Niederdsterreichs etwa
3.000 bis 3.500 historische Mihlenstandorte. Etwa 95% dieser sind heute
zumindest in Teilen noch als Mihlenbauwerke identifizierbar und etwa die
Hélfte des Mihlenvorkommens in Nieder6sterreich ist auf spatmittelalterlichen
Ursprung zurtlickzufihren. (EBer, 2021, S. 9+10)

Die Dichte der Mihlen pro Flache scheint von Gelédndeform und verfiigbarer
Wasserkraft abhéngig zu sein. Mihlenstandorte entlang sanft flieBender Flisse,
wie der Pulkau, weisen eine groéBere Einzugsflaiche von etwa 10,3 km? auf.
Wahrend im 6stlichen Alpenrand mit steilerem Geldnde und héheren Nieder-
schlagsmengen etwa pro 3,3 km? Einzugsflache eine Miihle vorkommt. Die Ex-
trapolation der Ergebnisse zeigt, dass die Mihlendichte im Most-, Wald- und
Industrieviertel mit 5,3-5,6 km? pro Mihle etwa gleich hoch ist. Im flacheren
Weinviertel ist die Mihlendichte mit etwa 8,0 km?2 etwas geringer. Daraus |3sst
sich der ungefahre Mihlenbestand ableiten. Daher dirften im Weinviertel etwa
580, im Industrieviertel rund 745, im Waldviertel ungeféhr 875 und im Mostvier-
tel etwa 1.050 historische Mihlenstandorte betrieben worden sein. (EBer, 2021,
S. 9+10)

In den alpinen Waldgebieten finden sich vergleichsweise wenige Mihlenstand-
orte. Férster*innen kombinierten oft Mahlmihlen und Brettersdgen. Mit der
besseren ErschlieBung dieser schwer zuganglichen Gebiete ab 1800 wurden
viele kleine Getreidemiihlen aufgegeben und als reine Sdgewerke weitergefihrt.
In den Gebirgsgegenden des Mostviertels hat die EisenstraBe bereits starken
Einfluss. Dort befinden sich fir das Mostviertel eine Uberdurchschnittliche
Anzahl an Hammerwerken zur Verarbeitung von Eisenerz. Das Waldviertel zeigt
am Beispiel des Kamp und seiner Nebenfliisse eine Vielfalt von 308 nachgewie-
senen Muhlenstandorten, darunter 90 GetreidemUhlen mit ein bis vier Mahlgan-
gen, 65 Brettersdgen, 11 Hammerwerke, eine Papiermihle und eine Lohmiihle.
Finf dieser Standorte wurden im 20. Jahrhundert zur Stromproduktion umge-
ristet. Im Weinviertel dominierten aufgrund der groBen Getreideanbauflachen
hauptsachlich Getreidemdhlen. Einige der historischen Weinviertler Mihlen, die
mit bis zu acht Mahlgingen ausgestattet waren, zahlten zu den gréBten in Os-
terreich. Auch heute finden sich noch einige modern industriell produzierende
Kunstmihlen in der Region. (EBer, 2021, S. 9+10)

Abb.24.:  Foto Mihlenwehr Hammerschmiede Pulkau
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die Muhlen
entlang der Pulkau

Gewisser haben seit jeher Menschen dazu veranlasst, sich an ihren
Ufern niederzulassen. Auch entlang der Pulkau entstanden im Laufe
der Jahrhunderte zahlreiche Siedlungen. Bis auf wenige Ausnahmen
wurden diese urspriinglich fast wie Perlen an einer Kette entlang des
rechten Ufers errichtet. Das Wasser, als lebenswichtiges Element, der
Fischfang und die Nutzung der Wasserkraft bildeten die Grundlage
fiir die Besiedlung der Region. (Vejchoda, 1989, S. 5)

Die alteste Aufzeichnung des Wasserlaufs stammt aus dem Jahr 1050
und verwendet den Begriff ,,Pulkaha“. Das Wort ,,aha® ist mit dem
lateinischen ,,aqua“, Wasser, verwandt. ,,Pulka“ hat die gleiche Be-
deutung wie Wolke und steht fiir zeitweilige grofie Feuchtigkeit. Im
Slawischen bedeutet ,,pulka“ soviel wie ,,die rasch Anschwellende*.
In historischen Grundbiichern und Karten findet man auch die Be-
zeichnungen ,,Pulka® und ,,Bulkha. (ebd., S. 10)

Die Eigenschaft der Pulkau, schnell anzuschwellen und tiber die
Ufer zu treten, fithrte oft dazu, dass sich das Wasser auch abseits des
urspriinglichen Verlaufs neue Wege suchte oder sich teilte. Vor den
Regulierungen bestand die Pulkau in praktisch jedem Ort aus Alt-
und Neubéchen, wobei nicht immer eindeutig ist, welcher der ge-
nannten Wasserldufe die Hauptader war. Die Wassermiihlen entlang
der Pulkau trugen zusétzlich dazu bei, das Netz an Wasseradern mit
ihren Miihlbidchen noch weiter zu verzweigen. (ebd. , S. 15)
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Abb.25.; Abbi\duné\Verortung der Pulkau in NO

Die Pulkau ist ein beschaulicher Flusslauf im nérdlichen Niederosterreich und
erstreckt sich Uber eine Ladnge von 65 km durch das Wald- und Weinviertel.
Waéhrend ihres Verlaufs durchquert sie die Bezirke Horn, Hollabrunn und Mistel-
bach und durchwandert oder grenzt dabei an das Gebiet dreizehn politischer
Gemeinden.
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Miihlen entlang der Pulkau

Die Pulkau entspringt in der Gemeinde Ludweishofen im Waldviertel. Auf
53 m Seehdhe bildet sich aus dem sumpfigen Boden ein schmales Rinnsal. Nach
etwas mehr als einem Kilometer speist das Bachlein bereits den Feuerlschteich
in Raisdorf. Nach ihrer Regulierung im Jahr 1959 durchflie3t die Pulkau Raisdorf,
friher dort als Leiten-Bach bekannt, erreicht nach rund 5 km Hotzelsdorf und
nach weiteren 7 km Walkenstein. Danach vereinigt sie sich mit dem Bachlauf
des Kainreither Bachs und erreicht die Ortschaft Brugg. Entlang der Therasburg
flieBen einige kleine Zuldufe und der Therasbach in die Pulkau. Bevor der an-
geschwollene Wallserlauf die Stadtgemeinde Pulkau erreicht, flie3t noch der
Passendorfer Bach hinzu. War die Pulkau an ihrem Oberlauf noch ein Bach des
kristallinen Mittelgebirges mit braun-klarem Wasser, einem steinig-kiesigen
Bachbett und einem Gefalle vom Ursprung bis zur Stadtgemeinde Pulkau von
12 %o, wird ihr Bachbett nach der gleichnamigen Stadt sandig-kiesig, allmah-
lich geradliniger, das Gefalle nimmt ab und die Ufer aus L&Blehm sind mit Au-
gehdlzen bewachsen. Bevor die Pulkau Dietmannsdorf und Deinzendorf durch-
flieBt, minden der Teichgraben und der Thallerbach in den Fluss ein. Unweit
vor Zellerndorf und Watzelsdorf, wo der Schrattenbach eintritt, entwickelt sich
der Wasserlauf zu einem typischen Niederungsbach mit groBem Einzugsgebiet
und immer flacher werdendem Gefélle. Wahrend zwischen der Stadt Pulkau und
Zellerndorf das Gefalle noch 7,8 %o betrégt, verringert es sich entlang von Per-
nersdorf, Karlsdorf, Pfaffendorf und Peigarten auf rund 2,7 %.. Auf Héhe von
Jetzelsdorf mindet der ganzjdhrig wasserfihrende Retzbach in die Pulkau.
Zusammen durchflieBen sie Auggenthal, Haugsdorf, Alberndorf, Untermarkers-
dorf, Hadres, Obritz, Seefeld, bis die Pulkau schlieBlich nach GroBkadolz gelangt.
Der Unterlauf war in dieser Gegend friiher komplett versumpft. Auf alten Karten
sind zwischen GroBkadolz und Zwingendorf der Stranzendorfer Teich und der
Altteich als sumpfiges Gelédnde verzeichnet. Auch Flurnamen wie Sulzteich,
Kirchenteich-Wiesen und Schwarze Lacke geben Hinweise auf die frilhere Be-
schaffenheit der Pulkau. Im Mindungsbereich der Pulkau rund um Zwingendorf,
Pernhofen und Wulzeshofen verschwand die Pulkau sogar teilweise vollstandig.
In diesem Gebiet, auch Miindungssumpf genannt, trat die Pulkau erst 200 m vor
der Einmindung in die Thaya wieder an die Oberflache. Die gesamte Ladnge der
Pulkau von ihrem Ursprung bis zur Miindung in die Thaya betragt 65,043 km.
(Vejchoda , S. 5-7,S. 12-15)

v

Abb.26.:  Abbildung Verlauf Pulkau



(1 [ 1]
M1 HOtZGlSdOI’feI’mUhle Die erste Miihle entlang der Pulkau wurde als Getreidemiihle mit zwei Miihl-
Hotzelsdorf 48.742843284264715, 15.67801628694382 gangen betrieben. Eine geschnitzte Inschrift lisst diese auf das Jahr 1664 zu-
riickdatieren. In der Josephinischen Landesaufnahme (JLA) von 1772-1782 ist
unterhalb von Hotzelsdorf bereits eine soilde Miihle verzeichnet. (Vejchoda, 1989,
s.18) Nachdem der letzte Miiller Franz Liebhart nicht vom Krieg zuriickkehrte
wurde die Miihle 1939 geschlossen und 1972 verkauft. (schoff, 2004, S. 48)

@ 100m
Abb.27.:  Lageplan M1

Hotzelsdorf

Pernegg
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Foto M1 Hochformat

Abb.28..  Foto uer‘forat
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Im Jahr 1901 wurde die Miihle als eingéingige von einem Wasserrad betriebe-
ne Getreidemiihle mit angeschlossener Schwarzbickerei gefiihrt. Die noch
wenig wasserfiihrende Pulkau wurde iiber einen 1km langen Miihlbach in einen
Miihlteich geleitet. Durch das Aufstauen tiber Nacht konnte jeweils vormittags
gemahlen werden. Bis 1965 wurde die Miihle vom Miiller Leopold Kronfuff
betrieben. (schaftl, 2004, S. 50)

M2 Kronfufimiihle

Walkenstein 48.7159586139014, 15.72702392369533

@ 100m|
Abb.30.:  Lageplan M2

Walkenstein

Brugg
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Abb.32.: Foto M2 Hochformat

Foto M2 Querformat
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M3 Aumithle

Walkenstein  48.714555109511 57, 15.730734088420208

@ 100m|

Walkenstein

Brugg

Abb.33.:  Lageplan M3

Abb.34.:

Foto M3 Querformat

1901 bewirtschaftet Karl Schuh an diesem Standort eine Sidgemiihle. 1920
wurde die Miihle nachts iiberfallen und der Miillermeister, seine Frau und
seine Schwestern ermordet. Auch der nichste Besitzer Herr Morauf verun-
gliickte mit seiner Frau bei Arbeiten am Kammrad. Es sind keine weiteren
Betreiber*innen der Miihle bekannt. Auch der Miihlbach ist heute nicht mehr
vorhanden. (Schaf, 2004, S. 48)

W

Abb35.: Foto M3 Hochformat
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M4 Schuhmiihle

Brugg 48.70751074202013, 15.74045664826635

@ 100m
Abb.36.:  Lageplan M4

Walkenstein

Brugg Missingdorf
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Rafing

Betrieben wurde diese Miihle bis in die 1920er Jahre. Zuletzt wurde noch vor
Ort geschrotet und um 1930 am Standort der Getreidemiihle ein Wirtshaus
gefiihrt. Dieses wurde zuerst von Johann Schuh, dem Sohn des letzten Miillers,
betrieben, spéter verpachtet und schlussendlich geschlossen. (Schfi, 2004, S. 51)

Abb.38.: Foto M4 Hochformat
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M 5 H eumﬁhle (neue Sag-Miihle)
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eit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

n print at TU Wien Bibliothek.

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplom

m Sibliothek,
Your knowledge hub

The approved original version of this thesis is availabl

76

48.709803915504224, 15.797388686367176

Brugg

Missingdorf

Abb.39.:

Lageplan M5

Pulkau

Im oberen Pulkautal unterhalb der Therasburg und der heute noch bestehen-
den ,,schwarzen Briicke“ war der Standort der ehemaligen Heumiihle. In der
Administrativkarte (AK) von 1890 wurde diese als neue Sag-Miihle bezeichnet.
(Vejchoda, 1989, S. 18) Die zur Herrschaft Therasburg zugehorige Miihle wurde 1950
wegen Unrentabilitéit geschlossen und abgetragen. (Schofil, 2004, S.55)
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M6 G anglmﬁhle (Janerlemiihle, Schuhmiihle)

Theras 48.7128725763061, 15.810701768958817
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@ 100m)|
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Diese Miihle gehorte urspriinglich zur Herrschaft Therasburg und spéter zur
Herrschaft Neudeck. Bis in die 1950er Jahre in Betrieb, wurde die Miihlen-
gebiude 1975 abgetragen. (schiffl, 2004, S. 55)

*

Abb.44.:  Foto Mauerwerk unterhalb der Ruine Neudegg
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Unterhalb der Ruine Neudeck am Ufer der Pulkau befinden sich Mauerwerks-
iiberreste der Rutnermiihle. Auch der Verlauf des ehemaligen Miihlbaches
ist in der Landschaft noch erkennbar. Diese Miihle war im Besitz der Burg
NeudecKk. (Schafil, 2004, S. 58)

M7 Rutnermﬁhle (Bronzlmiihle, Kranzlmiihle)

Theras 48.714356970157446, 15.815915016099485

@ 100m
Abb.46.:  Lageplan M7
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M8 Hammerschmiede eugommne

Rafing

(D 100m|

Brugg Missingdorf

48.71602880280427, 15.823060453790296

Rafing

Pulkau

Abb.49.:

Foto M8 Querformat

Lageplan M8

Rohrendorf
a.d. Pulkau

Gegeniiber der Miindung des Passendorfer Baches gelegen gibt es die erste
Aufzeichnung einer Miihle der Markt Pulkau im Jahr 1661. (Bodenstein & Hohenbii-
hel, 1985, S. 128) In der Administrativkarte wird diese als Ehrgott-Miihle gefiihrt.
1834 wurde eine Hammerschmiede mit wasserkraftbetriebenen Plitthammer
errichtet. (vejchoda, 1989, 5. 18) Der heutige Besitzer Walter Wagesreiter betrieb
diese Hammerschmiede bis zu seiner Pensionierung,.
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M9 PeSChka_ Mﬁhle (Kramer-, Reichenburg-, Peschta-,

Rafing 48.71218312918586, 15.832917416662815 Wiirthner-Zaller Miihle )

@ 100m)
Abb.51.:  Lageplan M9
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Bereits im Jahr 1661 erwihnt war die Peschka-Miihle bis Anfang des 19. Jahr-
hunderts die einzige Hammerschmiede im Pulkautal. 1709 wurde das Areal von
einem Hochwasser zerstort und 1751 erstickten drei Hammerschmiedgesellen
Nachts an einer Kohlenmonoxidvergiftung. Die Miithle wurde spéter zu einer Ge-
treidemiihle umgebaut. (vejchoda, 1989, s. 18) Aufgrund fehlender Mahlkontingente
und eines defekten Miihlrads wurde der Betrieb im Jahr 1955 eingestellt.

Tl
Abb.53.:  Foto M9 Hochformat
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M1O HahnmUhle (Scheller-, Irgal-, Gruber-, Diamanten-, Pavionmiihle)

Pulkau 48.71018226622825, 15.831097580281192
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Abb.55.:  Foto M10 Querformat
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Dokumente von Besitzerehepaar Ernst bezeugen erste Aufzeichnungen der
Miihle bis ins Jahr 1769. Bis 1849 wurde der Standort unter der Herrschaft
Gatterburg als Getreidemiihle betrieben. Stillgelegt wurde die Miihle aufgrund
des Ruhestandes der letzten Miillersleute im Jahr 1958. (vejchoda, 1989, S. 18)

Abb.56.:  Foto M10 Hochformat
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The approved original version of this th

mit Zieglermiihle

Pulkau 48.70667964425406, 15.83668713263986

\

@ 100m|

Missingdorf Rafing

(Obere Petzel-, Poltzl-, Kloster-, Schonbacher-,
Scheller-, Piller-, Kastenhofermiihle

"~ Abb.57.: Lageplan M11

Pulkau

Rohrendorf
a.d. Pulkau

Dietmannsdorf

Abb.58.:  Foto M11 Querformat

Bereits im Jahr 1293 betrieb das Stift Zwettl hier eine Klostermiihle.
(Bodenstein & Hohenbiihel, 1985, S. 128) Stillgelegt wurde die Getreidemiihle rund
um das Jahr 1928.

v

ochformat

Abb.59.. Foto M11 H
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[ 1]
M12 Kahlel’mlﬂlle (Nussbaum-, Kiener-, Puffer-, Scheller-, Inschriften auf der Feuermauer des Miihlengebiudes weisen auf das Jahr
Pulkau 48.706350527919845, 15.841344872668248 Knell-, Stiftmiihle) 1792 hin. (schéf, 2004, S. 67) Bis ins Jahr 1970 wurde an diesem Standort nicht

nur gemahlen, sondern auch eine Schwarzbéckerei betrieben. (vejchoda, 1989, S.
19) Die mit einer Wasserturbine betriebene Schrotmiihle war bis zum Tod des
letzten Miillers, Heinrich Kahler, Anfang der 2000er Jahre noch voll funk-
tionsfihig. (Schof, 2004, S. 68)
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Abb.62.:  Foto M12 Hochformat

Abb.60.:  Foto 120uer‘format
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M13 Bl’undlmllhle (Kargelmiihle, Pointnermiihle, Kienermiihle) Im Miindungsbereich der Briindlquelle in die Pulkau ké&mpfte die Getreide-
Pulkau 48.70526428726557, 15.838052392223977 miihle oft mit Wassermangel. Daher stammt auch die fritheste Aufzeichnung

im Retzer Stadtarchiv aus dem Jahr 1737. In dieser Zeit war sie im Besitz der
Familie Pointner, welche auch im Ortskern eine Bickerei eroffnete. (schéf, 2004, S.
66) Im 18. und 19. Jh. wurde die Miihle von der Familie Kargel gefiihrt, bis sie im
0. Jh. als Gasthaus fiir Briindlwallfahrer*innen genutzt wurde. (vejchoda, 1989, S. 19)
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Abb.63.:  Lageplan M13
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Abb.65.:  Foto M13 Hochformat
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M14 ForSthubermﬁhle (Edermiihle, Knellmiihle)

48.70667817712055, 15.85111996057631

Pulkau

@ 100m|

Missingdorf

Rafing

Abb.66.:  Lageplan M14

Rohrendorf
a.d. Pulkau

Abb.67.:

. Zellerndorf 1
‘DQ)‘ZGWL/

Dietmannsdorf

Foto M14 Querformat

Als eine der iltesten Miihlen im Pulkautal reichen Aufzeichnungen des Stift
Geras ins Jahr 1146. (Bodenstein & Hohenbiihel, 1985, S. 128) 1293 erwarb das Stift Zwettl
diese Miihle ,,zum Prucklings®. (vejchoda, 1989, S. 19) Bereits im Jahr 1660 wurde die
Getreidemiihle zweigingig betrieben. Im 19. Jh. fithrte Franz Knell die Miihle,
bis seine Witwe Franziska die dreigingig ausgebaute Miihle 1921 an den Schwie-
gersohn Forsthuber, einem Miiller aus Hoflein, tibergab. (Schof, 2004, S. 68)

Abb.68.:  Foto M14 Hochformat
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M15 SChODmUhle (obere Pétzlmiihle, Marktmiihle) Die Marktmiihle von Pulkau gehorte 1661 zur Grafschaft Hoyos. (Bodenstein & Ho-
Pulkau 48.705158001861314, 15.857540721179081 henbiihel, 1985, S. 128) Bis zum Verkauf 1848 an Michael Treyman wurde sie von der

Herrschaft Gatterburg aus Retz betrieben. (vejchoda, 1989, s. 19) Stillgelegt wurde
die Schrot- und Getreidemiihle 1997 von der heute namensgebenden Familie
Schon, aufgrund des durch den EU Beitritts geltenden Auflagen.

@ 100m
Abb.70.:  Lageplan M15
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M16 Mayermﬁhle (Pelzlmiihle, Baumgartenmiihle)

Pulkau 48.70402985616171, 15.864930906001648

@ 100m
Abb.72.:  Lageplan M16
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Abb.73.:  Foto M16 Querformat
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Die erste bekannte Aufzeichnung findet sich 1322 im Urbar des Wiener Schot-
tenstiftes. 1377 bewirtschaftete das Stift die gesamte Riede Baumgarten, woher
sich auch der urspriingliche Name der Miihle ableiten lésst. 1657 ist die Miihle
laut einem Abgabenverzeichnis der Herrschaft Retz zugehorig. Im Grundkatas-
ter ist ab 1824 die Familie Mayer als Besitzer gefiihrt, welche die zweiginige Ge-
treidemiihle bis zur Stillegung in den 1930er Jahren betrieb. (schiff, 2004, S. 69+70)

Abb.74.:  Foto M16 Hochformat
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M1z Doleschalmiihle

Pulkau 48.70269679147405, 15.874341093540966

(Greil-, Baumgarten-, Post-,
untere Schellermiihle)

M 100m
Abb.76.:  Lageplan M17
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Abb.75.:  Foto M17 Querformat
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Erste Erwidhnungen dieser Miihle finden sich 1399. (schof, 2004, s. 70) 1747 ist
diese als Postmiihle verzeichnet, im 19. Jh. als untere Schellermiihle und
Anfang des 20. Jh als Greil-Miihle. (vejchoda, 1989, 5. 19) Ab 1948 wurde diese von
Familie Doleschal bewirtschaftet, welche die wasserbetriebene Getreidemiih-
le zu einer Kunstmiihle umgebaut und bis 2011 betrieben haben. Der Betrieb
wurde aufgrund der Pensionierung der Miillersleute eingestellt.

Abb.77.:  Foto M17 Hochformat
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M18 Sehneidermuihle . vormine

Rohrendorf a.d. Pulkau 48.698094783057826, 15.887565330313882

Im Miihlenverzeichnis 1661 wird die zweigéngige Miihle den Jesuiten zuge-
ordnet. 1835 war sie als Krapp-Miihle bekannt und neben einer Miihle auch
eine k.&k. privilegierte Farberei. Krapp bezeichnet hierbei ein rotes Firbe-
mittel welches zu dieser Zeit verwendet wurde. Die Farberei wurde um 1900
aufgegeben. Die Miihle wurde zuletzt von Pichter Lassnig als Schrot- und
Kleemiihle betrieben und in den 1950er Jahren stillgelegt. (Schoff, 2004, . 75)

@ 100m
Abb.78.:  Lageplan M18
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(1]
M19 Stl’anSkylehle (Dorfmiihle) Frithe Dokumente der Getreidemiihle in Dietmannsdorf finden sich liber deren
Dietmannsdorf 48.69726536562245, 15.908923317040506 Ankauf durch Ulrich von Eitzing am 31.03.1448. Nach einigen Besitzerwech-
seln verkaufte 1892 der aus Braunau stammende Miiller August Schmidt die
Miihle an die Familie Stransky. Die Familie betrieb fortan diese zweigingige
Miihle. 1965 wurde der Betrieb aufgrund wirtschaftlicher Ineffizienz stillgelegt.
Bis 1970 wurde aber noch fiir den Eigenverbrauch geschrotet. (schofi, 2004, S. 79)

@ 100m|

-
@
o

(=]
)}
h=
()
>
R4
(3]
N
=
o
2
m
c
g
D
[
—
()
o
e
@
—
k4]
=
()
o]
=
@
=
o

O

Abb.82.: Lageplan M19

yable in print at TU Wien Bibliothek.

Pulkau

Rohrendorf
a.d. Pulkau

Zellerndorf

Demzeic‘lo_ﬁ/‘/f
T ——

Watzelsdorf
Dietmannsdorf

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser,
The approved original version of this thesis is ava

M 3ibliothek,
Your knowledge hub

oto M19 Hchformat

oto M19 Querformat

104 105



0
MZ20 HOfmUhle Die Schlossanlage ist wesentlich élter als die Miihle selbst. Im Jahr 1443
Deinzendorf  48.695702093950864, 15.925181422719415 tibernahm Ulrich von Eitzing die Herrschaft Schrattenthal und vergrofierte

diese mit Lindereien in Deinzendorf. (schoff, 2004, 5. 81 Im Jahr 1661 gibt es unter
Graf Herberstein die ersten Belege iiber eine Miihle im Schlosskomplex. (Boden-
stein & Hohenbiihel, 1985, 5. 81) Letzte Aufzeichnungen iiber den Miihlenbetrieb sind in
dem Konferenzbuch des Schlosses aus dem Jahr 1861 vermerkt. (schsff, 2004, S. 81)

@ 100m
Abb.84.:  Lageplan M20
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M21 SCthSSIIthle (Voglsangmiihle) Erstmals wird im Hardegger Urbar von 1863 eine Miihle in Zellerndorf erwéhnt.

Zellerndorf 48.694853375866266, 15.949982750590333 1468 wird diese dem Graf von Hardegg zugeschrieben. (schoff, 2004, s. 82) 1548 ist
das Schloss im Besitz des Marquart von Kithnring. (Bodenstein & Hohenbiihel, 1985, S. 128)
In einer Beschreibung von 1622 waren nur noch zwei von vier Miihlgéingen in
Betrieb. 1901 bewirtschaftete Anton Vogelsang hier eine dreigingige Getreide-
miihle. 1948 legte die Adoptivtocher Vogelsangs die Miihle still. (schofi, 2004, S. 85)

R 3

@ 100m
Abb.88.:  Lageplan M21
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M22 Kleinmiihle

Zellerndorf 48.698718482391115, 15.965076563695634

@ 100m
Abb.90.:  Lageplan M22
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Abb.91.:  Foto M22 Querformat
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Im Miihlenverzeichnis von 1661 findet sich neben der Schlossmiihle noch
eine zweite Miihle in Zellerndorf. Diese erwihnte Miihle war als Kleinmiihle
bekannt und wird zu dieser Zeit dem kaiserlichen Vicedomamt zugeschrieben.
(Bodenstein & Hohenbiihel, 1985, S. 128)
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o [ 1]
M23 RelbenbaCheI’mUhle Die erste Erwiéhnung aus 1307 stammt von Stefan von Maissau. (Schsf, 2004, S. 85)
Watzelsdorf 48.70007042289669, 15.978544499783096 Im Miihlenverzeichnis von 1661 wird sie dem Grafen Hardegg zugeschrieben.
(Bodenstein & Hohenbiihel, 1985) 1958 kaufte der Pulkauer Miiller Doleschal die Miihle,
reduzierte den Betrieb auf eine Schrotmiihle und forcierte den Getreidehandel.
1968 kauften die spiteren Péchter Reibenbacher das Anwesen und betrieben an
diesem Standort bis 1995 einen Landesproduktehandel. (schsff, 2004, S. 86)

@ 100m
Abb.94.:  Lageplan M23
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M24 Kainzmihle

Pernersdorf 4870068531 0395905, 16.00902443585808

Die Errichtung der Miihle kann auf 1053 riickgeschlossen werden. Diese wurde
mit der gesamten Wassermenge der Pulkau gespeist, so dass sich der Altbach
nur noch bei Hochwasser fiillte. 1661 wird auch diese Miihle dem Grafen
Hardegg zugeschrieben. (vejchoda, 1989, 5. 20) Seit 1864 ist sie im Besitz der Familie
Kainz und wurde als Getreide- und Schrotmiihle betrieben. Der Miihlenbetrieb
ist 1973 aufgrund fehlender Nachfolge stillgelegt worden.
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@ 100m
Abb.96.:  Lageplan M24
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M25 E ngelhartmﬁhle (Herrschaftsmiihle zu Pfaffendorf)

Karlsdorf

@ 100m|

Zellerndorf

48.703215506612764, 16.025250169319023

Karlsdorf

Watzelsdorf
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Peigarten

Abb.100.: Lageplan M25
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Die Herrschaftsmiihle zu Pfaffendorf wird in der Josephinischen Landesauf-
nahme als solid erbaute Miihle erwéhnt und entspricht der Engelhart-Miihle in
Karlsdorf. Riickverfolgen lésst sich die Miihle auf den Grafen von Schaunberg
bis in das Jahr 1357. Seit 1953 ist die Schrot- und Getreidemiihle im Besitz der
Familie Engelhart. (vejchoda, 1989, s. 20) 1968 wurde der Mahlbetrieb wegen geringer
Kontingente und alter Maschinen eingestellt und ein Handelsbetrieb fortgefiihrt.

-~

: 4
Abb.101.: Foto M25 Hochformat
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M26 Dimmelmiuihle omiue

Peiga rten 48.705242230152145, 16.04308963644377
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Abb.102.: Foto M26 Querformat
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Bereits 1063 gibt es Belege eines Meierhofes mit einer Miihle. (schoff, 2004, S. 93)
Im Miihlenverzeichnis von 1661 wird erstmals eine Hofmiihle erwihnt, welche
der Dimmelmiihle entspricht. Seit 1911 ist die Getreidemiihle im Besitz der
Familie Dimmel. Im Jahr 1943 wurde eine Francis-Turbine mit ca. 9PS Leistung
eingebaut. (Vejchoda, 1989, S. 20) Bis 1982 war die Miihle in Betrieb. Danach wurde bis
ins Jahr 2000 ein Ladesproduktehandel weitergefiihrt. (schoff, 2004, S. 94)

S A
Abb.104.: Foto M26 Hocformat
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M27 Schrotmihle

Jetzelsdorf 48.70758676915982, 16.058612623223627

Im Jahr 1930 bauten die Briider Johann und Karl Bauer eine Schrotmiihle.
Diese diente neben der Landwirtschaft als zusétzliche Erwerbsquelle. In Zusam-
menarbeit mit der Kainzmiihle in Pernersdorf und der Hollabrunner Familie
Sandner wurden Mehl und Getreide geputzt, geschrotet und gehandelt. Im Jahr
1945 zerstorten zwei Bomben grofie Teile des Gebiudes. Diese wurden wieder
aufgebaut und der Betrieb bis ins Jahr 1970 weitergefiihrt. (schoff, 2004, S. 103)

o

@ 100m
Abb.105.: Lageplan M27
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Abb.107.: Foto M27 Hochformat
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m28 Wodymiihle

Jetzelsdorf 48.70882796862419, 16.060572554217355
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Pernersdorf

Peigarten

Jetzelsdorf

Haugsdorf

Abb.109.: Lageplan M28

Hadres

Alberndorf

im Pulkautal

Abb.108.:

Foto M28 Querformat

Die erste Erwdhnung einer Mihle in Jetzelsdorf stammt aus einem Hauser-
verzeichnis des Ortes im Jahr 1500. Die Mihle wird im Mihlenverzeichnis
von 1661 der Grafschaft Hardegg zugeschrieben. Ab 1845 betrieb die na-
mensgebende Familie Wody diese Getreidemihle. Im Jahr 1951 wurde die
Miihle von dieser aufgelassen und die Gebdude an Johann Bauer verkauft.
(Schéffl, 2004, S.103)

Foto M28 Hochformat

Abb.110.:
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Erste Aufzeichnungen finden sich 1377 von Wolfgang der Eybenstainer zu Wut-
zendorf iiber eine Mithle samt Miihlgraben. (Schsfi, 2004, .103) Im Jahr 1661 befindet
sie sich im Besitz von Graf Kirchberg. (Bodenstein & Hohenbiihel, 1985, S. 128) 1879 kaufte
Familie Leidenfrost diese Freimiihle. Bewirtschaftet wurde zuerst eine wasser-
betriebene Getreidemiihle, spéter eine Dampfwalzmiihle als Schrotmiihle. Still-
gelegt wurde die Miihle 1975 wegen der Pensionierung von Karl Leidenfrost.

e S g
Foto M1 Hochformat
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M30 P rinZ mﬁhle (Kutschermiihle)

Alberndorf im Pulkautal 48.7044351207084, 16.093835026988483

Die erste Erwéhnung der Miihle erfolgte im Jahr 1378 beim Verkauf eines
Hofes samt Miihle durch Graf Hardegg. (schsfi, 2004, s. 106) Im Miihlenverzeichnis
von 1661 wird die Miihle im Besitz von Graf Hoyos erwéhnt. (vejchoda, 1989, s.21) Ab
1901 betrieb Anton Prinz die zweigéingige Miihle. Ubergeben an den Schwie-
gersohn Fuhrmann, brannte diese 1931 ab. Der Errichtung einer Miihle nach
dem Vorbild der Seefelder Miihle scheiterte finanziell. (schsff, 2004, S. 108)

@ 100m|

Abb.112.: Lageplan M30
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The approved original version of thig thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M 3 1 D 0 rfmﬁhle (Schrotmiihle, Schuster-Miihle)

Hadres

Jetzelsdorf

@ 100m|

Haugsdorf

48.7098901981577, 16.130106958806238
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Alberndorf
im Pulkautal

Hadres

Obritz

Abb.115.: Lageplan M31

Seefeld-
Kadolz

Abb.116.: Foto M31 Querformat

Im Miihlenverzeichnis von 1661 wird erstmals eine Dorfmiihle in Hadres
erwihnt. Im Jahr 1902 wurde eine sechsgéingige Elektromiihle errichtet. Franz
Keller, auch Miihlenbesitzer im benachbarten Seefeld, legte die Miihle 1920 still
und lief diese abbrechen, um sich selbst keine Konkurrenz zu schaffen. Miiller-
meister Keller errichtete stattdessen eine kleine Schrotmiihle, in welcher bis zur
Jahrtausendwende mit Mehl aus Seefeld gehandelt wurde. (schoff, 2004, S. 108+109)

Abb.117.: Foto M31 Hochformat
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Im Miihlenverzeichnis von 1661 wird eine Dorfmiihle in Obritz erwéahnt. (Schof,
2004, S. 109) Es sind keine weiteren Aufzeichnungen iiber diese Miihle bekannt.
Der genaue Standort der ehemaligen Miihle konnte nicht ermittelt werden.

S—

Miihlen an Zubringern der Pulkau

Sallapulka
Theras
Therasburg
Passendorf

Leodagger
Schrattentahl
Ragelsdorf
Obermarkersdorf
Kleinhoflein

Retz

Obernalb
Unternalb

Kammersdorf
Groffharras
Seefeld-Kadolz

HolzelmUhle

Gundingermiihle

Schlossmihle

Schellermihle (obere Muhle)
Mittermuhle

Radlermihle (Feiglmuhle)
Kranzlmuhle

Teichmuhle, Hahnlmihle, Handimuhle
Seemuhle, Peschka-Wirthner Muhle
Stattermuhle, Stettermuhle
Hofmuhle

Fischermuhle

HolzelmUhle

Edelmuhle, Edermihle
Hauerzechmiihle

Héllige-Muhle

Kianekmuhle

Hienertmihle

Seemihle

Wasenmihle

Odelmiihle, Edelmiihle, Edermiihle

GabrielmUhle

Kianekmuhle

Hofmuhle

Schustermihle, Kellermihle, Eselmuhle

(Bodenstein & Hohenblihel, 1985, S. 128)

(Vejchoda, 1989, S. 23+24)

(Schoffl, 2004, S. 53+98+99+100+109+111+114+115)
(Osterreichische Gesellschaft der Miihlenfreunde, 2023)

Zwingendorf

Abb.118.:

Foto Flusslauf Pulkau unterhalb der Ruine Neudeck
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Multidimensionale Potenzialanalyse

Die Mihlen entlang der Pulkau unterscheiden sich stark voneinander. Einige
zeigen kaum noch Anzeichen ihrer friiheren Nutzung, wéhrend andere im Laufe
der Zeit zu industriellen Kunstmuhlen herangewachsen sind. Neben ihrer Vielfalt
in Erscheinung und GréBe variieren sie auch in ihrer aktuellen Nutzung und dem
Zustand ihrer baulichen Strukturen. Fir eine Transformation dieser Standorte
zu lebendigen Réumen fir innovatives Gewerbe spielen nicht nur die Gebdude
selbst eine Rolle, sondern auch Faktoren wie ihre Lage, die vorhandene Infra-
struktur und Aspekte ihrer unmittelbaren Umgebung. Zehn verschiedene Be-
trachtungsweisen sollen das raumliche Transformationspotenzial der ehema-
ligen Mihlenstandorte fiir zukiinftige gewerbliche Nutzungen beleuchten und
einen Vergleich zwischen den 32 Standorten entlang der Pulkau schaffen.

Visuelle Potenzialbewertung

nicht geringes mittleres gutes sehr gutes
bewertbar Potenzial Potenzial Potenzial Potenzial

Von zehn Blickwinkeln betrachtet

Einwohner*innendichte der Gemeinde (EW/km?)

Die Einwohner*innendichte einer Gemeinde ist ein entscheidender Faktor fir
den Erfolg von innovativem Gewerbe im landlichen Raum. Eine hdhere Einwoh-
ner*innendichte weist auf eine groBere Bevdlkerungszahl in den Gemeinden hin.
Dies fiihrt wiederum zu einer héheren Frequenz an Kunden und verfligbaren
Arbeitskraften und macht den Standort insbesondere fiir Gewerbetreibende
im Dienstleistungssektor und in der Direktvermarktung attraktiver. Das analy-
sierte Gebiet entlang der Pulkau weist mit 89,9 EW/km? eine im Niederdster-
reich Vergleich niedrige Einwohner*innendichte auf. (Statista, 2024) Diese liegt
zwischen 30 EW/km?2 in der Gemeinde Geras und 80,4 EW/km?2 in der Gemeinde
Alberndorf im Pulkautal. (OROK, 2019)

. Der Standort liegt in einer Gemeinde mit einer fiir die Region entlang der
Pulkau niedrigen Einwohner*innendichte von 30 EW/km? oder weniger.

. Die Einwohner*innendichte liegt zwischen 31 und 55 EW/km?2.

. Die Einwohner*innendichte liegt zwischen 56 und 70 EW/km?2.

Die Einwohner*innendichte liegt iber 70 EW/km?2.

132

Breitbandausbau (Mbit/s)

Ein zuverldssiger Breitbandzugang ist fir Gewerbebetriebe im landlichen
Raum von entscheidender Bedeutung. Eine robuste Internetinfrastruk-
tur ermdglicht den Zugang zu Online-Markten, die Kommunikation mit
Kunden und Geschéftspartner*innen, sowie die Nutzung moderner Tech-
nologien und digitaler Dienstleistungen. Zur Bewertung des Breitbandaus-
baus wird die verfligbare Festnetz Downloadrate am Standort herangezogen.
(Bundesministerium fur Finanzen, 2023)

. Kein Breitbandausbau vorhanden.
. Teilweise Breitbandverfligbarkeit zwischen 30 und 99 Mbit/s.
. Breitbandverfligbarkeit tber 100 und unter 300 Mbit/s.

Festnetzinternet mit Gber 300 Mbit/s verfigbar.

Offentlicher Nahverkehr

Der offentliche Nahverkehr spielt eine entscheidende Rolle bei der Erreichbar-
keit und der Verbindung des landlichen Raums mit umliegenden Ballungszent-
ren. Ein effizientes OPNV-System erleichtert nicht nur die Anbindung, sondern
steigert auch die Frequenz und somit die Attraktivitat der Standorte fir Gewer-
betreibende. Die Bewertung erfolgt anhand der OV-Giiteklassen, die verschie-
dene Kriterien, wie Verfligbarkeit, Haufigkeit, Art und Anbindung &ffentlicher
Verkehrsmittel, beriicksichtigen. (OROK, 2022), (Karten & Geoinformation in
Niederdsterreich, 2024)

Der Standort befindet sich auBerhalb des Bewertungsbereichs der OV-
. Guteklassen und verfligt daher Uber eine unzureichende Anbindung an
den &ffentlichen Verkehr.

. Die Lage befindet sich in einem Bereich mit der niedrigsten
OV-Guteklasse (G).

. OV-Giiteklasse liegt zwischen G und C, was eine moderate Erreichbarkeit
bedeutet.

OV-Giiteklasse liegt bei C oder héher, was eine zumutbare Anbindung fiir
potenzielle Nutzer*innen bedeutet.
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Lage

Die Nahe zum Ortskern ist ein wichtiger Aspekt bei der Bewertung des Poten-
zials einer rdumlichen Transformation fir gewerbliche Zwecke. Eine giinstige
Lage in der Nahe des Ortskerns kann die Erreichbarkeit fir Kunden und Arbeits-
kréfte verbessern und die Integration, sowie den Austausch mit der bestehen-
den lokalen Wirtschaft férdern. Als Ortskern wird der dicht bebaute Bereich im
Zentrum des jeweiligen Hauptortes definiert. (Karten & Geoinformation in Nie-
derosterreich, 2024)

. Der Standort liegt in Einzellage oder abgelegen vom Hauptort.

. Die Lage der Gebaude befindet sich am Ortsrand oder in direkter Nach-
barschaft zu anderen bewohnten oder bewirtschafteten Gebauden.

Der Standort befindet sich im Ortsverband, aber nicht direkt im Zentrum.

Der Gebaudekomplex befindet sich im Ortskern.

Widmungsvoraussetzung

Die Flachenwidmung bildet die rechtliche Grundlage, ob und welche Art von
gewerblicher Nutzung am Standort zuldssig ist. (Amt der NO Landesregierung -
Abteilung Raumordnung und Gesamtverkehrsangelegenheiten, 2021)

. In der Widmung Griinland Land- und Forstwirtschaft (GLF) sind aus-
schlieBlich Bauwerke mit einem Nachweis der unbedingten Notwendig-
keit fir die land- und forstwirtschaftliche Tatigkeit, sowie Einrichtungen

zur Energieversorgung zulassig. (ebd.)

. Bei erhaltenswerte Gebaude im Griinland (Geb.) sind lediglich Nutzungen
zuldssig, bei denen keine unzumutbaren Stérungen entstehen und bei
denen die vorhandene Infrastruktur fir diese Nutzung ausreicht. (ebd.)

Im Bauland Agrar (BA) sind neben der Wohnnutzung, die auch im Bauland
Wohnen (BW) erlaubt ist, auch Einrichtungen zur Tierhaltung, sowie zur
Land- und Forstwirtschaft gestattet. AuBerhalb dieser Nutzungsberei-
che sind je nach ortlichem Bedarf Betriebe zur Versorgung der anséssi-
gen Bevolkerung mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs
zuldssig. Unter Beriicksichtigung der Umgebung sind ebenfalls gewerb-
liche Betriebe mit einer 6rtlich vertretbaren Larm- und Geruchsbelastung,
sowie mit wohnsiedlungsvertrdglichen Dimensionen erlaubt. (ebd.)

Im Bauland Betriebsgebiet (BB) sind Betriebe zuldssig, sofern sie keine
Ubermé&Bige Larm- und Geruchsbeldstigung verursachen und keine schad-
lichen, stérenden oder gefdhrlichen Auswirkungen auf die Umgebung
haben. Zusétzlich sind je nach Bedarf auch gewerbliche Nutzungen
zur Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern und Dienstleistungen des
taglichen Bedarfs erlaubt. (ebd.)

Nahversorgung

Ein vorhandenes Netzwerk an Nahversorgungseinrichtungen gewéhrleistet nicht
nur die Versorgung der 6rtlichen Bevélkerung mit grundlegenden Gutern des
tdglichen Bedarfs, sondern erhdht auch die Nachfrage nach weiteren Gewer-
bestandorten in ihrer unmittelbaren Nachbarschaft. Berlicksichtigte Nahversor-
gungseinrichtungen im Zuge dieser Bewertung sind: Supermarkte, Apotheken,
Tankstellen, Postfilialen, Banken und Arztpraxen.

. Es ist fuBlaufig keine Nahversorgungseinrichtung erreichbar. Nutzer*in-
nen missen langere Strecken zurlicklegen, um grundlegende Glter des
téglichen Bedarfs zu erhalten.

. Eine Nahversorgungseinrichtung ist im Ortsverband vorhanden, jedoch
nicht fuBlaufig erreichbar. Die Entfernung zur ndchsten Einrichtung betragt
zwischen 500 m und 1 km.

Eine Nahversorgungseinrichtung ist fuBlaufig erreichbar und befindet sich
in einem Umkreis von bis zu 500 m.

Mehrere Nahversorgungseinrichtungen sind fuBlaufig erreichbar und
befinden sich in einem Umkreis von weniger als 500 m.

Bebaute Fliche

Die vorhandene bebaute Flache der Geb&udestrukturen spielt eine entschei-
dende Rolle fiir ihr Transformationspotenzial, da nur ausreichend grof3e bebaute
Flachen gentigend Raum fir verschiedene Arten von gewerblichen Nutzungen
bieten. Die analysierten Miihlen entlang der Pulkau weisen grob zwischen 200m?
und 2000m2 bebaute Flache auf. Auch Wohn-, Wirtschafts- und Nebengeb&ude,
die mit dem Muhlenstandort in Verbindung stehen, werden berlicksichtigt.

. Die bebaute Flache liegt unter 250m2. Die Méglichkeit zur Schaffung le-
bendiger Gewerberdume ist dadurch stark begrenzt.

. Die bebaute Flache liegt zwischen 250m? und 500m? und bietet moderate
Méglichkeiten fir die Gestaltung gewerblicher Rdume.

Die bebaute Flache betragt zwischen 500m2 und 1000m2 und bietet aus-
reichend Platz fur eine vielféltige gewerbliche Nutzung.

Die bebaute Flache erstreckt sich zwischen 1000m2 und 2000m? und bietet
ein betrachtliches Potenzial fiir die Schaffung verschiedenster Gewerbe-
rdume. GroB3e Grundflachen bringen jedoch neben ihrem rdumlichen
Potenzial auch die Herausforderung mit sich, passende Nutzer*innen mit
groBBem Flachenbedarf zu finden oder erfordern aufwendige Koordination
bei der Vergabe und Verwaltung verschiedener Gewerbetreibender.
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Geschossigkeit

Die Anzahl der Geschosse dient als Indikator fir das rdumliche Potenzial der
analysierten Gebaudestrukturen. Mehrere Geschosse bieten eine gréBBere Fle-
xibilitdt bei der Raumnutzung und ermdglichen eine vielfaltige Gestaltung von
mehrgeschossigen Gewerberdumen.

. Das Gebaude hat nur ein Vollgeschoss. Die Nutzungsméglichkeiten fiir
Gewerbe sind rdumlich begrenzt.

. Das Gebadude hat zwei Vollgeschosse. Dadurch entsteht das rdumliche
Potenzial von zwei Ebenen oder doppelgeschossiger Nutzungsmoglich-
keiten.

Am Gebaude oder an einzelnen Gebaudeteilen sind zumindest teilweise
drei Geschosse ablesbar. Eine vielféltige Gestaltung von Gewerbenutzun-
gen ist denkbar.

Am Gebiude oder an einzelnen Gebiudeteilen sind vier oder mehr
Geschosse ablesbar. Ein groBes AusmalB an rdumlichen Potenzial ist
vorhanden.

Zustand

Der bauliche Zustand eines Gebaudes ist ein wesentlicher Aspekt fiir dessen
aktivierbares Potenzial. Ein gut erhaltener Zustand reduziert die Kosten fiir die
Instandsetzung und erhoht somit die Attraktivitdt des Standorts fiir potenzielle
Nutzer*innen.

. Der Gebaudekomplex ist stark baufallig. Hohe Kosten und bedeutender
Aufwand ist fir die Nutzung als Gewerbestandort notwendig.

. Der Gebaudekomplex ist teilweise renoviert. Jedoch zeigen einzelne Ge-
baudeteile sichtbare Mangel, die behoben werden missten, um diesen
nutzbar zu machen.

Alle Gebidudeteile sind standsicher und in einem guten Zustand.
Dennoch ist anzunehmen, dass InstandhaltungsmaBnahmen erforderlich
sind. Abhangig von der zukiinftigen Nutzung und deren Anforderungen
kénnen zumindest einige Geb&dudeteile ohne weitere Adaptionen genutzt
werden.

Das Gebaude ist komplett renoviert und scheint in einem ausgezeichne-
ten Zustand. Sofern verfligbar kénnte das Gebaude unmittelbar mit einer
neuen Nutzung belebt werden.

Nutzung

Ein differenzierter Blick auf die derzeitigen Nutzungen der ehemaligen Mih-
lenstandorte wie Wohnraum, landwirtschaftliche Nutzung, Lagerflachen oder
Leerstand ermdglicht eine Bewertung des Transformationspotenzials fir zukinf-
tige gewerbliche Nutzungen.

. Der Standort wird hauptsichlich oder ausschlieBlich fir Wohnzwecke
genutzt. Es gibt keine Anzeichen von unterbenutzten oder leerstehenden
Flachen.

. Bei einem Muhlenstandort mit mehreren Gebduden werden neben
der Wohnnutzung zusatzlich auch Nutzungen wie Landwirtschaft oder
Gewerbe ausgelibt. Diese Szenarien deuten auf eine weitgehende Aus-
lastung der Geb&udeflachen hin. Der Nutzungsmix l&sst jedoch auf ein
réumliches Potenzial fir zukiinftiges Gewerbe schlieBen.

Der Gebaudekomplex beherbergt bereits Nutzungen wie Wohnen, Land-
wirtschaft oder Lagerflachen, jedoch gibt es Hinweise auf unterbenutz-
te oder leerstehende Flachen. Eine ausschlieBliche Wohnnutzung bei
gréBeren Mihlenstandorten weist auch auf untergenutzte Flachen hin
und Iasst aktivierbares Raumpotenzial vermuten.

Eigenstdndige Gebaudeteile, wie ehemalige Mihlenbéden weisen
derzeit keine aktive Nutzung auf und werden beispielsweise als Lagerrau-
me verwendet. Diese Flachen kdnnen als unterbeniitzt gedeutet werden
und besitzen somit gutes Potenzial fiir einen Transformationsprozess.
Oder: Der ehemalige Miuhlenstandort ist gréBtenteils leerstehend.
Einzelne Wohnrdume werden noch ganzjdhrig oder nur saisonweise
bewohnt. Die Gewerbeflachen der ehemaligen Mihle sind unbenltzt und
stehen dabei weitestgehend leer. Diese Standorte weisen hohes Raum-
potenzial flir gewerbliche Nutzungen auf.
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visueller Potenitalraster
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Fazit

Uber alle analysierten Miihlenstandorte hinweg werden die Defizite
der regionalen Infrastruktur deutlich. MaBige 6ffentliche Verkehrs-
anbindungen, ortsabhéngig fehlende Nahversorgungsangebote und
eine unzureichenden Internetanbindungen machen dies deutlich.

Noch weitestgehend besteht zumindest teilweise historischer Bau-
bestand der historisch wasserbetriebenen Mihlen. Die Geb&ude sind
groBtenteils in standsicherem und guten Zustand und werden Uberwie-
gend fir Wohnzwecke verwendet. Eine gewerbliche Folgenutzung ist
nach Stilllegung der Mihlen, nicht bekannt. Ausnahme bilden einige
landwirtschaftliche Betriebe, welche die Mihlenstandorte als Hofstelle
mit eingebundener Wohnnutzung verwenden. In vielen der noch vor-
handenen Miihlengeb&ude steht der ehemals gewerblich genutzte Mih-
lentrakt groBtenteils leer. Lediglich die schon zur Zeit des Mihlbetriebes
bewohnten Rdume wurden auf den heutigen Wohnstandard gebracht.
Diese Uberwiegend leerstehenden Mihlenrdume bieten groBes Raum-
potenzial um wieder mit gewerblichen Nutzungen bespielt zu werden.

Die multidimensionale Potenzialanalyse identifiziert die Leidenfrostmh-
le als einen Gebaudekomplex mit groBem Potenzial fiir eine Transforma-
tionen in einen Standort fir innovatives Gewerbe.

Folglich wird mittels eines architektonischen Entwurfes ein Transforma-
tionsprozess Uber drei Phasen hinweg abgebildet. Dieser soll das be-
stehende Raumpotenzial aufgreifen und zuerst mit kleinstmoglichen
Eingriffen fiir gewerbliche Pioniernutzung aktivieren. Uber diesen Trans-
formationsprozess hinweg werden Nutzer*innenbediirfnisse abgeklart.
Die gewonnen Erkenntnisse flieBen in die bauliche Adaptierung fiir die
folgende Langzeitnutzung ein.
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Steckbrief Leidenfrostmiihle

In der Gemeinde Haugsdorf leben rund 1615 Personen auf 21km2.

Das entspricht einer Einwohner*innendichte von 73,9 Einwohner*innen pro
Quadratkilometern (EW/km3). (OROK, 2019) Verglichen mit den Standortge-
meinden der anderen Mihlen entlang der Pulkau hat Haugsdorf beziiglich
der Einwohner*innendichte ein sehr gutes Potenzial fir die Ansiedlung von
innovativem Gewerbe.

Breitbandausbau 3

Derzeit besteht eine Festnetzinternetverbindung mit einer Downloadleistung
von 107 Mbit/s. Gemé&l3 dem Bewertungsraster ist das eine gute Ausgangsla-
ge fur gewerbliche Tatigkeiten. Bei zusatzlichem Bedarf kann ergdnzend zum
Festnetzinternet das Mobilfunknetz mit einer Downloadrate von 377 Mbit/s
herangezogen werden. Entlang der Hauptstral3e, etwa 100 Meter entfernt,
steht bereits Glasfasertechnologie mit einer Downloadrate von bis zu 1000
Mbit/s zur Verfligung. Ein Anschluss an diese leistungsstérkere Leitung ist an-
zustreben. (Bundesministerium fir Finanzen, 2023)

Offentlicher Nahverkehr

GemaB der OV-Giiteklasssen liegt die Leidenfrostmiihle im Bereich der Nah-
verkehrsklasse E. Die Anspricht einer sehr guten BasiserschlieBung im landli-
chen Raum. (OROK, 2022) Rund 100m vom Standort entfernt liegt die Bushal-
testelle Haugsdorf Mittelschule mit den Linien 815, 873 und 813. Diese bieten
Busverbindungen in die nachst gréBeren Stadte Retz, Laa an der Thaya, Holla-
brunn und Horn. (Karten & Geoinformation in Niederdsterreich, 2024)

Im Ortskern, unweit des Haugsdorfer Hauptplatzes gelegen, grenzt das
Grundsttlick der Leidenfrostmiihle an den Kaiserpark. Dort befindet sich das
ortliche Naherholungsgebiet mit Freibad und Tennisplatzen.

Widmungsvoraussetzung
Die am Standort festgesetzte Widmung Bauland Agrar (BA) erlaubt neben der
Wohnnutzung auch Einrichtungen der Land- und Forstwirtschaft. Unter Be-
ricksichtigung der Umgebung werden auch gewerbliche Betriebe mit einer
drtlich vertretbaren Larm- und Geruchsbelastung zugelassen.
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Nahversorgung 3 3

Innerhalb eines 500m Radius befinden sich ein Lebensmittelgeschaft der
Kette Spar, eine Hausérztin, eine Apotheke, Filialen der Banken Sparkasse
und Raiffeisen, die ortliche Polizeidienststelle, eine Tankstelle im Lagerhaus-
areal, eine Postpartnerstelle, mehrere Einzelhandelsgeschafte, ein Kaffeehaus
und zwei Gasth&user. Die Nahversorgung kann am Standort der Leidenfrost-
muhle als sehr gut beschrieben werden.

Fa¥

Bebaute Fliche U
Das Areal der Leidenfrostmihle besteht aus sechs unterschiedlich gro3en und
hohen Gebaudeteilen und fasst zusammen rund 750m2 bebaute Flache. Der
bauliche Bestand zahlt zu den gréBeren Mihlen entlang der Pulkau und bietet
gutes Potenzial fiir die Transformation zu einem Gewerbestandort.

thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

Geschossigkeit
Das Hauptgebdude mit Mihlenbdden erschlieBt sich lber drei Geschosse,
wobei in den ersten zwei sowohl Wohn- und Mihlenrdume untergebracht
sind. Die gréBeren Nebengebaude sind zweigeschossig. Die beiden kleineren,
welche ehemals die Stallungen beherbergten bieten eine nutzbare Ebene.

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version

Zustand -

Alle Gebaudeteile sind instandgehalten und in gutem Zustand. Anstehen-
de InstandhaltungsmaBnahmen sind Wartungsarbeiten an den Dachern. Die
Wohnrdume werden mit einer Olzentralheizung konditioniert. Miihlenflachen
und Nebengebadude kénnen nicht beheizt werden.

LWARLJ Your knowledge hub

Y 3ibliothek,

142

Nutzung E

Die Leidenfrostmiihle steht gréBtenteils leer. Helga, Eva und Josef, die drei
Eigentimer*innen, sind dort aufgewachsen. Seit dem Tod der Eltern lebt
jedoch niemand mehr dort. Josef wohnt in Wien und verbringt gelegentlich
Wochenenden in Haugsdorf, wahrend sich die Schwestern Helga und Eva
liebevoll um den Garten kimmern. Die aktuelle Nutzung der Leidenfrostmh-
le kann als eine fiirsorgliche Freizeitbeschaftigung beschrieben werden, die
aus Verbundenheit zum Mihlenareal und dem Elternhaus resultiert.

@ s 100m

Abb.119.: Ub

ersichtsplan Leidenfrost

muhle
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Transformation Leidenfrostmiihle

Akt 1
Stand der Dinge

Die Leidenfrostmiihle steht beispielhaft fiir viele untergenutzte Struk-
turen im léindlichen Raum. Die Eigentiimer zégern, das Gebdude zu
veraufiern, wihrend sie selbst keine angemessene Verwendung fiir
die zahlreichen Rdumlichkeiten finden. Auch stofien sie auf dem tra-
ditionell geprigten Immobilienmarkt auf keine passenden Interessen-
ten fiir das exotisch wirkende Gebéiude. Ein klares Konzept fiir einen
o0konomisch umsetzbaren Umbau des Gebidudes, um es fiir potenzielle
Mieter*innen oder Pachter*innen attraktiv umzugestalten, scheint
nicht greifbar zu sein. Diese Herausforderungen werden durch stei-
gende Instandhaltungskosten weiter verstirkt. Mit jedem Jahr wéchst
der Sanierungsstau und der Gebdudebestand entfernt sich immer wei-
ter vom aktuellen Stand der Technik. Es scheint aussichtslos, jemand
zu finden, der oder die sich dem fremden Eigentum annimmt.

Gewerbetreibende sehnen sich nach Raum zur Entfaltung.
Verfiighare Objekte auf dem Markt lassen dies jedoch aus wirtschaft-
licher oder rechtlicher Sicht kaum zu. Bereits bei Vertragsunter-
zeichnung wird penibel darauf hingewiesen, dass die Kaution schon
bei kleinsten Verédnderungen einbehalten wird. Der Tatendrang der
Unternehmer*innen wird dadurch bereits vor dem Einzug im Keim
erstickt.

Doch was passiert, wenn diese beiden Welten aufeinandertreffen?
Grofziigige Raume, die zwar ihre urspriingliche Verwendung lingst
verloren haben, aber dennoch ihre Identitéit bewahren. Der ,,genius
loci“ des langst aufgelassenen Handwerks héangt noch in der Luft und
dient als Inspiration fiir kreative Unternehmer*innen. Die Rdumlich-
keiten entsprechen vielleicht noch nicht ganz ihren Vorstellungen,
Raum und Nutzer*in sind aber bereit sich aufeinander einzulassen.
Abnutzung und Adaption sind hier kein Tabu, sondern werden form-
lich gefordert. Ein Gebdudekomplex im Dornréschenschlaf, der dar-
auf warten, von mutigen Akteur*innen transformiert zu werden.
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Abb.121.: Grundriss Akt1 KG

1 Vorraum

2 Wohnzimmer

3 Geschiftsraum

4 Kiiche

5 Badezimmer

6 Klo

7 Grofie Speis

8 Stiegenhaus

9 Besenkammerl (Plumpsklo)
10 Miihlenraum

11 Putzerei

12 Maschinenhaus

13 Schweine-/Hiithnerstall
14 Entenstall

15 Holzkammer

16 Kiikenstall

17 Waschkiiche

18 Giftkammer

19 Neubaudurchfahrt

20 Neubauerdgeschofy

-1 Hauskellervorraum

-2 Tankanlagen

-3 Heizanlagen

-4 Miihle Maschinenkeller
-5 Neubaukeller
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Der Gebaudekomplex der Leidenfrostmiihle besteht aus vier Trakten: Dem historischen
Haupthaus, welches auch die historische Muhle einschloss (ab 1377 Aufzeichnungen einer
Muhle) und einem Anbau, in welchem die Dampfmaschine und die Putzerei betrieben
wurden. Zuvor wurde hier das Wasserrad durch den kanalisierten Mihlbach angetrieben.

teten Neubau mit Durchfahrt, Keller und zwei Schiittbéden und eingeschossigen Neben-

Komplett wird die Leidenfrostmiihle in ihrer aktuellen Erscheinung mit einem 1962 errich-
gebéduden mit Kammern und Stallungen.
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22
21 Schiittboden Neubau
22 Schiittboden Neubau
23 Schiittboden Miihle Anbau
24 Stiegenaufgang
25 Elternschlafzimmer
26 Kinderschlafzimmer
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Abb.131.: Foto Leidenfrostmiihle Blick vom Gemusegarten

Abb.132.: Foto Leidenfrostmiihle Hauptgebaude Blick vom Garten

Abb.133.: Foto Leidenfrostmiihle Nebengebaude Stallungen

Abb.134.: Foto Leidenfrostmiihle Anbau Maschinenhaus
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Foto Leidenfrostmiihle Anbau Putzerei

Abb.137.:

Foto Leidenfrostmiihle Neubau Schiittboden OG

Abb.135.:
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Foto Leidenfrostmiihle Hauptgebéude Schiittboden DG

Abb.138.:

Foto Leidenfrostmiihle Neubau Schiittboden DG

Abb.136.:
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Transformation Leidenfrostmiihle

Akt 2
Pioniernutzung

Gewerbetreibende betreten die Biihne, bereit, ein aufregendes Experi-
ment und das Potenzial der Leidenfrostmiihle zu erkunden. Sie zahlen
keine Miete, sondern beteiligen sich aktiv an den laufenden Kosten. Die
Akteur*innen verwalten sich selbst und koordinieren ihre Nutzungen
und Aktivititen durch gegenseitige Absprache und Kooperation. Sie
haben die Freiheit, bauliche Anpassungen nach ihren eigenen Ideen
und Bediirfnissen umzusetzen. Die Verantwortung und Finanzierung
solcher Ein- und Umbauten liegt dabei in ihren Hénden. Die Testnut-
zung erstreckt sich tiber fiinf Jahre und bietet sowohl den Pioniernut-
zer*innen, als auch den Eigentiimer*innen Raum fiir Experimente und
Fehler, ohne grofie wirtschaftliche Konsequenzen fiirchten zu miissen.
Uber diese Zeit bildet sich ein vielfiltiges Netzwerk an innovativen Ge-
werbetreibenden, dass sich ohne die Bereitschaft der Leidenfrostmiih-
le im lindlichen Raum sonst nur schwer zusammengefunden hétte.

Fiir die Eigentiimer*innen bietet diese Phase die Mdoglichkeit, den
aufgelassenen Standort zu etablieren. Interessierte werden auf die
Leidenfrostmiihle aufmerksam, die zuvor den Gebdudekomplex nicht
als kreativen Handlungsraum wahrgenommen haben. Sie bewerben
sich um langfristige Mietvertrége fiir Flichen in der Miihle, um ihrer
eigenen Passion nachzugehen zu kénnen.

Nach Ablauf der Pioniernutzung wird reflektiert. Welche Aktionen
haben funktioniert und welche haben nicht den gewiinschten Erfolg
erzielt? Wie stehen sich Angebot und Nachfrage der dargebotenen
Produkte und Dienstleistungen am Standort gegeniiber? Welche Un-
ternehmer*innen haben sich iiber diese fiinf Jahre am Standort ver-
wurzelt und konnen sich vorstellen, an der nichsten Phase des Trans-
formationsprozesses mitzuwirken? Und welche Akteur*innen scheiden
aus, ziehen weiter und etablieren an einem anderen Standort brachlie-
gende Flichen, wihrend sich die Leidenfrostmiihle auf die Phase der
Langzeitnutzung vorbereitet.
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Abb.140.: Grundriss Akt 2 KG

a Tenting Hosel - 390m?
al Rezeption

a2 Aufenthaltsraum

a3 Sanitirbereich

a4 Zeltboden OG

ad Zeltboden Anbau OG
a6 Zeltboden DG

b Therapeut*in - 21m?
b1 Therapieraum

d Kiinstleratelier - 18m?
d1 Atelierraum

¢ Werkstattatelier - 125m?
cl Werkstatt
c-1 Lager

e Fotostudio - 42m?
el Studio
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Perspektive Akt 2

Abb.145.
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Transformation Leidenfrostmiihle

Akt 3
Langzeitnutzung

Auf Grundlage der Erkenntnisse und Erfahrungen der Pioniernutzung
haben sich konkrete Geschéftsmodelle in der Leidenfrostmiihle ent-
wickelt. Bestehende, aber auch neue Akteur*innen haben Interesse,
langfristig am Standort in Haugsdorf unternehmerisch tétig zu sein.
Nun ist es an der Zeit, die Raumlichkeiten entsprechend anzupassen
und thermisch, sowie technisch aufzubereiten. Aufwendige bauliche
Adaptierungen stehen bevor, um den Bediirfnissen der zukiinftigen
Nutzer*innen gerecht zu werden.

Die Kosten fiir diese Umbauten werden fremdfinanziert. Die Pionier-
nutzung hat bereits gezeigt, dass die geplanten Nutzungen wirtschaft-
lich tragfihig sind und gut angenommen werden. Ob die Eigenti-
mer*innen bereit sind, selbst als Akteur*innen in die Finanzierung
und Verwaltung einzusteigen oder eine Nutzer*innengemeinschaft das
Areal langfristig pachtet und die Organisation selbst iibernimmt, bleibt
offen.

Etablierte Unternehmer*innen weichen wihrend der Umbauphase
temporér in andere Rdumlichkeiten innerhalb der Gebdude aus und
beziehen nach und nach ihre renovierten Ateliers, Biiros und Praxis-
riume, die als eigenstindige Einheiten betrieben werden kénnen. Das
Tenting Hostel wird zu einer zeitgeméfen Friihstiickspension mit 16
Betten umgestaltet und greift den Trend des sanften Tourismus im
Weinviertel auf. Ein Mehrzweckraum mit Fitnessstudio erweitert das
Raumangebot der Unterkunft und wird auch fiir externe Veranstaltun-
gen und Sportkurse genutzt.

Stillstand Miihle? Uber diese intensiven Prozessabschnitte kann sich
die Leidenfrostmiihle nicht nur in ein zeitgeméifies Gebiude, sondern
auch als ein lebendiger Ort fiir Gewerbe, Kreativitét, Innovation und
Zusammenarbeit transformieren.
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Abb.146.:

Grundriss Akt 3 EG
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Abb.147.: Grundriss Akt 3 KG

a Friihstiickspension 520m®* a8 Biiro

a-1 bis a-4 Hauswirtschaft a9 Galerie

al Foyer al0 Terrasse

a2 Speiseraum all & a12 Zimmer 1-2
a3 Friihstiicksbuffet al3 Gangbereich OG
a4 Kiiche al4 Gangbereich DG
a6 barrierefreies WC al5 Doppelzimmer

a7 Putzkammer al6 bis a19 Zimmer 3-8

b Sport&Veranstaltung 330m?
b-1 Stuhllager

b1 Fitnessbereich

b2 Sanitér + WC + Umkleide
b3 Empfangsbereich

b4 Mehrzweckhalle

 __________________________________
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Abb.149.: Grundriss Akt 3 DG

¢ Handwerksatelier - 120m?
¢l Showroom

d Fotostudio - 35m?
d1 Studio

e Hundeschule - 40m?
el Biiro

c2 Arbeitsraum

e Lager
e3 Wiese 1300m?

f Start-Up - 44m?
f1 + {2 Biiro

g Ordination - 24m?
g1 Behandlungsraum

z Gemeinschaftriumlichkeiten - 95m?

z-1 Haustechnik

z1 Vorraum

z2 Aufenthaltsraum

z4 Lager Gartenmobel
z5 Fahrradabstellraum

z6 Personenaufzug
z7 Stiegenhause OG
z8 Gistezone

z9 WC
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I a Y
Restuimee 0

Miihlenwesen

Entlang der Pulkau konnten 32 Miihlenstandorte identifiziert werden.
Es lasst sich feststellen, dass 28 dieser Gebiaude noch existieren, jedoch
aufier landwirtschaftlicher Nutzung, welche zumeist schon wéhrend
des Miihlenbetriebs parallel betrieben wurden, keine Gewerbetitig-
keit mehr in den Riumlichkeiten der Miihlen stattfindet. Die Bausubs-
tanz der historischen Miihlen wurde hiufig stark verandert oder sogar
teilweise abgebrochen und neu errichtet. Einige Miihlen, insbesondere
jene, die noch bis ins spéte 20. Jahrhundert betrieben wurden, sind als
solche noch groftenteils unverindert erhalten.

Réaumliche Potenziale

Die Transformation ungenutzter Strukturen fiir die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben bringt im Fall der Miihlen entlang der Pulkau eine
spezielle Herausforderung mit sich. Die Standorte sind zwar grofiten-
teils gut erhalten und bieten viel Raum fiir Aktivititen, aufgrund der
oft kombinierten aktiven Wohnnutzung gestaltet sich die Aktivierung
des Raumpotenzials aber schwierig. Eine gewerbliche Nachnutzung
der leerstehenden Fliachen wére in den meisten Féallen mit den ansés-
sigen Bewohner*innen abzustimmen.

Transformationsstrategie

Um die Aktivierung von Leerstéinden in lindlichen Gebieten umzu-
setzen, wird ein dreistufiger Prozess vorgeschlagen. Dieser umfasst
eine Analyse der Gebiude, die Entwicklung von Konzepten fiir eine
mogliche Zwischennutzung und schliefilich, basierend auf den gewon-
nenen Erkenntnissen, eine Anpassung der Gebidudesubstanz zu leben-
digen Standorten fiir kleinstrukturiertes Gewerbe.

Ausblick

Die Ergebnisse dieser Arbeit sollen Gewerbetreibenden im léindlichen
Raum Mut machen und aufzeigen, dass bereits vorhandene Bausubs-
tanzen fiir zeitgeméifie Gewerbeaktivititen adaptiert werden konnen.
Obwohl es unkonventionelle Ansétze und unermiidliches Engagement
von allen Beteiligten erfordert, sind diese Bemiihungen in jedem Fall
lohnenswert. Denn solche Aktionen schaffen konkrete Verdnderung im
Kleinen und befliigeln die Dynamik des léindlichen Raumes im Grofien.
Sie streben nach zeitgeméfien Handlungsfeldern fiir eine selbstbe-
stimmte Erwerbstéitigkeit, die es insbesondere in liindlichen Gebieten
vermehrt braucht.
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Ein ruhiges Gewisser, unterbrochen
durch einzelne Wassertropfen, deren
auftreffen die Wasseroberfliche in Bewe-
gung versetzt. Dieses Bild symbolisiert die
Transformation stillgelegter Miihlen zu
lebendigen Zentren im lindlichen Raum.
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