Wohnen in einer
ehemaligen Fabrik?

Leitfaden zur Aktivierung
groBvolumiger Leerstande
in [andlichen Ortskernen

dieTextilfabrik

ehemalige Strickwarenfabrik Hirschbach






Wohnen in einer
ehemaligen Fabrik?

Leitfaden zur Aktivierung
groBvolumiger Leerstande
in landlichen Ortskernen

dieTextilfabrik

ehemalige Strickwarenfabrik Hirschbach



INHALT

Warum im groBvolumigen Leerstand im Ortskern wohnen?......... 4
Wozu dieser Leitfaden?.......cooiiiiiiiiiiieiecce e 6
Begriffsdefinitionen. ..........coiiiiiiieiie e 8
Thematische Bezlige 10
GroBvolumige Leerstdnde im Ortskern........ccoocveviiiieniciien. 11
DONUE-EFfEkt. ..o 12

Bestand als Ressource fiir Nachverdichtung und Bodensparen...14

Spezifischer Kontext 16
Wann ist ein Leerstand ,,groBvolumig”?.......ccccovivieniiininiencane. 17
Einfamilienhaus (EFH) als Leitbild......cc.vvvveeeeiiiiiiiiiiiieee 18
Andere Wohnformen am Land.........ccccoooiiiiiiniiiiiiecce e 18
Leistbares Wohnen am Land.........ccooviiiiiiiiiiiiieee 20
Leerstandsaktivierung — Abseits marktwirtschaftlicher Logik........ 21
Leerstandsaktivierung im Kontext von Gemeindeentwicklung..... 23
Quick Wins vs. LONG WINS....ceiiiiiiiiiiieieiientcee e 25

Attraktivierungs-Phase fur

groBvolumige Leerstande 28
1. W@ STAMEN? .o 30
2. Zamm’, zamm’, zamm’ — Potenzielle Akteur*innen................. 33
3. Sprachrohr und Netzwerkaufbau............ccocoviiiiiiiiiiiinnn. 37
4. Attraktivierung durch Beteiligung........ccooevviiiiiiniiiience 40
5. Leerstand erfahren............oooooiiiiiiiii e 42
6. Zwischennutzung: Zukunft probeweise erleben..................... 45
7. Vorstellbarkeit des Wohnens..........cccoooooiviiiiiiiiiee 51
8. Wohnen und Zusammenwohnen...........ccccccooooveviiiiiicciicee, 54
9. Menschen binden..........ccoocvviiiiiiiiiiii e 57

10. Anders WirtsChaften.......ooeee e e 60



4. Aktivierungs-Phase flirs Wohnen 64

Objekt(@n)eignuNng.......cooieriiiiiieie e 65
Besitz und/oder Eigentum als Schllssel.........ccccooviiiniiiinnnnnn, 68
Wohnraummaoglichkeiten...........ooooiiiiiiiicee 71
Einbindungs- und Verbindungsprozess............c.ccoccocciciincicnen. 75
Get Visible — Sichtbar werden..........cocoviiiiiiiiiin 78
Raumoffnung durch NUtZUNG..ceeecec e 80
Beteiligung wirksam gemacht........ccocovciniiiiiiiiiiiie, 82
Finanzierung anders gedacht.........cocccoiviiiiiiiiiiniiee e, 86
GemeiNSChAftSKITE......eoviiieic et 89
Binfach tUN....ooo e 92

5. #dieTextilfabrik — Ohne aktive Menschen

keine Leerstandsaktivierung 96
Geschichte der Textilfabrik Hirschbach...........c.ccccoooiiiiiine. 97
Attraktivierung eines groBBvolumigen Leerstands...........c.......... 102
Von Attraktivierung zu Leerstandsaktivierung durch Wohnen..... 107
Learnings und Take-aways.........cccooieviiiieiiiiieiceeeeeee 120
ZUM SChIUSS. ..ot 122

IMPrESSUM....oiiiiiiiiii i 127



Warum im groBvolumigen Leerstand im
Ortskern wohnen?

Wohnen betrifft uns alle — tagtaglich. Im Laufe des Lebens ent-
wickeln wir unterschiedliche Vorstellungen davon, wie und wo wir
wohnen mochten. Zu diesen gesellen sich gesellschaftlich geprag-
te Bilder vom Wohnen, die unseren Vorstellungen entsprechen,
aber auch von unseren Lebensumstanden beeinflusst werden.
Wohnideale entstehen durch persénliche Erfahrungen, soziale Pré-
gungen und rdumliche Einflisse. Es handelt sich hierbei jedoch um
Momentaufnahmen des Lebens, weshalb vielschichtigere Zusam-
menhange oft ausgeblendet werden. Auch, weil die Vorstellbarkeit
von ldeal zu Wirkung und Umsetzung nicht linear miteinander
verbunden ist. Beispielsweise die Auswirkung der Wohnvorstellung
auf die Umwelt, die Leistbarkeit einer bestimmten Wohnform (z.B.
Einfamilienhaus) hinsichtlich der eigenen finanziellen Situation oder
die Anpassung des Wohnraums an sich verédndernde Lebenslagen.
Das Thema Wohnen ist stark emotional aufgeladen und einem
trégen Wandel unterworfen, weshalb die Frage nach der Bewohn-
barkeit unserer gebauten Umwelt offen scheint: Muss es immer ein
Neubau sein? Muss Boden dafir versiegelt werden?

Diese Fragen lassen sich mit einem Blick auf unsere bereits vorhan-
denen Ressourcen an gebauter Geb&dude-Struktur klar beantwor-
ten. Denn vor allem im landlichen Raum ist ein erheblicher Anteil
dieser Gebaude komplett leerstehend oder teilweise leerstehend.
Das ist eines der Ergebnisse der oben genannten Wohnwiinsche,
der Individualisierung und schlechten wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen. Hierflr stehen sinnbildlich das ehemalige Wirtshaus
mit Zimmervermietung, der leerstehende Vierkanthof oder die
stillgelegte Fabrik im Ortskern. Doch gerade groBvolumige Leer-
stdnde bergen enormes Potenzial fiir Wohnraum, ohne zusétzlichen
Bodenverbrauch und ohne neue ErschlieBungskosten an der
Siedlungsgrenze.



Die klassische Idealvorstellung vom Einfamilienhaus am Ortsrand
steht diesem Potenzial entgegen. Was, wenn sich in einem grof3-
volumigen Leerstand Qualitdten wie Privatspahre, Gemeinschaft,
Freiraum, Ruhe sowie Leistbarkeit verbinden lassen und gleich-
zeitig Baukultur, Geschichte und Identitét des Ortes stérken?

Im Rahmen der Niederdsterreichischen Wohnbauforschung
.Junges Wohnen® — Gemeinschaftliches Wohnen im groBvolu-
migen Leerstand am Beispiel der ehemaligen Strickwarenfabrik
Hirschbach”, die Gegenstand dieses Leitfadens ist, wurde der
Attraktivierung und Aktivierung eines grofBvolumigen Leerstands
zu Wohnzwecken nachgegangen und praxisrelevant dokumentiert.
Die gesammelten Erfahrungen der Initiative dieTextilfabrik zeich-
nen ein Bild, wie Wohnen im groBvolumigen Leerstand im Ortskern
zu einem neuen Wohn-ldeal werden kann, das der Umwelt, dem
Menschen und der Leistbarkeit entgegenkommt. Im Kapitel
HdieTextilfabrik — Ohne aktive Menschen keine Leerstandsaktivie-
rung” dieses Leitfadens wird dieTextilfabrik (ehemalige Strickwa-
renfabrik in Hirschbach) ausfihrlich vorgestellt.



Wozu dieser Leitfaden?

Dieser Leitfaden ,Wohnen in einer ehemaligen Fabrik?” méchte
anhand von Anregungen sowie praxisrelevanten Empfehlungen die
Vorstellbarkeit des Wohnens im groBvolumigen Leerstand erhéhen
und Wege der Leerstands-Attraktivierung und -Aktivierung auf-
zeigen. Dabei wird dezidiert der landliche Raum mit seinen vielen
unterschiedlichen Ortsstrukturen adressiert. Der Inhalt dieses
Leitfadens ist an Menschen gerichtet, die ein grol3es leerstehendes
Gebaude wertschatzen und sich fragen ,Was wohl damit ge-
schehen kénnte?”. Sei es als Eigentimer*in, Gemeinde, Initiative,
Planer*in oder engagierte Person.

Ziel ist es, relevante Handlungen aufzuzeigen, die iUber die
Attraktivierung durch Bewusstseinsbildung in eine langfristige
Aktivierung durch eine Wohnnutzung reichen.

Der Leitfaden versteht sich zudem als Beitrag zu den Klima- und
Flachenzielen Osterreichs, insbesondere zur angestrebten Klima-
neutralitat bis 2040. Die EU-Energieeffizienzrichtlinie (EED) und
die EU-Gebauderichtlinie (EPBD) betonen die Bedeutung von
Bestandserhaltung, Sanierung und effizienter Nutzung der vorhan-
denen Bausubstanz. Gerade in groBvolumigen Leerstanden liegen
groBBe Hebel fiir Gebaudetransformation, CO,-Reduktion und
Fléchensparen, wenn Abriss-Neubau-Routinen durch eine ganzheit-
liche Betrachtung des Lebenszyklus von Gebauden ersetzt werden.
Leerstands-Aktivierung gelingt allerdings nicht nur tber rechtliche
Vorgaben und technische MaBnahmen. Sie erfordert die aktive
Einbindung relevanter Akteur*innen — von Eigentiimer*innen Uber
Gemeinden, Politik und Verwaltung bis hin zu Zivilgesellschaft und
Bauwirtschaft. Beteiligungsformate spielen dabei eine zentrale
Rolle, um Bewusstsein zu schaffen, Wissensllicken zu schlieBRen,
gemeinsame Visionen fiir neue Moglichkeitsrdume zu entwickeln
und eine Umsetzung anzugehen.

Der Leitfaden nimmt bewusst sozio-kulturelle, planerische und
6konomische Aspekte in den Blick. In den ersten zwei Kapiteln



werden Gebaudetypus, andere Wohnformen am Land und markt-
wirtschaftliche Rahmenbedingungen behandelt.

Im dritten und vierten Kapitel stehen Komponenten zur
Attraktivierung und Aktivierung von groBvolumigem Leerstand
durch Wohnnutzungen im Vordergrund. Ergénzt werden die Teile
durch Einblicke in den Attraktivierungs- und Aktivierungs-Prozess
der Textilfabrik Hirschbach im Waldviertel.

AbschlieBend wird im fiinften Kapitel das Praxisbeispiel und
Projekt ,#dieTextilfabrik — Ohne aktive Menschen keine Leerstands-
aktivierung” im Detail vorgestellt und gezeigt, wie solche Prozesse
vor Ort und im groBvolumigen Leerstand aussehen kénnen.

Der Aufbau sowie die thematische Setzung des Leitfadens
sollen zur Nachahmung einladen. Dabei kann die strategische
Ausrichtung von Attraktivierung durch Bewusstseinsbildung und
Aktivierung als Grundlage fiir weitere Entwicklungen von Anséatzen
verwendet werden. Der Leitfaden zeigt zudem unterschiedliche
Methoden auf, um transformative Bestrebungen im Bestand
erfolgreich umzusetzen.

Attraktivierung,

Nachhaltiges Aktivierung und
Wohnen Bewusstseins-
bildung
Leitfaden

Leerstand in
groBvolumigen
Gebéauden



Begriffsdefinitionen

ATTRAKTIVIERUNG -> Attraktivierung bezeichnet den Prozess, durch
den ein Leerstand ins Bewusstsein der Offentlichkeit geriickt

wird. Ziel ist es, Aufmerksamkeit, Interesse und Identifikation zu
erzeugen. Dieser Schritt biindelt verschiedene MaBnahmen, wie
etwa Kommunikation der Objektgeschichte, niederschwellige
Beteiligung zur Objektnutzung, kleine kiinstlerische Interventionen,
Erzahlformate oder Offentlichkeitsarbeit. Dabei sollen das Poten-
zial und die Bedeutung des Leerstands sichtbar gemacht werden.
Attraktivierung schafft somit Bewusstsein und emotionale Bindung,
bevor konkrete Nutzungen erfolgen. Sie kann auch ohne aktives
Betreten des Leerstands stattfinden, da Zwischennutzungen und
Offnungen oft mit Eigentumsverhéltnissen verkniipft sind.

Im Unterschied zur Aktivierung, fihrt die Attraktivierung nicht
unmittelbar zu Nachnutzung oder baulichen Veranderungen. Sie
bleibt auf der Ebene der Wahrnehmung, des Diskurses und der
Imaginationsbildung. lhre Grenze liegt dort, wo reine Vermittlung
ohne Perspektive auf Handlung bleibt. Denn ohne anschlieBende
Aktivierung droht sie, symbolisch oder folgenlos zu bleiben.
Attraktivierung ist damit eine notwendige Voraussetzung, aber kein
Selbstzweck.

AKTIVIERUNG > Aktivierung bezeichnet die praktische Erprobung
und temporire Nutzung eines Leerstands durch Offnung. Sie dient
dazu, Potenziale, Nutzungen und rdumliche Qualitdten konkret

zu testen und sichtbar zu machen. Meist erfolgt dies in Form von
Zwischennutzungen, Pilotprojekten oder testweisen Umbauten,
bei denen sich erste Formen der Gemeinschaft, Organisation und
Nutzung herausbilden. Aktivierung erzeugt réumliche und soziale
Erfahrung und bildet die Schnittstelle zwischen Erprobung und
Verstetigung.

Wahrend die Attraktivierung auf Wahrnehmung zielt, bedeutet
Aktivierung Handlung und Umsetzung im Raum. lhre Starke liegt



im experimentellen Charakter — gleichzeitig ist sie zeitlich begrenzt
und kann keine dauerhafte Nutzung ersetzen. lhre Grenze liegt in
der fehlenden institutionellen, wirtschaftlichen oder rechtlichen
Verstetigung: Bleibt sie ohne Anschlussfinanzierung oder Eigen-
tumsklarung, droht der Stillstand nach der Erprobung. Aktivierung
ist somit eine Brlcke, kein Endzustand. Das heif3t, sie bereitet den
Ubergang zur dauerhaften Transformation oder Nutzung vor.

& Neue Nutzung
und
Transformation

BEWUSSTSEINSBILDUNG



1. Thematische Bezlige



GroBvolumige Leerstidnde im Ortskern

In vielen Ortskernen im ldndlichen Raum pragen leerstehende
Wirtshéuser, ehemalige Betriebsgebidude mit Wohntrakt, groBBe
landwirtschaftliche Betriebe, Pfarrhéfe oder ehemalige Indust-
riebrachen das Ortsbild. Hinzu gesellt sich die gangige Wahr-
nehmung von Leerstand mit den Attributen hasslich, alt und
abrisswiirdig. Gleichzeitig sind leerstehende Gebaude Zeugen aus
vergangenen Zeiten und dadurch emotional aufgeladen. Auf alle
Félle sind sie auch identitatsstiftend in der direkten Umgebung
oder fir die gesamte Region. Um Leerstand zu aktivieren, braucht
es viele unterschiedliche Anséatze.

Impulsive Reaktionen beschrénken sich des Ofteren auf Instru-
mente wie Abgaben oder Nutzungsdruck ,,von oben”, was der
Vielschichtigkeit der Situation jedoch nur bedingt gerecht wird.
Leerstand ist nicht nur ein bauliches, sondern ein kulturelles und
soziales Thema, das mit Eigentumsfragen, Erinnerungen, Emotio-
nen und wirtschaftlichen Erwartungen verkniipft ist.

Die eigentliche Komplexitat liegt daher weniger in der baulichen
Machbarkeit, sondern im Umgang mit leerstehenden Raumen und
sukzessiver Nutzung unter Einbeziehung vieler Akteur*innen. Erst
durch einen gesellschaftlichen Verstandigungsprozess, getragen
durch Dialog, Beteiligung sowie transparente Kommunikation,
kann Leerstand ent-emotionalisiert — und ein groBvolumiger Leer-
stand von einer ,Belastung” zur ,Ressource” werden.
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Donut-Effekt

In vielen landlichen Gemeinden zeigt sich ein dhnliches Bild: Im
Ortskern nehmen Leerstdnde zu, wahrend an den Siedlungsran-
dern neue Wohngebiete ausgewiesen und Einfamilienhduser samt
Gewerbeparks errichtet werden. Dieses Phanomen wird als Donut-
Effekt bezeichnet: ein ,leeres” Zentrum, umgeben von ausgedehn-
ten Randzonen.

Neue Wohngebietswidmungen an der Peripherie beschleuni-
gen diesen Prozess. Sie ziehen Bevélkerung, Handel und Dienst-
leistungen aus der Mitte ab, wahrend gleichzeitig neue StraBBen,
Leitungen und Infrastrukturen geschaffen werden missen. Diese
Systeme verursachen langfristige Kosten fiir Gemeinden und
Gesellschaft und verstarken Umweltbelastungen durch Flachenver-
brauch, Verkehr, Abhangigkeit vom Auto, Isolation im Alter
und Energiebedarf.

Die Aktivierung von Leerstanden im Ortskern ist daher eine
der zentralen Strategien, um den Donut-Effekt zu bremsen.

Als Umkehrprozess des Donuts entsteht der , Krapfen” (laut dem
Bliro nonconform).

12



Abzug von Bevdlkerung,
Handel verschwindet aus
dem Zentrum

Widmung neuer Zunahmen von
Wohngebiete an Leerstédnden im
der Peripherie Ortskern

Donut Effekt

!

Schwéchung der Ortsmitte

vs.

Starkung der Ortsmitte

I

Krapfen Effekt

Aktivierung von Nachverdichtung im
Leerstand Ortskern

Effiziente Nutzung
bestehender Infrastruktur
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Bestand als Ressource fiir Nachverdichtung
und Bodensparen

Bestandsgebé&ude sind eine entscheidende Ressource fir Klima-
schutz sowie Bodensparen. Durch Weiternutzung, Umnutzung
und Nachverdichtung im vorhandenen Bestand lassen sich graue
Energie, CO,-Emissionen und Materialverbrauch im Vergleich zu
Abriss und Neubau deutlich reduzieren.

GroBvolumige Leerstédnde im Ortskern bieten darliber hinaus
die Chance, neue Wohnformen mit gemeinschaftlichen Flachen,
gemeinsamer Infrastruktur und kurzen Wegen zu verkniipfen. So
kénnen Wohnraum, Arbeitsméglichkeiten, soziale Angebote und
Kultur in rédumlicher Ndhe entstehen. Das sind wichtige Bausteine
fur lebendige Ortskerne.

GRAUE ENERGIE > Energiemenge, die ein Gebaude verkorpert.

Dazu z&hlen der Rohstoffabbau, Herstellung der Baustoffe, Trans-
port, Bauprozesse, Lagerung und am Ende der Riickbau.
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GroBvolumiger

Leerstand?

Hasslich, alt und
abrisswiirdig

Abgaben und
Nutzungsdruck!

Emotionale Belastung

Erwartungen
Wirtschaftlichkeit
Erinnerungen

l

DIALOG UND
BETEILIGUNG

Welcher Raum

i ?
Welche Geschichte? wird gesucht?

Strategische
Programmierung

Wie kénnen wir
es gemeinsam angehen?

Grof3volumige
Ressource!
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2. Spezifischer Kontext



Wann ist ein Leerstand ,, groBBvolumig”?

Unter groBvolumigen Leersténden werden Gebaude oder En-
sembles verstanden, die Raum fur mehrere Wohneinheiten und
Nutzungen bieten, etwa ehemalige Gasthéfe, Produktionshallen
mit Wohntrakt, Kaufhduser im Ortskern, gréBere landwirtschaftliche
Hofe oder Pfarr- und Bildungshauser. Klassische Einfamilienhduser
oder leerstehende ErdgeschoB3zonen fallen nicht darunter. Als
Orientierung gilt: Platz fir mindestens drei bis vier Wohneinheiten,
gegebenenfalls in Kombination mit gemeinschaftlichen, kulturellen
oder gewerblichen Nutzungen. Entscheidend ist das Potenzial, ver-
schiedene Wohnformen — vom Einzelhaushalt bis zur Wohngemein-
schaft — und Gemeinschaftseinrichtungen unter einem Dach

zu vereinen.

GroBvolumige Leerstdnde. Beispiele des Textilen Erbes im Waldviertel

Die reine Quadratmeterzahl reicht zur Bestimmung der Grof3-
volumigkeit nicht aus. Ebenso relevant sind: Raumzuschnitt und
GeschoBhéhen, Tragstruktur und ErschlieBung, AuBenrdume und
Freiflachen, Lage im Ortsgeflige und Erreichbarkeit.

17
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Einfamilienhaus (EFH) als Leitbild

Das Einfamilienhaus mit Garten am Ortsrand gilt in Osterreich nach
wie vor als dominante Wohnvorstellung im landlichen Raum. Histo-
rische Forderlogiken, glinstige Widmungen an der Peripherie und
das Bild vom ,eigenen Haus im Griinen” haben diese Entwicklung
Uber Jahrzehnte befeuert. Gleichzeitig entstehen dadurch hohe Inf-
rastrukturkosten und ein erhdhter Flachen- und Energieverbrauch.
Obwohl das freistehende Einfamilienhaus historisch betrachtet

ein relativ junges Phdanomen darstellt, ist es schnell in die Jahre
gekommen. Immer mehr Menschen vereinsamen in gro3en Ein-
familienhausern, wahrend neue entstehen. Deshalb wachsen viele
Dorfer in ihrer Flache, selbst wenn eine demografische Schrump-
fung stattfindet. Ein Kreislauf, der nicht nur zu sozialen Problemen
fuhrt, aber auch den Leerstand befeuert. So wird Uber die nachsten
Jahre ein wesentlicher Leerstandsliberhang an EFH entstehen, der
mit einer Entwertung einhergeht.

w
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.Der richtige Platz fur
dein Zuhause” — Geplan-
te Einfamilienhduser in
Kirchberg am Walde

" DEINE GEMEINDE

Andere Wohnformen am Land
Mehrgenerationenhduser waren Uber Jahrhunderte die gangigste

Form des Wohnens am Land. Diese wurde durch den Traum vom
eigenen Einfamilienhaus, der sich insbesondere nach dem Zweiten
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Weltkrieg zu Zeiten des Wirtschaftswunders entfaltete und gezielt
vom Staat geférdert wurde, abgeldst. Aktuell kann eine sich ver-
starkende Gegenbewegung hin zu gemeinschaftlichen Wohnformen
wie Mehrgenerationenhduser und Hausgemeinschaften bis hin zu
Wohnprojekten mit geteilten Flachen beobachtet werden. Zu Be-
ginn dieser Entwicklung entstanden erste kollektive Wohnformen im
landlichen Raum abseits des Familienverbunds in sehr unterschied-
lichen Auspragungen, vor allem verstarkt ab den 1970er Jahren.
Diese Entwicklung stellt im spateren Verlauf bis zuletzt teilweise eine
,Diffusion” von tendenziell urbanen Phanomenen dar — z.B. Woh-
nungsgenossenschaftsbewegung, Baugruppen-Projekte im Rahmen
von Stadtentwicklung, etc.

Ein in Osterreich und (iber die Grenzen hinaus bekanntes
Beispiel fiir andere Wohnformen am Land sind die Projekte von
Architekt Fritz Matzinger, zuerst im Neubau und zuletzt, aus Grin-
den der Ressourcenschonung, auch im Bestand realisiert.

Die Gruppe Genawo (Gemeinsames nachbarschaftliches Wohnen)
hat gemeinsam mit dem Architekturbiro Matzinger einen leer-
stehenden ehemaligen Vierkanter in Garsten in Ober&sterreich
revitalisiert und so zu 21 Wohnungen umgebaut. Der 450m?2 grofBBe
Innenhof ist nun ein mit Glas Gberdachtes Atrium fir alle und

das Herz der Anlage, das auch in der Gesamtlange von einem
Schwimmkanal durchzogen ist.

Gemeinschaftliche Wohnformen bieten die Méglichkeit,
Wohnraum effizient zu nutzen, soziale Netze zu stérken, Alltags-
aufgaben zu teilen, gegenseitige Fiirsorge zu ermdglichen und
zugleich individuelle Rickzugsrdume zu sichern. Somit kdnnen zwei
zentrale gesellschaftliche Herausforderungen adressiert werden:
Einerseits die sich aktuell mehr und mehr zuspitzende Krise der
Sorgearbeit (Verschlechterung der Versorgungslage, Geringschat-
zung unbezahlter Sorgearbeit, ...), andererseits bei einer Umset-
zung im Bestand auch die Klimakrise und die hierfiir notwendige
Ressourcenschonung.

GroBvolumige Leerstédnde sind grundséatzlich geeignet
fur derartige Projekte: Sie bieten Platz fiir mehrere Haushalte,

19
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gemeinschaftliche Rdume, Werkstétten, Ateliers oder Co-Working —
und kénnen so Wohnen, Arbeiten und Kultur vor allem auch durch
oft vorhandene Nebenfldchen / Nebengebdude gut verbinden.
Selbst Geb&dudetypologien wie ehemalige Kasernen (z.B. Wohn-
projekt Cambium bei Fehring) kénnen so, trotz ihrer auf Kontrolle
und Abtrennung ausgelegten Architektur, Schritt fir Schritt auch fur
das gemeinschaftliche Wohnen nutzbar gemacht werden.

Leistbares Wohnen am Land

Wohnen in Wohnen im
Miete Hauseigentum

hohe finanzielle
Belastungen durch
. Eigentum

’
|
I
I
1

_- geringe Verfiigbarkeit
von Mietobjekten

Stadt Land

Aus einer vereinfachenden Perspektive wiirde man vermuten, dass
Wohnen im landlichen Raum aufgrund der im Vergleich zur Stadt
geringeren Bodenpreise grundsatzlich leistbarer sein misste. Je-
doch ist die Frage der Leistbarkeit im landlichen Raum mehr an die
Frage von Eigentum gekoppelt: Es steht wesentlich weniger Flache
zur Miete zur Verfligung. Dies spiegelt sich bei der Verteilung von
Rechtsformen des Wohnens wider. denn wéhrend in Stadten ein
GroBteil der Menschen zur Miete wohnt, Uberwiegt insbesondere
im peripheren landlichen Raum das Haus-Eigentum. Dies bedeu-
tet, dass sich Leistbarkeit von Wohnraum im landlichen Raum vor
allem Uber den Zugang zu Eigentum Uber Erbe oder ausreichende
Eigenmittel definiert.
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Leerstandsaktivierung kann wesentlich zur Leistbarkeit beitragen.
Durch die Nutzung bestehender Strukturen, gemeinschaftlicher
Infrastruktur und geteilter Flachen, einhergehend mit einer
Reduktion der Wohnflédche pro Person, lassen sich Kosten sowie
Mieten pro Wohneinheit senken und gleichzeitig qualitative
Angebote schaffen. Insbesondere dann, wenn 6ffentliche Forde-
rungen, gemeinnitziger Wohnbau und kooperative Modelle (wie
z.B. solidarische Direktkredit-Ansatze zur Deckung des Eigen-
mittel-Anteils) zusammenkommen, kann leistbarer Wohnraum im
Bestand entstehen. Vertiefend kann hier, vor allem zu alternativen
Finanzierungsformen, das Glossar des Projekts ZxB empfohlen

werden.

Siehe dazu den Artikel ,Alternative Finanzierungsinstrumente
fir Haus- und Wohnprojekte” von Andrej Holm, Christoph Laimer
in der Materialsammlung

Kombiniert mit Formen des Gemeinschaftseigentums (z.B. Syndi-
kat-Modell, Genossenschaften), kénnen langfristig glinstige Mieten
sichergestellt werden und die Abh&ngigkeit von externen Akteuren
(wie groBen Wohnbaugenossenschaften) kann reduziert werden.
Risiken bei der Organisation von gemeinschaftlichem Wohnen tber
privates Eigentum (Verkauf von Wohnungen kann nicht an Gemein-
schaft gekoppelt werden — Schutz des Eigentumsrechts) werden
verringert.

Leerstandsaktivierung —
Abseits marktwirtschaftlicher Logik

Leerstandsaktivierung ist keine sozialromatisch MaBBnahme,
sondern eine gesellschaftlich notwendige Aufgabe. Sie tréagt zur
Belebung der Ortskerne, zur Stérkung sozialer Netze, zum Klima-
schutz und zum verantwortungsvollen Umgang mit Boden bei.
Viele Effekte, wie reduzierte Infrastrukturkosten, kiirzere Wege
oder héhere Lebensqualitét, sind gesamtgesellschaftlich relevant,
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konnen aber schwer im reinen Marktwert einzelner Leerstandsakti-
vierungen abgebildet werden.

Fakt ist, dass es etwas kostet, wenn Gebaude leer stehen: Uns als
Gesellschaft, durch Instandhaltung des Versorgungsnetzes und
die Besitzer*innen, durch ErhaltungsmaBnahmen und Wertver-
lust. Mitunter bilden diese Faktoren auch Vorteile, da Objekte
bereits erschlossen sind und deshalb weitere Kosten ersparen. Zu
letzteren gehdren auch Einsparungen im Infrastrukturbereich, da
UberschlagsmaBig 2 m2 Bauland mit 1 m2 allgemeiner Verkehrs-
flache verbunden ist (OROK 2024). Eine Win-win-Situation mit
wirtschaftlicher Logik, jedoch schwer abbildbaren Zahlen.

Diese Effekte bei verschiedenen Stakeholdern (Eigentimer*innen,
Gemeinde, Nachbarschaft) zeigen auf, dass es notwendig ist, ein
stark kooperatives, solidarisches Vorgehen bei der Aktivierung
von Leerstdnden zu wahlen. Sind z.B. die Nachbar*innen bereit,
bei gemeinwohlorientierter Nutzung des leerstehenden Nachbar-
gebadudes auch Direktkredite flr die Finanzierung der Sanierung
bereitzustellen? Kann die Gemeinde einen Teil der notwendigen
laufenden Finanzierungskosten durch einen Mietbeitrag fir einen
Veranstaltungsraum bereitstellen? Die zentrale Rolle von ,,Orches-
trator*innen” — im Sinne einer in den Phasen der Attraktivierung
und Aktivierung vermittelnden Person zwischen diesen Akteur*in-
nen — wird aktuell durch Architekt*innen, Wohnprojekt-Gruppen,
die Eigentiimer*innen oder durch Forschungsprojekte eingenom-
men. Aufwande dieser Orchestrator*innen kdnnen aktuell nur not-
dirftig Uber Férderungen, Ehrenamt und selten durch Einpreisung
in den Gesamtprojektkosten abgedeckt werden — zugeschnittene
Foérder- und Kooperationsmodelle fehlen weiterhin (siehe auch
Leutgbb 2025 — Bedarf nach ,Férderung der Prozessbegleitung
flr Baugruppen”). Analog zu lokalen Ortskernkiimmer*innen (z.B.
Trofaich) oder der bundeslandweiten Ortskernkoordination ware
hier eine Férderung von Intermedidren mit stark fachibergreifen-
dem Wissen und Kommunikations-/Prozesserfahrung als ,,Orches-
trator*innen” ein moglicher Hebel auf Landes-/Bundesebene.
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Somit passen kurzfristige Profite selten zu den komplexen Prozes-
sen der Leerstandsaktivierung. Eigentimer*innen, Gemeinden
und Initiativen mussen haufig mit ldngeren Zeithorizonten, un-
klaren Anfangsbedingungen und hohen Anfangsinvestitionen
umgehen. Der Mehrwert zeigt sich oft erst mittel- bis langfristig,
in Form von Zuzug, Imagegewinn, funktionierenden Durch-
mischungen und belebten Ortskernen. Diese sozialen und
kulturellen Mehrwerte kdnnen selten in Zahlen gegossen werden,
tragen jedoch zu einem unschatzbaren Nutzen fir Soziales und
Ortsstruktur bei. Die Operationalisierung (Indikatorenbildung)
und Messung dieser Mehrwerte Uber ldngere Zeitrdume stellt
aktuell noch ein offenes Forschungsfeld dar, dies kénnte auch bei
der Evaluierung von FérdermaBnahmen unterstiitzen (siehe z.B.
Zielsetzungen fir FérdermaBnahme 77-04 ,Reaktivierung des
Leerstands durch Bewusstseinsbildung & Beratung, Entwicklungs-
konzepte & Management zur Orts- und Stadtkernstarkung” des
GAP-Strategieplans Osterreich 2023-2027).

Leerstandsaktivierung im Kontext von
Gemeindeentwicklung

Aus Sicht der Gemeinde spielt Leerstandsaktivierung eine Rolle
unter vielen. Ziel von landlichen Gemeinden ist es, Lebensqualitat
zu steigern oder zu halten und ein guter Wohnstandort zu sein. In
Osterreich finanzieren sich die Gemeinden zu einem groBen Teil
aus dem Finanzausgleich und der wird pro Einwohner*innen-Kopf
gemessen. Je mehr Einwohner*innen eine Gemeinde hat, desto
mehr Geld bekommt eine Gemeinde aus dem Finanzausgleich.
Dementsprechend ist die Strategie in der Gemeindeentwicklung
naheliegend, dass guter Wohnraum geschaffen werden muss, um
Zuzug zu generieren. Das kann lber den Neubau passieren. Aber
auch Uber die Wohnraumschaffung in Bestandsgeb&uden durch
Umnutzung (z.B. Blrogebaude umbauen zu Wohnungen) oder
durch Leerstandsaktivierung (z.B. ehemalige Schule umbauen

zu Wohnungen).
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Eine weitere Sicht der Gemeinde auf Leerstandsaktivierung im
Ortskern ist das Ausnutzen von Agglomerationseffekten und eine
Erhéhung der Frequenz.

GEMEINDE
Ve .

Lebendigkeit Attraktivitat
FREQUENZ AGGLOMERATION
Zuzug I\;\;‘er;(:
™ LEERSTANDS- .~
AKTIVIERUNG

ZU FREQUENZ > Werden Leerstande im Ortskern zu Wohnungen
umfunktioniert, leben mehr Menschen dort. Mehr Menschen, die
sich regelméaBig im Ortskern aufhalten und dort auch einkaufen.
Das starkt die lokale Wirtschaft und unterstitzt die Gewerbe-
treibenden vor Ort. Lebendigkeit im Ortskern meint nicht nur
hibsche Schaufenster im Erdgeschol3, sondern auch Menschen,
die sich im &ffentlichen Raum bewegen oder in einem Gast-
garten verweilen. Zu einer guten Ortskern-Entwicklungsstrategie
einer Gemeinde gehort daher nicht nur die Unterstiitzung der
Wirtschaftstreibenden, die bauliche Aufwertung des offentlichen
Raumes, das gezielte Etablieren oder Halten von &ffentlichen und
gesundheitlichen Einrichtungen (Kindergarten, Apotheke, Arzt*in-
nen-Zentrum, Blcherei, Gemeindeamt, ...) und Sanierungsbera-
tungen fur Eigentimer*innen, sondern auch die Entwicklung von
Wohnraum im Ortskern. Wird etwa in leerstehenden Gebduden,
GeschoBen oder Flachen im Ortskern neuer Wohnraum geschaf-
fen, spricht man auch von Nachverdichtung.

24



ZU AGGLOMERATIONSEFFEKTEN > Agglomerationseffekte be-
schreiben die Vorteile, die entstehen, wenn verschiedene Nut-
zungen rédumlich nah beieinander liegen. Im Ortskern bedeutet
das: Je mehr Angebote auf engem Raum vorhanden sind, desto
attraktiver wird dieser Ort fir alle. Wenn ich etwa Wohnungen,
Geschafte, Gastronomie und Dienstleistungen im Ortskern habe,
profitieren alle voneinander. Die Bewohner*innen haben kurze
Wege beim Einkaufen, die Gewerbetreibenden haben Kundschaft
direkt vor der Tiir und die Gastronomie profitiert davon, dass
Menschen nach dem Einkaufen noch auf einen Kaffee bleiben.

Das heift, Leerstandsaktivierung kann einen Dominoeffekt aus-
|6sen. Wenn ein ehemals leerstehendes Gebaude wieder genutzt
wird, steigert das die Attraktivitdt des Umfelds und macht es
wahrscheinlicher, dass auch benachbarte Leerstdnde wieder belebt
werden. Die Entwicklung von groBBvolumigen Leerstdnden im Orts-
kern folgt somit der zentralen Planungsmaxime: , Innenentwicklung
vor AuBenentwicklung”. Das heil3t, um die oben angefihrten
Effekte (Frequenz und Agglomeration) zu erreichen, bedarf es
eines strategischen Fldchen- und Bestandsmanagements seitens
der Gemeinde. Dies betrifft Flichenwidmungsplanung, Uberblick
zur Leerstandssituation, aktive Vermittlung zwischen Interessent*in-
nen und Eigentimer*innen von Bestandsobjekten, ...

Quick Wins vs. Long Wins

Um den Wirkungsbereich groBvolumiger Leerstdnde zu betrachten,
macht eine Unterscheidung von schnellen Lésungen, sogenannten
,Quick Wins"”, und langfristigen Gewinnen, sogenannten ,Long
Wins”, Sinn.

Quick Wins, ein Begriff aus dem Management, beschreibt schnell
erzielte Resultate, ohne viel Aufwand. Umgelegt auf bestehende
Strukturen ist diese Logik mit dem Abriss-Neubau zu verstehen.
Dieser Modus wird schnell als Lésung prasentiert, um Platz fir
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Neues zu machen und neuere Bausubstanz zu promoten. Letzteres
ist Ubrigens ein gangiges Prozedere, indem die Bausubstanz als
schlecht bzw. nicht nutzbar eingestuft wird. Dabei werden jedoch
das vorherrschende Leerstandsproblem sowie potenzielle damit
zusammenhangende Dynamiken, die sich in anderer Form wieder
manifestieren kdnnen, ausgeklammert. Ingenieurgutachten der
Bausubstanz und eine rdumlich-funktionelle Darstellung des Leer-
stands kénnen hier dem Quick Win entgegenwirken.

Quick Wins verstehen sich im Zusammenhang mit groBvolu-
migem Leerstand auch als schlichten Ignorierung der Leerstands-
thematik selbst. Klar abzulesen, wenn nach aufBen weiterentwickelt
wird, wéhrend in Ortskernen vielfaltiger Leerstand entsteht.

QUICK WINS LONG WINS

Sozialer Zusammenhalt

Neue Raumressourcen Ort gegen Einsamkeit
und Engagement

Raumplanerische Innovationen in

Vorteile der Baukultur
Langfristig
Wirtschaftliche Entlastung leistbares Gesfggi?::s,;gstem
Vorteile Wohnungsmarkt Wohnen Y

regenerative Energien
Umwelt und

Klima nachhaltige Bauweisen

Long Wins blicken dabei umfassender auf Lésungsmaoglichkeiten,
wobei des Ofteren das Prozesshafte im Vordergrund steht. Mittels
Bewusstseinsbildung und damit zusammenhangenden ausgedehn-
ten Zeitrdumen zu arbeiten, bezieht sozio-kulturelle Dynamiken mit
ein. Dabei Leerstand, und insbesondere den groBvolumigen Leer-
stand, als Chance bzw. Potenzial zu sehen, sollte Teil baukultureller
Bestrebungen sein.
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Somit bilden sich Long Wins aus konkreten Schritten im Umgang
mit Leerstandsstrukturen und einer darauf aufbauenden Bewusst-
seinsbildung in der lokalen Bevdlkerung. Idealerweise setzen

sich derartige langfristige Bestrebungen aus einer gelebten Be-
teiligungsstruktur und der kontinuierlichen Einbindung zentraler
Stakeholder zusammen. Denn zwischen Quick Wins und Long Wins
spielt sich der eigentliche Erfolg oder Misserfolg von Leerstandsak-
tivierung sowie die Weiter- oder Rickentwicklung von Ortskernen
ab. Es ist zu empfehlen, auf eine gute Mischung zwischen Quick
und Long Wins zu achten.
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3. Attraktivierungs-Phase fir
grofBvolumige Leerstande

Leerstand ist selten ,attraktiv”, wenn er als verwahrlost,
geschlossen und unsichtbar wahrgenommen wird.

Attraktiv wird er, wenn Menschen ihn wahrnehmen,
betreten, bespielen und seine Potenziale erfahren kénnen.
Denn nur dann entsteht Bewusstsein und Vorstellbarkeit.
Dazu braucht es bewusste Strategien der Sichtbarmachung,
Erzahlung und Nutzung, von der ersten Attraktivierungs-
MaBnahme bis zum Wohnprojekt.

Genau jetzt, wo der Wert von Bestand in Diskurs und Wahrneh-
mung ankommit, ist Attraktivierung gefragt. Denn die Nutzung
von Gebé&uden ist die wichtigste Form von Instandhaltung. Hierfir
wurden 10 Komponenten samt Handlungsfeldern entwickelt,

die aus Leerstands-Aktivierungsprozessen stammen, an denen
das Autor*innenteam gearbeitet hat. Als Referenzobjekt dient
dieTextilfabrik (ehemalige Strickwarenfabrik Hirschbach). Die ge-
sammelten Einsichten, Reflexionen und Beobachtungen sowie die
Auseinandersetzung mit theoretischen Konzepten erganzen die
genannten 10 Komponenten.

Die Aktivierung von groBvolumigem Leerstand kann anstrengend
sein und deshalb ist es sehr wichtig, die Bestrebungen als Prozess
zu sehen und die Attraktivierung als notwendigen Schritt vorzu-
schalten. Der Prozess steht im Vordergrund und kann gestaltet
werden. Nicht das Endergebnis. Das ist hdufig zu weit weg und
abhangig von teils nicht beeinflussbaren Faktoren. Ein Schritt
nach dem anderen und vielleicht auch noch einmal zurlck. Diese
Prozess-Perspektive hilft, sich nicht auszupowern.



1

Wie starten?

3

Zamm', zamm’, zamm’

Sprachrohr und
Potenzielle Akteur*innen

Netzwerkaufbau

l

5

Leerstand
erfahren

6

Zwischennutzung:
Zukunft probeweise
erleben

9

Menschen binden

10

Anders wirtschaften

7 8
Vorstellbarkeit Wohnen
des Wohnens und
Zusammenwohnen

Attraktivierung
durch Beteiligung
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1 Wie starten?

Attraktivierung von Leerstand ist vor allem Bewusstseinsbildung
und Netzwerkarbeit, die den Prozess vorantreiben. Dabei steht
man oft zwischen unterschiedlichen Interessen, wobei es primar um
gegenseitiges Verstandnis, aber auch um gezieltes strategisches
Handeln geht. Der Zustand des Gebaudes oder seine Ausstat-
tung spielen hierbei eine untergeordnete Rolle. Wichtiger ist die
Schaffung von Vorstellbarkeit durch organisierte Attraktivierungs-
MaBnahmen. Da Attraktivierung mit Sichtbarkeit beginnt, helfen
folgende Ansétze:

SICHTBARMACHEN - Leerstand, selbst wenn er groBBvolumig ist,
bleibt vielerorts unsichtbar. Denn als negativ wahrgenommener
Lblinder Fleck” rlickt er oft in den Hintergrund. Deshalb ist das
Sichtbarmachen ein zentraler erster Schritt der Attraktivierung.

Es nutzt den Moment des ,, Aufmerksamwerdens”, sei es durch
Dialoge, Postwurfaktionen oder Installationen am Gebaude und
gibt dem Prozess einen ersten Anschub. Deshalb muss der Leer-
stand ins Gesprach kommen: Eine aufféllige Banderole mit der
Frage ,Wer will mich?”, temporare Kunst in leeren Schaufenstern
oder ein gut platzierter Artikel in der Gemeindezeitung reichen
oft schon. Kreativitat ist hier gefragt. Denn mit Witz und Augen-
zwinkern entfaltet sich noch mehr Wirkung. Eine Zusammenarbeit
mit regionalen Kulturschaffenden verstarkt den lokalen Bezug und
schafft zusatzliche Netzwerke.

Sichtbarmachung sollte zu Prozessbeginn und laufend erfolgen,
damit die lokale Bevolkerung spiirt: ,,Da tut sich was!” Gleichzeitig
muss bei Aufrufen zur Beteiligung eine klare Kommunikation und
Absicht bedient werden. Wichtig dabei: sorgféltig mit den eigenen
Ressourcen umgehen, um Frustration zu vermeiden und Vertrauen
aufzubauen.

,Care & Repair” genannt. Durch einfaches Saubermachen
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und gepflegte Beete vor dem Gebéaude wurde ein Charakter
des ,sich Kimmerns” nach au3en vermittelt. Zudem wurden
Plakate zu Geschichte und zuklinftigen Aktivitdten in die Fens-
ter gehdngt. Diese Handgriffe vermittelten, dass in absehbarer
Zeit etwas passieren soll. Diese kleine Geste erzeugte schon
Neugierde und sukzessives Interesse von Seiten der Bevélke-
rung, lokaler Medien sowie Politik.

Da tut sich was!

Neugierde
generieren
Aufmerksam . .
?
—eh < Wer will mich? & | Blinder Fleck
CARE

(sich um das
Gebaude kiimmern)

SELBERMACHEN -> Selbermachen &ffnet nicht nur Méglichkeits-
raume sondern auch Formen der Ubernahme von Verantwortung.
Selbst, oder im Zusammenschluss mit anderen Personen, wird
ziviles Engagement zelebriert, das so wichtig fir lebendige Orts-
kerne ist. In dieser Form von Selbstermachtigung (bzw. Agency)
auf Potenziale hinzuweisen, selbst Formen der Attraktivierung in
die Hand zu nehmen, bildet das Fundament landlichen Zusammen-
halts. Man passt aufeinander und auf die gebauten Strukturen auf,
aus denen Ortschaften bestehen.

Diskurs wére das Geb&ude weiterhin unsichtbar geblieben.
Erst durch die dezidierte Ubernahme von Verantwortung und
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gezielte Sichtbarmachung erhielt der Bau wieder Aufmerk-
samkeit. Die ideelle Unterstlitzung der Gemeinde war ent-
scheidend, um das Potenzial des Gebéaudes klar zu vermitteln.
Die Einbindung der Nachbarschaft fiihrte zu wertvollem
Austausch und kleinen Hilfeleistungen wahrend der Attrak-
tivierungs-Phase. So entstand friihzeitig ein erstes Netzwerk
tragfédhiger Beziehungen. Denn durchs Machen kommen die
Leute zusammen.

SICH WIEDERERKENNEN > Die meisten Leerstdnde haben einen
Bezug zum Ort. Vielfach ist dieser aber in Vergessenheit geraten.
Menschen im Ort wissen, dass dieser vorhanden ist, finden sich
jedoch mit der gegenwértigen Situation ab. Unsichtbar wahr-
genommener Leerstand entsteht. Diese Bezlige auszuforschen,
aufzubereiten und zu kommunizieren, kann zu einer Attraktivierung
beitragen: fir einen lebendigen Ort, die dort wohnenden Men-
schen sowie im Sinne einer weitergeschriebenen Ortsgeschichte.

Strickmaschine in der ehemaligen
Strickwarenfabrik Hirschbach
(dieTextilfabrik)
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lich vorhanden. Hierfiir wurden Geschichten neu aufbereitet
und erzéhlt sowie Kontakt zu Zeitzeug*innen gesucht. Dies
half, dem Leerstand einen Wiedererkennungswert zu geben
und das Interesse in der lokalen Bevélkerung zu stérken.
Klarerweise kam auch Negatives zum Vorschein, das auf die
ausbeuterischen Dynamiken der Textilindustrie zurlickzufihren
ist. Diesen Umstdnden mit neuen Narrativen und Nachnut-
zungen zu begegnen, war die Herausforderung der Initiative
dieTextilfabrik.

2 Zamm', zamm’, zamm' — Potenzielle
Akteur*innen

.Zamm’, zamm’, zamm’, denn durchs Reden kommen die Leute
zamm'". Dieser Slogan klingt simpel, beschreibt aber im Kern die
wichtigste Methode, um Leerstand zu attraktivieren. Attraktivierung
bedeutet zunachst ,nur” Aufmerksam-Machen: Menschen nehmen
den Ort wahr, sprechen darliber und beginnen, seine Potenziale

zu sehen. Erst, wenn zentrale Akteur*innen eingebunden und in
Gesprache Uber Zukunftsbilder verwickelt werden, kann daraus die
Uberfiihrung in eine tatsichliche Nutzung entstehen.

TEAMARBEIT > Attraktivierung von Leerstand kann von Einzelper-
sonen oder Initiativen ausgehen. Damit aus dieser ersten Sichtbar-
machung eine Zwischennutzung und im Idealfall eine dauerhafte
Nutzung entsteht, braucht es jedoch ein breites Team von enga-
gierten Menschen. Entscheidend ist daher die strategische Bildung
eines Kernteams oder mehrerer thematischer Teams (z. B. Raumge-
staltung, Finanzierung, Kommunikation, Recht). Besonders hilfreich
ist ein*e zentrale*r Orchestrator*in als verbindende Schnittstelle
zwischen den Teams, dem Gebaude und externen Akteur*innen.
Diese Rolle biindelt Wissen, koordiniert Abldufe und sorgt dafir,
dass Informationen nicht verloren gehen, was die Erfolgswahr-
scheinlichkeit der Leerstands-Aktivierung deutlich erhoht.
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dieTextilfabrik: Die Initiative startete zwar nur mit zwei Perso-
nen, die sich der Textilfabrik annahmen, doch bald fanden sich
Mitstreiter*innen, die die Attraktivierungs-Phase mittrugen.
Aufgrund begrenzter Zeitressourcen beschrénkte sich deren
Einbindung zunéchst auf wenige, aber hoch wertvolle Aus-
tausche. Gleichzeitig wurden Menschen friihzeitig ,,mitgenom-
men”, um sie bei Férderzusagen gezielt einzubinden. Dieser
zeitintensive Beginn markiert eine Schliisselphase: Er transfor-

miert die erste Attraktivierung in ein konsolidiertes Team.

Kernteam

/é Orchestrator*in
Einzelpersonen ’\

Initiativen

Vereine

GEMEINSAME VISION > Wenn Absicht, vorlaufiges Ziel und Rollen
definiert sind, lasst es sich gut an der Vision arbeiten. Denn ohne Vi-
sion kein Weg. Diese zu definieren ist zwar ein anfanglicher Kraftakt,
ermdglicht jedoch, Rahmen und Zielsetzung vorlaufig festzulegen.

Wohnen, Arbeiten und Kultur. Mit Menschen, die das Ge-
bdude schétzen und diese Vision mittragen. Durch eine
vorgeschaltete Beteiligung, in der insbesondere die Dorfbe-
wohner*innen adressiert wurden, wurden Beziige zur ehemali-
gen Textilfabrik, mégliche Nutzungen sowie Wiinsche an den
Leerstand erhoben. Dieses Beteiligungsformat erméglichte
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eine Sichtbarmachung und die Vermittlung, dass etwas
passieren wird. Zudem wurden auf diesen Erkenntnisgewinn
Forschungsantrdge, Zwischennutzungen sowie weitere Events
und Beteiligungsformate ausgerichtet.

Was soll in d
alten _s,:;hvl‘&i:ik

passieren?

IDEENBURO

Bringen Sie Ihre Ideen fir
Um Ideen und Anregunge
in Hirschbach zu sammels

die alte Textilfabrik ein!

n filr die alte Textilfabrik
n, wollten wir bereits im
November zum Ideenburo einladen. Dieses mu;:t:
jedoch leider Lockdown-bedingt abgesagt werl M;
Deshalb mdchten wir nun _das Id_eer\bu‘zt; m
28. und 29. Janner von jeweils 11 bis 17 h;ad‘
Besprechungsraum des Gemeindeamts Hirscl

nachholen!

Im Ideenbiiro mochten wir die Ergebnisse aus der

Befragung prasentieren, we'\(ere‘Anregungendund
Ideen sammeln und bereits eingelangte :hem::
sowie Raumbedirfnisse gemeinsam mit 1hn

el @dieTex(ilfabr'\k

Wir freuen uns, wenn wir Sie in unserem Ideen- . d;‘?exgﬂé;:x::
u u u ' ideenbuero-hirschbacl X

biiro begriiBen dirfen! .

Barbara & David (Intiator_innen), Lisa (Ideenbiiro)

Einladung zum Ideenbdiro fur die lokale Bevolkerung in Hirschbach. Mit Lisa Steiner

+ANKERPERSONEN" > Der Begriff stammt urspriinglich aus der
Wirtschaft: Dort sind Ankermieter*innen die groBen Geschéfte

in Einkaufszentren, die Kundschaft anziehen und kleineren Laden
Frequenz bringen. Ubertragen auf Leerstandsprojekte bezeichnen
Ankerpersonen Einzelpersonen, die ein Projekt nach auBen tragen
und ihm Glaubwirdigkeit verleihen. Das sind Menschen, die im
Ort bekannt und vernetzt sind, fachliche Expertise mitbringen
oder einen personlichen Bezug zum Gebaude haben. Sie sagen:
.Ich steh dahinter”. Beispiele sind Blirgermeister*innen, lokale
Unternehmer*innen, engagierte Biirger*innen oder ehemalige
Nutzer*innen des Gebaudes. Sie wirken als menschliches Aushan-
geschild und signalisieren: Hier passiert etwas Ernstzunehmendes.
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und fachliche Expertise abgedeckt werden. Besonders die
Verbindung zu den Menschen vor Ort war hier wichtig: Sie
schufen Vertrauen, Sffneten Tiren und gaben dem Projekt
die notwendige soziale Verankerung im Ort.

)

Ideenbiro im Gemeindeamt Treffen mit der Initiative
Hirschbach Gemeinschaftliches Wohnen
im Waldviertel

ALLIANZEN SCHMIEDEN > Die Suche und Bildung von Allianzen, ins-
besondere mit lokalen Entscheidungstrager*innen, stellt eine ent-
scheidende Weichenstellung dar. Schon eine ideelle Unterstiitzung
reicht zundchst aus. Das Wissen, darauf zurlickgreifen zu kénnen
und Unterstiitzung bei Hirden zu erhalten, treibt die Attraktivie-
rungs-Phase splirbar voran. Besonders wichtig ist dabei das Ver-
stdndnis lokaler Dynamiken: Wer sind die einflussreichen Stimmen?
Welche Macht- und Beziehungsverhéltnisse pragen den Ort?

Fachexpertise notwendig war, die Attraktivierung jedoch nur
mit dem persénlichen Bezug zum Ort gelungen ist. Hierfiir
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waren auch eigene Formate, die vom einfachen Treffen (iber
die Kaffeerunde bis hin zum kleinen Visionsworkshop reichen,
hilfreich. Diese haben eine Bindung von Menschen vor Ort
zum Objekt erzeugt. Von der kleinen nachbarschaftlichen Hilfe
zum gemeinsamen Anpacken, es wurde eine Allianz der Wert-
schéatzung fiir das Gebéude erzeugt. Diese Allianz beinhaltet

die Nachbarschaft, lokale Politik, tberortliche Verblindete
sowie auch zahlreiche Freund*innen.

3  Sprachrohr und Netzwerkaufbau

Leerstand als Potenzial wahrzunehmen, bildet die Grundlage fiir

jede Attraktivierungs-Phase. Einen solchen Prozess zu initiieren,
braucht Menschen und Netzwerke. Vor einem grof3volumigen

Leerstand fihlt man sich anfangs oft ohnméchtig. Gut Ding braucht
Weile, doch in Zeiten digitaler Vernetzung und gezielter Kontakt-
aufnahme zu Multiplikator*innen kann Attraktivierung schnell Fahrt

aufnehmen. Folgende Punkte kénnen dabei helfen:

NARRATIVE ENTWICKELN > Menschen lieben Geschichten! Be-

sonders solche mit persénlichem Bezug. Diese erzahlerische Kraft

ist ein starkes Werkzeug der Attraktivierung. Die geschichtliche
Einbettung von Gebauden, etwa durch historische Fotos, Zeit-

zeugenberichte oder regionale Anekdoten, erzeugt eine positiv-

nostalgische Stimmung. Sie weckt Bewusstsein fuir das Objekt

und schafft emotionale Bindung jenseits reiner Fakten. Somit wird
durch Narrative Leerstand nicht zum Problem, sondern zum Trager

von ldentitdt und Potenzial. Sie 6ffnen Raume flir gemeinsame

Zukunftsvisionen und machen den Ort greifbar sowie liebenswert

fur neue Akteur*innen.

dieTextilfabrik: Die Initiative hat sich bewusst in der Attrakti-

vierungs-Phase auf das weitgehend verschwundene Textilerbe
der Region fokussiert. Mit kleinem Budget konnte ein wesent-
licher Teil dieser Geschichte erzéhlt und dokumentiert werden.
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Diese Herangehensweise hat Menschen Uber historische Auf-
arbeitung gezielt auf das Thema leerstehender Textilfabriken

in der Region aufmerksam gemacht. Dieser Teil des Prozesses
hat viel Zeit in Anspruch genommen. Jedoch entstand durch
diese Auseinandersetzung nicht nur ein starkes Bewusstsein flir
das Objekt im Ort, sondern auch eine breitere Debatte (ber
den Umgang mit groBvolumigem Leerstand in der Region.

Ausstellungseréffnung
. Textiles Erbe | Aktive
Zukunft” in der Textil-
fabrik Hirschbach

Den Ausstellungskatalog
gibt es in der
Materialsammlung

KANALE KANALISIEREN > Kanile sind die Wege, Uber die Informa-
tionen nach auf3en getragen werden: Social Media, Gemeinde-
Apps, Gemeindezeitungen, lokale Medien, Newsletter, Aushange,
Veranstaltungskalender, WhatsApp-Gruppen oder schlicht Mund-
propaganda. Der erste Schritt: Herausfinden, welche Kanéle lokal
und regional tatsachlich genutzt werden. Was lesen die Leute? Wo
informieren sie sich? Bestehende Strukturen nutzen, statt eigene
mihsam aufzubauen, das Rad neu erfinden ist nicht nétig.

dieTextilfabrik: Social Media diente als effektives Mittel zum
Zweck. Die Initiative fand heraus, dass eine lokale Plattform
besonders stark genutzt wurde, worauf die Hauptkom-

munikation konzentriert wurde. Ergénzt durch Beitrdge im
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Gemeindeblatt und der lokalen Tageszeitung, konnte sich die
Initiative und ihre Absicht klar positionieren. Die Mischung aus
Inhalten — historische Fotos, bildliche Zukunftsvisionen, erste
Ergebnisse und Dokumentationen — weckte breites Interesse.
Kleine Investitionen in Social Media steigerten die Reichweite
signifikant und erhéhten Interaktionen. Parallel dazu wurden
physische Kanéle wie Treffen und Events vor Ort bedient. Der
Wechsel zwischen digitaler und analoger Prédsenz war entschei-
dend fiir den Netzwerkaufbau.

NETZWERKE PFLEGEN > Netzwerke sind das Sprachrohr jeder Ini-
tiative und sie mussen nicht nur aufgebaut, sondern kontinuierlich
gepflegt werden. Kontinuitat schafft dauerhaftes Bewusstsein nach
auBen. Reines Teilen von Infos reicht nicht: Bewusstes Anschreiben
und personliche Einladungen férdern Bindung und Erfolg. Netz-
werkpflege ist somit ein Marathon der Attraktivierung.

Wahn | Ideen Wertvolles Erbe | Aktive Zukunft

(girundernauert Il Eraffnung Do 20.3.2025, 18:00 Uhr

10, Mai 2025, 10:30 Uhe
digTentiffabrik Ausstellung 25.3.-12.6.2025
Vitiser Strafle 110 9. Mai 2025, 08:30 Uhr p—
A4S thmepback Treffpunie Steiner LanduwaBe 3, 206
~ maht Wien-Haiigenstadt, Bahnhofsvorplatz 3500 Krems
1090 Wien
— mahs
— ke
]
WERTVOLLES ERBE | .
: . »
 AKTIVE ZUKUNFT -

Arts of Change
Gestern Industriestandort, heute
Leerstand und morgen ...? ZLAI0 004

dieTaxtilfabrik =
24.01.2025, Freitag 14:00 Uhr VS e T1b .
byt 3942 Hirschbach WERTVOLLES ERBE | AKTIVE ZUKUNFT
Kieinkunstbiihne
SaalstraBe 150, 3942 Hischbach = meke

Ausstellungserafinung Fr. 21.06.2024, 19:00 Uhr
29.01.2025, Mittwoch 10-12 Uhr, online

Enemalige Buchhandiung Blatterwirbel
11. Webinar, Brachflachen-Dialog

Schremser Strafle 22

Eventseite der Textilfabrik-Webseite (Ausschnitt)
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Publikationen und Teilnahme an Veranstaltungen in der Region
wurden unterschiedliche Akteur*innen des Netzwerks immer
wieder adressiert. Durch die Kontinuitdt und die stetige
Présenz ergaben sich auch wichtige Kontakte zu Férderstellen
und anderen Initiativen.

4 Attraktivierung durch Beteiligung

Durch Beteiligung kommen Menschen zusammen und die At-
traktivierung von Leerstand braucht viele Menschen, die sich
einbringen. Damit diese Form der Beteiligung mehr ist, als bloBe
BespaBung, missen Absicht und Wirkung klar definiert sein: Wo-
rum geht es konkret und was kann aus dem Mitmachen folgen?
Sinnvoll ist es daher, wirksame Beteiligung mit Aussicht zu ge-
stalten: Beteiligung, bei der sichtbar ist, wie Beitrdge in nachste
Schritte, Entscheidungen oder Planungen einflieBen. Genau diese
Perspektive macht Beteiligung glaubwiirdig und wird zu einem
wesentlichen Baustein, der den Ubergang von der Attraktivierung
in eine tatsachliche Aktivierung des Leerstands erméglicht.

WIRKUNGSVERSPRECHEN > Das Ziel von Attraktivierung in Zu-
sammenhang mit Beteiligungsformaten muss klar formuliert sein.
Zudem sollte nur versprochen werden, was auch haltbar bzw.
umsetzbar ist.

wurde das Ziel klar formuliert und die Wirkungsweise betei-
ligter Menschen kommuniziert. Nur auf diese Weise konnten
wertvolle Inputs generiert werden. AuBerdem wurde von den
teilnehmenden Personen eine konkrete Interessensbekundung
zum Mitmachen eingefordert, sodass Mitwirkung richtig ge-
deutet werden konnte.

40



DIVERSITAT > Menschen bringen unterschiedliche Haltungen,
Bedurfnisse und Meinungen in den Beteiligungsprozess ein. Diese
Vielfalt macht Prozesse ideenreicher und realitdtsnaher. Deshalb
bedeutet Diversitat, mdglichst unterschiedliche Menschen einzu-
binden: Jung und Alt, Zugezogene und Alteingesessene, Fachleute
und Laien, Mieter*innen und Eigentimer*innen, Gewerbetreiben-
de und Privatpersonen, etc. Diversitat lasst sich nicht erzwingen,
jedoch kénnen Rahmenbedingungen geschaffen werden, die
Vielfalt anziehen: Wann und wo Treffen stattfinden, in welcher Spra-
che kommuniziert wird, ob Kinderbetreuung verfligbar ist. Nicht
alle sprechen gerne &ffentlich. Manche bevorzugen schriftliches
Mitteilen, visuelle Formate oder Kleingruppen. Darauf ist bei der
Format-Gestaltung Ricksicht zu nehmen.

héherschwelliger Auseinandersetzung flhrte zu einer breiten
Palette von Attraktivierungs-Formaten: Von lockeren Begeg-
nungen bis hin zu vertieftem Austausch in groBen Runden.
Entscheidend war, dass alle Formate spontane Anpassungen
erméglichten, um flexibel auf aktuelle Situationen, Teilneh-
mer*innen-Anzahl und Bedlirfnisse reagieren zu kénnen.

Unter anderem fanden
zahlreiche Gesprachsrunden
in der Textilfabrik statt
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KOMBI - In der Attraktivierungs-Phase empfiehlt sich eine strate-
gisch sinnvolle Kombination von Formaten. Frontale Formate

wie Informationsveranstaltungen eignen sich ideal als Einstieg:
Sie informieren viele Menschen gleichzeitig, wecken Interesse
und stimmen auf das Thema ein. Vertiefende, interaktive Formate,
wie etwa Workshops, Gesprachsrunden oder Befragungen, entfal-
ten ihre Starke dann, wenn die Gruppe bereits ,aufgewarmt” ist.

formate half, Diversitat unter den Teilnehmenden zu erreichen
und Motivation sowie Interesse nachhaltig aufrechtzuerhalten.
Sie sprachen unterschiedliche Zielgruppen an — von spontanen
Besucher*innen bis hin zu engagierten Expert*innen — und
sorgten flr kontinuierliche Dynamik im Prozess. Besonders
bewéhrt haben sich Ideenbliiros. Mit Unterstiitzung der Ge-
meinde konnte in wenigen Stunden intensiver Austausch
entstehen. Die Rahmenbedingungen dafir wurden durch
eine vorgeschaltete Online-Befragung vorbereitet: Auf das
dort geduBerte Feedback wurde gezielt aufgebaut und weiter
interagiert.

5 Leerstand erfahren

Erfahrungswerte entstehen durch vielfaltige Beteiligungsformate
und sie schaffen potenzielle Bindung von Menschen und Akteur*in-
nen an den groBBvolumigen Leerstand. Positive Erlebnisse, sei es
durch Workshops, offene Begegnungen im Objekt oder gemein-
sames Mitgestalten, erzeugen eine emotionale Verbindung zum
Gebéude. Aus ,irgendeinem Leerstand” wird ,das Gebaude, wo
wir damals diesen tollen Austausch hatten”. Diese personliche Re-
levanz motiviert Menschen, sich weiter zu engagieren, das Projekt
weiterzuerzahlen oder spater selbst als (Zwischen)Nutzer*innen in
Frage zu kommen.
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ZUSAMMENKOMMEN UND TESTEN > Uber sinnliche Erfahrungen,
wie sehen, horen, fihlen, werden abstrakte und negativ konno-
tierte Leerstéande zu vorstellbaren Lebensorten. Vermittlung der
Geschichte von Gebauden bildet Bewusstsein und
Einfihlungsvermagen.

Regelmé&Bige Begehun-
gen schufen Wertschéat-
zung fur Objekt und
Initiative

dieTextilfabrik: Die Recherche zur Geschichte der Textilindus-
trie half, das Objekt in einem gréBeren Kontext zu verorten.
Bei Beteiligungsformaten wurden die Ortsgeschichte,
Identitat und persénliche Verbindung fixer Bestandteil des
Programmes. Diese einleitende Phase der baukulturellen Ver-
mittlung schuf ein gemeinsames Verstédndnis und férderte die
Wertschéatzung fiir den Bestand. Durch gemeinsame Begehun-
gen und Zusammenkdiinfte, die unter anderem als Austausch-

formate stattfanden, wurden Szenarien offen besprochen.

KULTURELLE FORMATE > Menschen missen den Leerstand erleben
kénnen, um ihre Vorurteile abzubauen und Potenziale zu erkennen.
Hierfur ist ein Mix aus nieder- und héherschwelligen Formaten
empfehlenswert. Kulturelle Formate ermdglichen eine effektive
Attraktivierung, indem sie emotionale Zugénge zum

Leerstand schaffen.
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ist, gestaltete sich die Offnung fiir kulturelle Formate relativ
unkompliziert: Ohne aufwandige Genehmigungsverfahren oder
rechtliche Hirden. Kulturelle Interventionen, Ausstellungen, Per-
formances oder temporéare Nutzungen machten den Leerstand
erfahrbar, weckten Neugier und schufen erste Begegnungen. Sie
dienten als Tiréffner fiir weitere Beteiligungsprozesse und ver-
ankerten das Gebéaude nachhaltig im Gedéchtnis der Menschen.

Kulturprogramm mit Jugendlichen.
Kuratiert von Nora Eckhart — Living
Rooms Studio

MOGLICHKEITSRAHMEN > Jeder groBvolumige Leerstand besitzt
eigene Charakteristika und Potenziale. Diese bewusst auszuloten,
definiert den Moglichkeitsrahmen flir Nutzungen und spatere Nach-
nutzungen. Der Méglichkeitsrahmen sollte mit Eigentumsverhaltnis-
sen, planbaren Erfahrungen im Leerstandsumgang und finanziellen
Spielraumen abgestimmt werden. Nur so entsteht Klarheit dariiber,
wie formbar kommende Aktivierungsszenarien sind und damit der
individuelle Zugang zum Obijekt.

geklart war, konnte lber einen ldngeren Zeitraum ein stabiler
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Méglichkeitsrahmen entwickelt werden. Auf dieser Grundlage
lieB sich auch der Finanzierungsrahmen definieren, der zu-
nédchst im No-Budget-Bereich lag. Durch die klare Rahmenset-
zung und die damit verbundenen Formate konnten passende
Férderméglichkeiten identifiziert und teilweise erfolgreich
eingeworben werden.

( Nutzung :v
Finanzielle Eigentums-
Spielrdume verhéltnisse
/ Leerstand \
Umgang Erfahrungen
mit dem
Objekt

Nach-Nutzung

6 Zwischennutzung:
Zukunft probeweise erleben

Zwischennutzung wird oft als sozialromantischer* Versuch der Leer-
stands-Attraktivierung wahrgenommen. Der temporare Charakter
und die kreativen, verspielten Methoden wirken leicht fliichtig,
fast wie ein kurzes, kiinstlerisches Intermezzo. Doch genau diese
Zwischennutzungen zeigen das Verédnderungspotenzial von grofBBen
Immobilien. Die Zwischennutzung &ffnet, belebt, testet den Leer-
stand und lotet langfristige Nutzungen aus.

*Sozialromantik: Der Begriff beschreibt die Tendenz, Zwischen-
nutzungen als idealisiertes, gemeinschaftliches Abenteuer ohne
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Wirkung zu romantisieren. Dabei werden die BemUhungen oft als Be-
spaBung ohne wirtschaftlichen und planerischen Realismus abgetan.

Zwischennutzung ist deshalb kein Selbstzweck, sondern Turoff-
ner fur langfristige Nutzungsvisionen. Es empfiehlt sich, schon friih zu
klaren: Wie entstehen aus temporaren Formaten dauerhafte Wohn-
|6sungen? Damit nach der Zwischennutzung keine Leere bleibt, sind
folgende Checkpunkte zu beachten:

, N
\
/
. Vorstellung !
\
p

Reality-Check
Immo-Check k

Stronger Together -
Check

Gebrauch

IMMO-CHECK > Zwischennutzungen scheitern hdufig an unklaren
Rahmenbedingungen. Deshalb sollten frithzeitig baurechtliche
Vorgaben, Haftungsfragen und Sicherheitsstandards abgeklart
werden. Vorab-Abstimmungen mit Behérden und Expert*innen
vermeiden spatere Uberraschungen und sichern den Prozessablauf.

gaben: Erhaltungswiirdig, aber kein formeller Denkmalschutz.
Fiir kleine Zwischennutzungen wurden Zusatzversicherungen,
Bereichs-Absicherungen, klare Ausschilderung und Nutzer*in-
nen-Briefings eingerichtet. Diese MaBnahmen schufen recht-
liche Sicherheit.

Fir die langfristige Nutzung wurde eine Care & Repair
Phase initiiert, die sich intensiv mit Struktur, Geschichte und
Architektur des Gebdudes auseinandersetzte. Eine digitale
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Punktwolke des gesamten Gebédudes wurde erstellt. In Ko-
operation mit Cloud NYNE GmbH entstanden Pléne, die als
Grundlage fir weitere Planungen dienen. Denn das Gebédude
grindlich kennenzulernen, erfordert Investitionen, ist aber es-
senziell fiir nachhaltige Aktivierung. Empfehlung: Vorhandenes
Planmaterial priifen und Férderschienen fiir Leerstands- bzw.
Bestandsrevitalisierung nutzen.

3D-Vermessung mittels digitaler Punktewolke, Dr. Déller Vermessung ZT
GmbH. Aufbereitung Datensatz mit Cloud NYNE GmbH

REALITY-CHECK > Welche Ziele werden mit der Zwischennutzung
verfolgt? Diese Frage sollte in der Anfangsphase klar beantwortet
und mit einem breiten Stakeholder-Netzwerk abgestimmt werden.
So entstehen Kooperationen und Allianzen, die den Prozess tragen
kénnen.

Klare Zieldefinitionen, die im Testen von Wohnnutzungen, Netz-
werkaufbau oder Bewusstseinsbildung miinden kénnen, ver-
hindern Missverstédndnisse und richten Beteiligte auf gemeinsame
Perspektiven aus. So entstehen Méglichkeiten der Zwischennut-
zung und ein Sprungbrett fir langfristige Losungen.

47

Attraktivierungs-Phase fiir groBvolumige Leerstande



8% haben einen sonstigen 66 % und damit der
persdnlichen Bezug zur GroBteil, hat keinen )2

Textilfabrik. + personlichen Bezug i
X zur Textilfabrik.

IN ZUKUNFT SEHE ICH DIE TEXTILFABRIK ALS EINEN ORT...

der Kultur
(z.B. Austellungen, kleine
Konzerte/Lesungen,...).

zum Arbeiten
(z.B. Co-Working, Learning-
Spaces, Workshops,...).

des Tourismus
(z.B. Zimmer- oder Fahrrad-
vermietung . Thayarunde).

der Begegnung/

(Treffpunkt). / \

zum Wohnen.

sonstiges.

DAS IST MIR BEI DER NACHNUTZUNG BESONDERS WICHTIG...

70% 50%
\ 0 /
- dIb -
- Ojo O N
l ; | o Plalelm] 0 FHr
Belebung des Erhalt der Struktur Vielfalt an
Ortszentrums des Gebaudes Nutzungen
37% 32% 27%
Textilfabrik \
k Hirschbach
(Offentliche) Zuganglich- Aufgreifen der Bezug
keit des Gebaudes Geschichte des Ortes zum Ort

Ergebnisse des Beteiligungsprozesses, um Realitdt und
Wunschvorstellung zu erheben. Mit Lisa Steiner
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der Initiative in der Textilfabrik mit der Realitdt abzugleichen,
wurde vorab eine niederschwellige Umfrage im Dorf mit einer
gezielten Kontaktaufnahme zu potenziellen Projektunterstit-
zer*innen durchgefiihrt. Damit konnten Intention und Absicht
vermittelt werden. Auch die Prozessoffenheit fiir unterschied-
liche Zukunftsvisionen der Textilfabrik wurde erértert. Ergénzt
durch Ideenbtros im Gemeindeamt entstand ein vertiefter
Austausch mit Bewohner*innen, bestehenden Initiativen und
politischen Amtstréger*innen. In diesem Anfangsprozess
wurden Annahmen gepriift und Anregungen aufgegriffen.
Diese Schritte schufen ideelle Trédgerschaften: Menschen
fihlten sich angesprochen, gebunden und bereit, die Initiative
langfristig zu unterstitzen.

MONEY-CHECK > Ein, wenn auch kleines, Grundbudget erleichtert
die klare Kommunikation von Absicht und Zielen. Gleichzeitig stellt
die Finanzierungsplanung oft die gréBBte Einstiegshiirde dar. Hier
empfiehlt es sich, auf ein Stakeholder-Netzwerk zurlickzugreifen
und verschiedene Finanzierungsszenarien gemeinsam auszuloten.
Der Money-check ist essenziell: Abseits klassischer Wege kdnnen
Solidaritatsprinzipien wie Fundraising, Vereinsbeitrage oder Crowd-
funding einen entscheidenden Anschubimpuls liefern. Schon
kleine, gemeinschaftliche Finanzierungsmal3nahmen signalisieren
Ernsthaftigkeit, binden Menschen friih ein und schaffen erste
Liquidit&t fur Sichtbarmachung und Formate.

dieTextilfabrik: In dieser Phase wurde eine breite Palette

an Méglichkeiten, von Einbringung von Eigenmitteln tber
Crowdfunding bis Sponsoring, ausgelotet. Im Fall der Textil-
fabrik sind sie anfangs erfolglos verlaufen, dann aber gelang
es, ein Stipendium zur geschichtlichen Analyse des Gebdudes
zu erhalten. Diese Férderung wurde genutzt, um die Tiiren

der Textilfabrik im Rahmen einer Ausstellung zu 6ffnen. Das
Stipendium flhrte nicht direkt zur Zwischennutzung, schuf aber

ein entscheidendes Sprachrohr. Es generierte Bekanntheit, die
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zahlreiche weitere Zwischennutzungen erméglichte. Dieser
nicht-lineare Weg flhrte zu steigendem Bekanntheitsgrad
und zuséatzlichen Férdermitteln. Out-of-the-box-Denken half,
Finanzierung Uber kreative Umwege zu sichern.

STRONGER-TOGETHER-CHECK > Der Erfolg von Zwischennutzung und
der Ubergang zu permanenter Nutzung hangt mal3geblich von der
Qualitdt und dem Commitment der Akteur*innen ab. Transparente
Kommunikation, klare Verantwortlichkeiten und strukturierte Aus-
handlungsprozesse bilden die Grundlage fiir nachhaltige Erfolge.
Rahmenbedingungen erleichtern es, Ansprechpersonen zu definieren
und ein vielschichtiges Netzwerk wohlgesinnter Menschen aufzubau-
en. Sie schaffen Vertrauen, minimieren Missverstandnisse und sichern
langfristige Zusammenarbeit, essenziell fir den Weg vom Temporé-
ren zum Dauerhaften bzw. vom Attraktivieren zum Aktivieren.

de bewusst genutzt, um ein Netzwerk wohlgesinnter Menschen
aufzubauen, die der Textilfabrik unterstitzend gegeniiberste-
hen. Ohne dieses Netzwerk wére eine Attraktivierung geschei-
tert. Kontinuierliche Einladungen, vielschichtiger Austausch und
Beteiligungsformate schufen eine starke Bindung.

Gruppenfoto mit Ko-
operationspartner*innen
vor der Textilfabrik




7 Vorstellbarkeit des Wohnens

Wohnen kann grundsatzlich Gberall stattfinden, wo grundlegende
Anforderungen an Sicherheit, ErschlieBung und Baurecht erfillt
sind. Um Wohnen im groBvolumigen Leerstand vorstellbar zu
machen, braucht es jedoch eine Erflillung objektspezifischer Be-
dingungen, die die Bewohnbarkeit nachvollziehbar und erlebbar
vermitteln.

ErschlieBung ——  Sicherheit —— Baurecht

GroBvolumiger
Leerstand

\\// \\1’
/. Wohnnutzung "\

I ~ - \

1

\

| Rahmen- . |

| bedingungen Widmung !

\ 1
\ ,
\ /
\ . ,

N Temporére L

AN Spielrdume L
N .

MOGLICHKEITSRAHMEN WOHNEN > Eine klare Zielsetzung in Bezug
auf die Bestandsstruktur und die geplante Nutzung bildet den
Rahmen fiur die Vorstellbarkeit des Wohnens. Es ist entscheidend,
diesen Moglichkeitsrahmen durch Einbeziehung von Fachexpertise
und frihzeitigem Kontakt mit dem zustdndigen Bauamt der Ge-
meinde auszuloten.

gen der Bewohnbarkeit bereits teilweise gegeben, da ein
Gebéudeteil vormals zu Wohnzwecken genutzt wurde. Zu-
dem sprach sich die Gemeinde ausdrticklich fiir eine ideelle
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Férderung von Wohnen im Ortskern aus. Unterstlitzung

kam aus Beteiligungsformaten, in denen die Bewohnbarkeit
als klare Nachnutzungsoption hervorgehoben wurde. Die
Herausforderung bestand darin, die Bestandsstruktur so zu
analysieren, dass darauf aufbauend realistische Wohnnutzun-
gen entwickelt werden konnten.

TEMPORARE SPIELRAUME > Temporar bedeutet zeitlich begrenzt
und mit klarem Ende. Genau diese Begrenzung ist die Stérke hin-
sichtlich der Vorstellbarkeit des Wohnens. Denn Eigentimer*innen,
Behorden und Nutzende haben dadurch niedrigere Hemmschwel-
len, da Ausprobieren ohne Perfektion und langfristige Verpflichtun-
gen moglich ist.

Die Freiheit des Temporaren macht Leerstande nutzbar,
bevor endgliltige Entscheidungen fallen. Darin liegt der ent-
scheidende Turdffner fir Attraktivierung sowie nachhaltige

Nutzungsperspektiven.

Rundgang mit Planma-
terial und potenziellen
“A&"  Wohn-Akteur*innen

7

in Zusammenarbeit mit Plangrundlage und engagierten
Akteur*innen. RegelméBige Objektspaziergdnge dienten
dazu, Bedlirfnisse und rdumliche Notwendigkeiten zu erfassen.
Wohnen wurde hier als laufender Entwicklungsprozess
verstanden, weshalb flexible Grundrisse und spétere
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Anpassungen von Beginn an mitgedacht wurden. Dabei war
es wichtig, den Bestand genau kennenzulernen.

WIDMUNG > Bei groBvolumigen Leerstdnden ohne bisherige
Wohnnutzung ist ein friher Blick auf die aktuelle Widmungskate-
gorie im Flachenwidmungsplan unerlasslich, da Umwidmungen
langsam bis unmdglich sind und ihre Priifung in der Anfangsphase
erfolgen sollte.

Dieses Wissen er&ffnet Perspektiven fiir innovative Wohnformen,
denn die Bauordnung setzt zwar klare Grenzen, bietet aber
Spielrdume lber Umnutzungsregelungen fiir temporare oder
gemischte Nutzungen, Sanierungsférderungen, die Bestandsnut-
zung begtinstigen, sowie Bestandsschutz, der Abriss verhindert
und Weiterverwendung erleichtert. Aktuell wird im Rahmen der
Umbauordnung* der baurechtliche Umgang mit Bestandsbauten
stark Uberdacht, was erleichterte Rahmenbedingungen schaffen
kénnte. Es empfiehlt sich daher, dranzubleiben: Friihzeitige Ab-
stimmung mit Baubehdrden schafft Rechtssicherheit, vermeidet
teure Sackgassen und macht den Leerstand zukunftsfahig.

*Umbauordnung ist kein offizielles gesetzliches Regelwerk in
Osterreich, sondern ein geforderter Reformansatz zur Anpassung
bestehender Bauordnungen. Sie soll den Fokus von Neubauten
auf den Umbau und die Nutzung des Gebdudbestands verla-
gern, um Hirden bei Umnutzungen, Sanierungen und Bestands-
nutzungen zu reduzieren. Ziel ist eine flexiblere Bauordnung, die
innovative Wohnformen erleichtert und den Klimaschutz fordert,
indem Abrisse vermieden und Bestandsbauten priorisiert wer-
den. Erste Schritte erfolgen bereits in Niderdsterreich mit dem
NO Sanierungsvereinfachungsgesetz.

in der Textilfabrik eine zweiteilige Widmung anvisiert. Erleich-
tert durch zwei getrennte Eingénge, wird im einen Gebdude-
teil die Vorstellbarkeit des Wohnens planerisch untersucht,
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wéhrend im anderen eine kulturelle und damit o6ffentliche
Nutzung vorgesehen ist.

Kulturtrakt

Der Eingang des Kulturtraktes befindet sich an der Teichgasse.
Der alte Maschinenraum bédet das Herzstlick dieses Traktes.
Dieser bietet geniigend Platz fur Ausstel) 3 i

Workshops und Veranstaliungen kieinerer Art.

Wohn- und Kulturtrakt mit eigenen Eingéngen

8 Wohnen und Zusammenwohnen

Durch demografischen Wandel und veranderte Wohnanspriiche
wachst die Notwendigkeit flexibler, durchmischter Wohnformen,
die zusatzlich durch Leistbarkeit, Energieknappheit und sorg-
samen Ressourcenverbrauch vorangetrieben werden. In vielen
Gemeinden verscharft sich der Wohnraummangel, was sozial und
6kologisch neue Impulse setzt und gemeinschaftlichem Wohnen
wachsende Bedeutung verleiht. GroBvolumiger Leerstand wird so
zur Schnittstelle zwischen Wohnraummangel, Ortskernbelebung,
Gemeinschaftsbildung und Klimaschutz durch Bestandsnutzung.
Er eréffnet Potenziale fir innovative Wohnformate abseits des
freistehenden Einfamilienhauses, die gesellschaftliche Entwick-
lungen anstoBen und rdumliche sowie soziale Verbindungen neu
definieren kénnen.
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Wohnraummangel

Demografischer
, Wandel
/' Ressourcenknappheit

: smmmmmmmo .~ Leistbarkeit \

! ' Wohnen ! '

! \\ _ ’ \
Durchmischte GroBvolumiger Felxibel
Wohnformen Leerstand -

Klimaschutz
Gemeinschaftsbildung

Bestandsnutzung

Ortskernbelebung

FLEXIBILITAT ERMOGLICHT > Gemischte Wohnformen als neuer
Luxus. Flexibel nutzbare Grundrisse und lebensphasenadaptierbare
Konzepte definieren Wohlstand neu. Nicht durch Quadratmeter,
sondern durch Anpassungsféhigkeit. Dieser Luxus ermdglicht

es, Lebensrealitaten dynamisch abzubilden, von Single-Haushalt
Uber Familie bis Alleinstehend im Alter, und schafft so zeitlose
Wohnqualitat.

Initiative auf eine Strategie des , Nicht-Planens-bis-zum-letz-
ten-Millimeter”. Diese Offenheit erméglicht kontinuierliche
Mitgestaltung, Flexibilitdt und eine starkere emotionale
Bindung zwischen Initiative, Nutzer*innen und Gebéude. Das
Objekt wird somit zum flexiblen Rahmen, das sich der jeweili-
gen Lebenssituation anpassen kann.

GEMEINSAM + PRIVAT > Das Zusammenspiel aus privaten, halb-
offentlichen und gemeinschaftlich genutzten Bereichen in Wohn-
gebéauden schafft rdumlichen Mehrwert und fihrt zu Kosteneinspa-
rungen. Geteilte Ressourcen (wie z.B. Werkstatten, Garten, Kiiche,
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Co-Working, ...) reduzieren den individuellen Aufwand, férdern
Nachbarschaft und Gemeinschaft, wahrend die Privatheit voll
erhalten bleibt. Gemeinsam Geteiltes sichert so Leistbarkeit und
soziale Verbundenheit.

{ Privat Halbsffentlich —~ Gemeinschaftlich ——> Leistbares
I Wohnen

Waschmaschine, jede Person ein Auto” — diesem ressourcenin-
tensiven Lebensstil setzt die Initiative einen Gegenentwurf vor.
Im Prozess der Attraktivierung férdert dieser Ansatz eine tiefere
Auseinandersetzung mit dem Gebédude und veranschaulicht das
Potenzial gemeinschaftlich genutzter Ressourcen. Das Ergebnis
ist gesteigertes Interesse am Gebaude und ein erweitertes
Verstédndnis von Wohnen als soziales und rdumliches Geflige.

LEISTBARKEIT ZIEHT AN > Durch die Kombination mehrerer Wohn-
einheiten und gemeinschaftlicher Flachen entstehen neue Finanzie-
rungsmodelle. Abseits klassischer Kreditmodelle eréffnen alter-
native Finanzierungsformen Moglichkeiten fur langfristig leistbares
Wohnen. Da sie spekulativen Prozessen entgegenwirken, férdern
sie stabile und sozial verankerte Wohnstrukturen.

die Initiative bewusst flir Formen der Alternativfinanzierung
und gegen spekulative Modelle. Diese Haltung trégt dazu bei,
leistbaren Wohnraum in landlichen Rdumen zu sichern und
langfristig einen nachhaltigen Mehrwert flir Ort und Gemein-
schaft zu schaffen.
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9 Menschen binden

.Dabei sein” als vielschichtiger Prozess der Teilhabe bedeutet
mehr als bloBe MeinungsédulBerung oder Teilnahme an Beteili-
gungsformaten. Es umfasst die Méglichkeit, durch Erkenntnisse
und Ideen die Gestaltungen aktiv zu beeinflussen. In einem
solchen co-kreativen Prozess kristallisieren sich drei wesentliche
Bindungsformen heraus:

ICH BIN RELEVANT > Menschen, die Potenziale in leerstehenden
Gebauden sehen, sind besonders wertvoll, denn ihre konkrete
Wahrnehmung von Haltungen bildet die Grundlage fir die weitere
Attraktivierung von Leerstand. Potenziale, aber auch Unsicherheiten
wertungsfreien Raum zu geben, sind dabei die wichtigsten Zutaten,
um wertschatzende Relevanz gegeniiber den Individuen zu duBBern.

Austauschformat mit
Riickzugsmoglichkeit fiir
intimen Austausch

schen Wohnbauforschung, die teils zur Attraktivierung, aber
auch zur Aktivierung der Textilfabrik genutzt wurde, entstanden
Austauschformate mit einer Reihe von Events. Besonderes
Augenmerk lag auf der Balance zwischen aktiver Teilnahme,
Rickzugsméglichkeiten und wertungsfreier Umgebung, da Ge-
bdude und Beteiligungsformate Emotionen auslésen kénnen.
Eine wertschatzende Haltung vermittelte so Vertrauen, die
Investition in Relevanzvermittlung band Menschen langerfristig,
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und kleine Erfolge gaben dem Unterfangen ,Wohnen in der
Textilfabrik” zusétzliche Kraft.

ICH KANN MITGESTALTEN > Menschen, die Potenziale in leerstehen-
den Gebauden sehen, sind wichtig fir den Prozess. Die konkreten
Wiinsche an Raum sind vielfach persénlich und von Unsicherheiten
sowie vordefinierten Vorstellungen gepréagt. Diese aufzunehmen,
zu reflektieren und gemeinsam zu erértern, bildet die Grundlage
fur Mitgestaltung.

fragen erfolgte Uiber sogenannte ,Raumerfahrungsformate”.
Ausgestattet mit radumlichem Wissen und begleitet von fach-
licher Expertise wurde die Textilfabrik gemeinsam erkundet,
wobei rdumliches Vorstellungsvermégen skizziert, am Plan
begutachtet und erértert wurde. Dieser Prozess half,

ein gegenseitiges Verstdndnis Uber Méglichkeitsrdume

und Grenzen abzustecken.

Gemeinsame Erkundung zur
Raumerfahrung und Abgleich mit
planerischen Méglichkeiten




ICH WEISS, WAS ICH WILL > Leerstand wird als attraktiv wahrgenom-
men, wenn Wunsch- und Realitdtsabbild sich einem personlichen
Méglichkeitsrahmen annéhern. So kommen eigene Bedarfe und
rdumliche Gegebenheiten zu einem gemeinsamen Verstandnis
zusammen. Bei gentigend Vertrauen entsteht Raum fir relevante
Fragen zur Lebenssituation, wobei die Aufarbeitung der Ergebnisse
und Riickkopplung im Prozess zentral sind.

groBvolumigen Bestandsstrukturen klaffen oft auseinander,
weshalb stets Wert auf die Kommunikation méglicher Szena-
rien gelegt wurde. Aufbauend auf (Wohn-)Szenarien wurden
Wiinsche und Notwendigkeiten integriert, wobei der Diskurs
in eigenen Formaten half, Gebdude-Eigenheiten sowie bau-
rechtliche Aspekte zu berticksichtigen. Tipp: Begehungen mit
Planmaterial und Vorstellungen bieten Raum f(r Diskurs, um
Wiinsche realistisch zu ((iber-)denken.

Gemeinsame Erkundung
zur Raumerfahrung und
Abgleich mit planeri-
schen Méglichkeiten
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10 Anders wirtschaften

Bezugnehmend auf die Leistbarkeit des Wohnens eroffnen alter-
native Finanzierungsmethoden gangbare Wege: Direktkredite
(Nachrangdarlehen nach Alternativfinanzierungsgesetz), Baurech-
te oder Stiftungen (z.B. MUNUS-Stiftung). Diese reduzieren den
Bank-Finanzierungsbedarf entweder durch geringeren Gesamt-
Finanzierungsbedarf oder zeitliche Streckung der Rickzahlungen,
was friihe Projektphasen bzgl. der laufenden Zahlungen (abge-
deckt durch Mieten) entlastet.

Viele Formen spiegeln eine solidarische Haltung von ex-
ternen Unterstitzer*innen und unter den Bewohner*innen
wider. Direktkredit-Geber*innen sind von den Projektwirkungen
motiviert (max. 1,5% Zinsen), Stifter*innen bringen Eigentum in
gemeinnutzige Stiftungen ein, um gemeinschaftlich sinnvolle
Nutzungen zu ermoglichen.

Eigenkapital der Direktkredite

Bewohner*innen |(Nachrangdarlehen) Vermégenspool

Eigenkapitel

Community
Stiftungen and

Reduzierung der

X . Kommunale
Refinanzierungs-

Erbbaurechte

aufwendungen Trust
Férd Zinsfreie Zuschii

érderprogramme Darlehen uschusse

(alternative) Bankgarantie Bankkredit

Banken

Ubersicht alternative Finanzierungsinstrumente — in Anlehnung an
Andrej Holm, Christoph Laimer 2021 (Alternative Finanzierungsinstrumente
fir Haus- und Wohnprojekte)

Wahrend alternative Finanzierungsmethoden stark dem jeweili-
gen Objekt zugeordnet sind, eréffnen Gbergeordnete Betrach-
tungen ein weitaus weitreichenderes, positives wirtschaftliches
Abbild. Vom individuellen sozio-6konomischen Vorteil bis zur
lokal-gesellschaftlichen Ebene.
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LEISTBARKEIT INDIVIDUELL > Leistbarer Wohnraum im Ort wirkt
sich positiv auf Demografie und lokale 6konomische Prozesse aus.
Personlich bezieht sich die Leistbarkeit auf finanzielle Freiraume,
weswegen die Mietwohnung am Land, noch besser im Verbund
mit anderen, dazu eine Option bieten kann. Mieten statt Schulden,
bildet hierfir einen gangbaren Weg. Eine solidarische Verteilung
bei der Erbringung von Eigenmitteln (als Direktkredite) kann hier
die Leistbarkeit auch im Sinne eines Zugangs zu glinstigen Mieten
wirklich fiir alle Menschen, auch jene ohne Erspartes oder finanziell
gut aufgestelltes Netzwerk, ermdglichen. Zusatzlich sollten Miet-
beihilfen geprift werden — wobei hier leider oft eine Koppelung
der Objektférderung (Wohnbauférderung) mit der Subjektforde-
rung (Mietbeihilfe) vorliegt.

&ffnen, hat die Méglichkeit der Leistbarkeit fir ,viele” gezeigt.

Somit wird das , anders Wirtschaften” als eine Notwendigkeit
in Zeiten von vielschichtiger Knappheit betrachtet. Dabei half
die Grundstruktur des Mietshduser Syndikats aus Deutschland,
das in Osterreich vom Verein habiTAT (ibernommen wurde.
Vertreter*innen des Vereins unterstiitzen bei ersten Schritten
bis hin zur Anwendung des Modells. Dieses Modell bildet

fir dieTextilfabrik einen der spannendsten Lésungswege zur
Leistbarkeit.

700€
Leistbarkeit
T /" Anzahl —\\‘
\_ Wohnende
Bankkredite /" Gewerbe- \‘
\ miete /

Direktkredite

l

Geringere Mieten 400€

uosiad oud
2191WwIep-01INIg
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LEISTBARKEIT GEBAUDE > Den Erhalt des Geb&dudes in Zusam-
menhang mit dem gesamten Lebenszyklus und den dadurch
eingesparten Ressourcen zu denken, bildet den eigentlichen Wert
eines Gebadudes ab. Erst dadurch wird die wirtschaftliche Gesamt-
perspektive bedient. Wenn hier auch noch die historische Dimen-
sion und die damit entstandenen Identitdten fir Ort und Mensch
hinzukommen, fallt eine Argumentation abseits der Sanierung
sehr schwer. Gepriift werden sollten Sanierungsférderungen auf
Landes- und Bundesebene. Leider schlieBen manche Férderstellen
aber aktuell noch Rechtsformen abseits von Privateigentum oder
gemeinnitzigen Bautrdgern gréBtenteil von einer Férderung aus.

erfolgt, gehért eine aufwéndige Sanierung nicht zum leichtes-
ten Unterfangen. Dennoch fihlt es sich fir die Initiative, die
damit zusammenhédngende Geschichte und den Ort essenziell
an. Diese , soften” Wirtschaftsfaktoren lassen sich zwar nicht
abrechnen, duBern sich hier jedoch durch Wertschétzung der
lokalen Bevélkerung, helfende Hande und tiberregionales
Interesse.

LEISTBARKEIT GESELLSCHAFT > Durch die Verfligbarkeit leist-
baren Wohnraums im Ort, die Nutzung von Leerstand und die
Weiterverwertung von Bausubstanz lassen sich Kosten fir die
Gesellschaft sparen. Diese reichen von nicht quantifizierbaren
Vorteilen wie einem belebten Ort lGber die Nutzung bestehen-
der Energie- und Versorgungsstrukturen bis hin zu effizienter
Bodenressourcennutzung.

Fabrikinfrastruktur hin zur Einbindung von Funktionen des
guten Lebens im Ortskern. Bereits durch die Attraktivierung
und die damit einhergehenden neuen Besucher*innen ent-
standen positive sozio-6konomische Prozesse, die in den
ndchsten Phasen der Aktivierung verfestigt werden sollen.
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Auch nachbarschaftliche Energieversorgungsnetze, Mobilitéts-

nagebote in Form von Sharing und geteilte Maschinen des
taglichen Gebrauchs sollen effizienter genutzt werden, um

nachhaltige Synergieeffekte zu erzielen.

Héhere Wirkung
fur alle

Wiederverwendung

Leistbarer von
Wohnraum
Bausubstanz
%; §°’
) Nutzung N
) N
< s von §§
. Z Leerstand &8
Z % R
s % & K
C) J
© <
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4. Aktivierungs-Phase
furs Wohnen

Das folgende Kapitel richtet sich an Menschen und Interessierte,
die ein konkretes Gebaude aktivieren mochten, bereits die Attrak-
tivierung des groBvolumigen Leerstands begonnen haben und
»ins Tun kommen” wollen. Es teilt praxistaugliche, prozesshafte
Methoden mit starkem Fokus auf sozio-kulturelle Bezlige und die
sich dadurch 6ffnenden Méglichkeitsraume.

Am Beispiel der Initiative dieTextilfabrik in Hirschbach und mit
Unterstutzung der Niederdsterreichischen Wohnbauforschung
konnte nach der Leerstands-Attraktivierung die Phase der Leer-
stands-Aktivierung begonnen werden. Uber die Sommermonate
2025 entstanden die sogenannten ,Wohn | Events”, an denen sich
dieses Kapitel maBgeblich orientiert.

NO

WBF
O 4 \\
b ! !
j 9(1 Attraktivierungs- ‘,‘Aktivierungs- EN Permanenten
e | Phase : Phase Nutzung
k : p
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Objekt(an)eignung

Erfolgreiche Leerstands-Aktivierung hangt stark vom Objekt, dem
Umgang damit und der Aktivierungsabsicht ab. Entscheidend sind
GrofBe, GeschoBe, Zustand und AuBenrdume. Ergénzt wird dies
durch ein Kennenlernen, das die Eigenheiten jenseits technischer
Merkmale erfasst: Welche Geschichte steckt dahinter? Wie wurde
es genutzt? Welche Menschen pragten es?

Der Aneignungsprozess dockt so an Gebdudeeigenschaften
und Erfahrungswerten an, um eine ganzheitliche Objekt(an)
eignung zu ermdglichen. Dieser l&sst sich in drei Phasen gliedern:

KENNENLERNPHASE > Jedes spannende Leerstandsprojekt beginnt
mit dem Objekt und méglichen Vorstellungen dazu. Eine Pflicht-
aufgabe ist die Untersuchung der Substanz durch Fachexpertise:
Ausschluss von Problemstoffen und Prifung der allgemeinen
Standfestigkeit. Ergdnzend sind Narrative essenziell, denn sie
kénnen Wertschatzung und Attraktivitat schaffen, die eine darauf-
folgende Aktivierung erleichtern.

dieTextilfabrik: Kennenlernen braucht Zeit! Ahnlich wie bei
zwischenmenschlichen Beziehungen wurde eine Beziehung zur
ehemaligen Strickwarenfabrik aufgebaut. Uber die Erforschung
der Textilgeschichte im Waldviertel und deren Vermittlung
entstand ein Momentum des Interesses, das bewusst flr
Aktivierungs-MaBnahmen wie Zwischennutzungen genutzt
wurde. So wurde die Nutzungsgeschichte weiter verwoben,
thematische Textilbezlige entstanden sogar eigendynamisch
und bestérkten die Herangehensweise.

Aufgrund der historisch gewachsenen Fabriksnutzung
wurden Bodenproben in Auftrag gegeben, um Kontaminatio-
nen auszuschlieBen. Das Budget trug die Initiative selbst. Das
Ergebnis, dass die Flache unbelastet ist, war sehr erleichternd.
Zudem folgten kleinere Arbeiten, um den Bestand zu sichern
und reprasentativ flr Nutzungen zu &ffnen.
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Begutachtung der Bausubstanz
als wichtige Phase der
Objekt(an)eignung

ANNAHERUNGSPHASE > Diese Phase lasst sich dem Experiment
durch Zwischennutzung gleichsetzen. Wie wird das Geb&ude
angenommen? Welche Assoziationen weckt es bei den interessier-
ten Menschen? Wie |3sst sich aus der Zwischennutzung eine
permanente Nutzung ableiten? Die Antworten bilden einen
zentralen Erkenntnisgewinn, aus dem sich das weitere Vorgehen
abzeichnen kann. Zwischennutzung schafft so einen Prozess der
Aneignung des Gebaudes und &ffnet den Denkraum flr zukinfti-
ge Nutzungen. Zudem kdnnen Einnahmequellen durch temporére
Vermietungen entstehen, die die Leerstandsaktivierung nachhaltig
unterstitzen.

Veranstaltungen wurden in der Textilfabrik von Anfang an
angeboten. Wichtig war das systematische Erfassen von
Feedback zu Wiinschen und Bedlirfnissen wahrend dieser
Nutzungen, um die Anforderungen an den Bestand besser zu
verstehen. Aus diesem Erkenntnisschatz wurde die Nieder-
Ssterreichische Wohnbauforschung beantragt, um Wohnen
zu etablieren und konkrete Schritte fiir eine permanente

66



Nutzung einzuleiten. So entstand ein flieBender Prozess von
Bewusstseinsbildung tiber Zwischennutzung hin zur méglichen
Fixnutzung durch Wohnen.

Zwischennutzung der Textilfabrik durch ,Arts of Change”- Kuratiert von Julia Herzog

AUSLOTPHASE > Durch den Erkenntnisgewinn aus Beteiligungs-
prozessen und der technischen Auseinandersetzung mit dem
Gebédude sowie mit der Substanz ist genligend Material vor-
handen, damit die Auslotung konkreter Wege erfolgen kann. Der
gezielte Fokus auf Wohnen grenzt das Spektrum ein. Wichtig ist,
zu verstehen, dass es vielen Personen auf3erhalb der planerischen
Fachwelt schwerfallen kann, sich Wohnen in einem groBvolu-
migen Leerstand vorzustellen. Umso wichtiger ist es, hier eine
passende wirksame Beteiligung zu gestalten und umzusetzen.

dieTextilfabrik: Erst durch ausreichend Erkenntnisse aus
Beteiligungsprozessen und der Auseinandersetzung mit der
Bausubstanz konnte die Vision sowie Ausrichtung fir dieTextil-
fabrik gepriift und ausgerichtet werden. Dieser Prozess kostete
Zeit, zeigte jedoch den klaren Rahmen fiir das Handeln der
Initiative. Auf dieser Basis wurde eine Folgeférderung einge-

reicht und akquiriert.
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Dieser Prozess dauerte 2,5 Jahre, was flir die Initiator*innen,
die abseits der Textilfabrik Vollzeit arbeiten, ein realistischer
und machbarer Zeitrahmen ist.

Kennenlern-Phase

v Wie
‘ Wohnen?
o
b /
Technische j ! So \
Bedingungen e %‘, Auslotphase Wohnen! ’v‘
k ;
t N /
Mit wem
Wohnen?
2~
Annzherungsphase R

Besitz und/oder Eigentum als Schlissel

Wenn es um Leerstandsaktivierung durch Wohnnutzung oder
wohnnutzungsnahe Funktionen geht, spielt die Frage von Besitz-
und Eigentumsverhéltnissen eine zentrale Rolle. Entscheidend ist,
ob die rechtlichen und faktischen Bedingungen eine Aktivierung
Uberhaupt zulassen.

Juristisch ist zwischen Eigentum und Besitz zu unterscheiden:
Eigentum ist ein ,Vollrecht”. Besitz bedeutet ein ,Weniger” an
Rechten. Von Besitz wird gesprochen, wenn eine Person zur tat-
sachlichen Innehabung einer Sache zusétzlich den Willen hat, die
Sache als die ihre zu behalten.

EIGENTUM ODER BESITZ KLAREN > Die Klarung der Verhéltnisse bil-
det den entscheidenden ersten Schritt: Wem gehért das Gebaude
und wie darf damit umgegangen werden? Da Besitz und Eigentum
gesetzlich geschitzt sind, hangt jede Leerstandsaktivierung von
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der Zustimmung dieser Personen ab. Ziel ist ihre Einbindung und
gemeinsame Wegfindung, statt Druckaustibung. Ohne Agreement,
Rickhalt und Objektzuganglichkeit wird es schwer bis unmaoglich.
Im Anschluss an die Einbindung ist es entscheidend, Eigentum
bzw. Besitz in einen solidarischen Kontext zu stellen und Win-win-
Situationen aufzuzeigen.

Kooperation und Allianzen sind Schlisselfaktoren: Macht
entsteht durch gemeinsames Handeln. Zum Beispiel mit Entschei-
dungstrager*innen, engagierten Menschen im Ort, Nachbar*innen,
Kinstler*innen, etc. Diese Verbiindeten erleichtern den Weg zur
Aktivierung wesentlich.

Eigentilimer*in —————> Rechtliche Herrschaft
Eintragung im Grundbuch
Darf Wohnraum nutzen, vermieten
Darf verkaufen, vererben, umbauen

Besitzer*in —————> Tatsichliche Herrschaft
Kein Eintrag
Darf bewohnen (Mieter*in)
Keine Verfigungsrechte

dieTextilfabrik: Die Initiative dieTextilfabrik stand vor einem
leerstehenden Gebéude, das zwar verlassen, aber klar im
Eigentum einer Person war. Uber Kontakte im Ort gelang es,
die Eigentimerin ausfindig zu machen. Anfangs bestand Ab-
lehnung, da Emotionen und Erinnerungen eng mit dem Objekt
verknlpft waren. Doch durch Gespréche und die Entwicklung
gemeinsamer Zukunftsbilder wandelte sich die Haltung. Es
wurde Zugang gewéhrt und eine Offenheit signalisiert. Nach
Nennung klarer Bedingungen zum Erhalt wurde ein gemeinsa-

mer Ubergabeprozess gestaltet.

SchlieBlich entschied sich die Initiative zum Erwerb des Ob-
jekts zu glinstigen Konditionen, um die Aktivierungs-Phase
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einzuleiten. In der Zukunft soll die Uberfiihrung in gemein-
schaftliches Eigentum erfolgen.

Der Zustand der Textil-
fabrik zum Zeitpunkt der
Ubernahme durch die
Initiative

SOLIDARISCHES EIGENTUM > Leerstehende Objekte, die fir
Wohnen oder wohnnahe Nutzungen geeignet sind, ermdglichen
vielfaltige Eigentumsmodelle. Von klassisch-privaten Eigentums-
strukturen Uber Wohnungseigentiimergemeinschaften bis hin zu
solidarischen oder gemeinschaftlichen Eigentumsformen. Welche
Struktur passend ist, hangt vom Selbstverstandnis und den Bedurf-
nissen der Beteiligten ab.

Gebaude auBerhalb spekulativer Modelle zu organisieren.
Dafiir wurden im Rahmen der Wohnbauforschung des Landes
Niederésterreich rechtliche und finanzielle Rahmenbedingun-
gen geprlift. Der Prozess erforderte Zeit und Lernbereitschaft.
Die Initiative orientierte sich an bestehenden Beispielen, etwa
am Projekt ,Wohnstrudel” in Niederdsterreich, das wertvolle
Impulse fiir solidarische Eigentumsentwicklung gab.

(]2’ =]
g Zum Projekt
[=]%:# Wohnstrudel
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SPEKULATION VERHINDERN -> Besitz- und Eigentumsverhéltnisse
sind ausschlaggebend fir die Leistbarkeit von Wohnraum. Da
spekulative Mechanismen und Gewinnmaximierung Wohnen
zunehmend unerschwinglich machen, bieten solidarische Eigen-

tumsformen in Verbindung mit fairen Mietmodellen einen wichtigen

Gegenentwurf. Ebenso ist es wichtig, die Gemeinde und Region
sowie deren soziodkonomische Pragung mitzudenken.

eine grindliche Analyse der Wohnleistbarkeit anhand geschétz-

ter Mietbeitrdge. Vergleichswerte aus der Umgebung dienten

als Orientierung. Durch verschiedene Szenarien und Mietmodel-

le konnten Interessent*innen ein realistisches Bild des Projekts

erhalten. Diese Arbeit half, die finanzielle Tragweite zu beurtei-

len und nachhaltige Finanzierungsstrategien zu entwickeln.

Wohnraummaéglichkeiten

Wohnen im landlichen Raum abseits des Ublichen aufzuzeigen,
ist eine Herausforderung, denn die vorherrschende Vorstellung
scheint das Wohnen im eigenen Eigentum/Besitz zu sein. Daher
kommt der Erprobung und Kommunikation alternativer Wohn-
moglichkeiten in der Leerstands-Aktivierungs-Phase eine hohe
Bedeutung zu. Wichtig ist mitzubedenken:

> Menschen bringen unterschiedliche Lebensrealitaten
und Erwartungen mit.

> Leistbarkeit, Bedarf und Ortskontext sollen miteinander
verbunden werden.

WOHNRAUMNOTWENDIGKEIT > Vorstellungen vom Wohnen sind
stark von klassischen Bildern gepragt. Diese zu hinterfragen und
zu erweitern, gehdrt zu den groBten Aufgaben in der Aktivie-

rungs-Phase. Offen Gber Winsche, Bedurfnisse und Lebensstile zu

sprechen, ohne diese gleich raumlich festzuschreiben, schafft die
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Méglichkeit fir neue Ideen. Dafiir braucht es kommunikative For-
mate, denn nur so kénnen sich Qualitdten herausbilden, die sich
spater im Bestand widerspiegeln, und das jenseits nostalgischer
oder emotional aufgeladener Wohnbilder.

fir gemeinschaftlich orientierten Wohnraum? Die Antworten
dazu begleiteten den gesamten bisherigen Prozess. Die
Initiative verband Uberlegungen zu Leistbarkeit, durch Kosten-
vergleiche mit klassischen Wohnformen und mit der aktiven
Beteiligung interessierter Menschen wahrend der sogenannten
Wohn | Events. Dabei entstanden Formate, in denen Wohnqua-
lititen und -werte gemeinsam definiert wurden. lhre Verortung
im Bestandsgebéaude trug wesentlich dazu bei, die emotionale
und inhaltliche Bindung der Beteiligten zum Projekt zu stérken.

100 Wohnvisionen fiir dieTextilfabrik

WOHNRAUMKONTEXT > Die kontextuelle Einbettung eines Projekts
ist entscheidend, um den bestehenden Wohnungsmarkt einschat-
zen und neue Wohnformen realistisch positionieren zu kénnen.
Leerstandsaktivierung bedeutet daher auch, die tatsachlichen
Bedlrfnisse einer Region flexibel zu verstehen.
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dieTextilfabrik: Im Rahmen der Niederésterreichischen Wohn-
bauforschung wurde zundchst angenommen, es bestehe vor
allem Bedarf an Wohnraum flir junge Menschen. Der Prozess
zeigte jedoch, dass die Nachfrage nach barrierefreiem Wohnen
fir dltere Menschen deutlich gréBer war. Diese Erkenntnis flhrte
zu einer Neuausrichtung hin zu Mehrgenerationenwohnen. In-
teressant ist, dass das eine Form ist, die in landlichen Regionen

friher weit verbreitet war und nun wieder an Aktualitdt gewinnt.

WOHNRAUM AUFZEIGEN - In landlichen Raumen dominiert nach
wie vor ein traditionelles Verstandnis von Wohnen. Neue Wohn-
formen einzuflihren und Akzeptanz dafiir zu schaffen, stoBt daher
oft an sozio-kulturelle Grenzen der Vorstellbarkeit. Umso wichtiger
ist es, positive Beispiele und funktionierende Modelle sichtbar zu
machen.

dieTextilfabrik: Obwohl! die Initiative im Bezirk ein Einzelfall
ist, suchte sie frihzeitig strategische Allianzen mit anderen
Wohnprojekten, um voneinander zu lernen und Erfahrungen
zu teilen. Diese Vernetzung half, die sozio-kulturelle Dimension
des Wohnens im groBvolumigen Leerstand besser einzu-
ordnen. Zudem setzte die Initiative auf (iberregionale Kommu-
nikation, um ein breiteres Interesse zu wecken. Das bewusste
Aufzeigen alternativer Wohnformen prégte die Entwicklung
der Textilfabrik. Das Ziel: Wohnen auf flexiblen Grundrissen,
samt barrierefreien Einheiten, die ein Zusammenleben mehre-
rer Generationen erméglichen. Durch diese Setzung soll eine
Wohnumgebung entstehen, die individuelle, gemeinschaft-
liche und altersgerechte Wohnformen vereint und damit eine
nachhaltige Zukunftsperspektive fiir lindliche Rdume schafft.

Siehe dazu das Exposé ,Wohnen in der ehemali-
gen Textilfabrik?” in der Materialsammlung
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Einbindungs- und Verbindungsprozess

Da gebaute Raume immer durch menschliches Handeln gepragt
sind, liegt es nahe, sie als gemeinschaftlichen Akt zu verstehen.
Diese Perspektive verandert den Blick auf Einbindungs- und Ver-
bindungsprozesse. Sie fragt nicht nur, was sich im Bestand veran-
dern kénnte, sondern wie und mit wem Verdnderung geschieht.

Kennenlernformate im
Innenhof der Textilfabrik

GEMEINSCHAFTLICHE PROZESSE > Menschen zusammenzubringen
und sie aktiv mitzunehmen, erzeugt Zugehdrigkeit und starkt die
Akzeptanz fiir eine Leerstands-Aktivierung. Dabei gilt es, die lokale
Lebensrealitat, in der sich das Objekt befindet, aufzunehmen.

Das Einbeziehen lokaler Potenziale, Routinen und Blickwinkel
offnet neue Verbindungen: Wenn lokale Qualitaten sichtbar und
wertgeschéatzt werden, wachst die Bereitschaft zur Mitgestaltung.
So wird die Aktivierung nicht als Fremdeinfluss wahrgenommen,
sondern als gemeinsame Bewegung von lokalen und temporér sich
im Ort/Objekt aufhaltenden Menschen.

dieTextilfabrik: Die Initiative versteht sich als Scharnier zwi-
schen Menschen vor Ort und Besucher*innen, die den Ort und
das Gebéude neu entdecken. Uber das gemeinsame Interesse
an der Textilfabrik entsteht eine lebendige Verbindung, die
kontinuierlich Lernprozesse auslést. Der Austausch erfolgt in

organisierten Formaten, ebenso wie spontan. So kann sich
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eine Kultur des Teilens und Mitmachens entwickeln,
die sich mit der Zeit hoffentlich verstetigt.

Treffen lokal ansassiger
Menschen mit Teilneh-
mer*innen der organisier-
ten Formate

DAUERHAFTIGKEIT VERMITTELN > Leerstands-Aktivierung hat
oftmals einen temporaren Charakter, was einerseits Offenheit,
andererseits Verganglichkeit vermittelt. Um langfristige Wirkung
zu entfalten, muss der Prozess Dauerhaftigkeit als Ziel mitdenken.
Nicht als Zustand, sondern als schrittweise Anndherung. Kleine,
sichtbare Gesten, wie zum Beispiel eine gepflegte Ecke, eine
funktionierende Infrastruktur oder regelméflige Begegnungen,
stérken Vertrauen.

Nutzungen (beispielsweise Atelierwohnung, Wohnen mit
Gewerbe) gab der Aktivierung Halt und Richtung. Diese
Fokussierung spiegelte sich in allen Formaten wider. Kleine,
konkrete MalBBnahmen, wie zum Beispiel der gepflegte Innen-
hof, die Aufriistung des Kulturtrakts mit Mébeln und profes-
sioneller Beleuchtung oder ein zugéngliches WC, wurden zu
Symbolen des Fortschritts. Sie vermittelten, dass sich etwas
tut, was ein wichtiges Signal fir die Menschen im und rund um
den Prozess sein kann.

KO-PRODUKTION MIT WIRKSAMKEIT > Menschen erleben sich als
selbstwirksam, wenn sie sich aktiv einbringen kénnen. Besonders
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wirksam ist diese Erfahrung, wenn ein Vorhaben noch nicht fertig
ist. Denn in einem offenen Prozess wird sichtbar, dass die eigene
Beteiligung tatsachlich etwas bewirken kann. Daher ist es wichtig,
Beteiligung nicht nur auf niedrigen Stufen anzubieten, etwa durch
reine Information. Ziel sollte eine echte Ko-Produktion sein. Die
Beteiligten gestalten aktiv mit und entwickeln dadurch eine starke-
re Bindung zum gemeinsamen Ergebnis.

RegelméaBiges Begegnen
in der Textilfabrik mit
Einsicht in den
Prozessfortschritt

Wohnvorstellungen teilen
und gemeinsam zum
Ausdruck bringen

Ko-Produktion in der Planung sowie Wohnvorstellung
gesetzt. Ideen und Riickmeldungen wurden sichtbar in
Wohnungsgrundrissen abgebildet, wodurch Beteiligte ihre
Wirkung unmittelbar nachvollziehen konnten: Beispielsweise
bei der Organisation des Gemeinschaftsraumes und den
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Ausstattungsmerkmalen der Gemeinschaftskiiche sowie den
Nutzungsmoglichkeiten von Car-Sharing-Modellen. Diese
Riickkopplung erzeugt hohe Zufriedenheit und Identifikation.

Get visible — Sichtbar werden

Wer Leerstand aktivieren will, muss sichtbar werden. Das klingt
einfach, erfordert aber eine durchdachte Kombination aus digitaler
und analoger Kommunikation. Gutes Storytelling hilft dabei, die
eigene Geschichte versténdlich zu erzdhlen und nach auBen zu
tragen. Entscheidend ist, kontinuierlich zu kommunizieren: So ent-
stehen Kontaktméglichkeiten und Interessierte kénnen Schritt fir
Schritt eingebunden werden.

GESICHT ZEIGEN > Attraktivierung braucht sichtbare Personen, die
dem Projekt zugeordnet werden und als Ansprechpartner*innen
fungieren.

wachsen, die durch kulturellen und familidren Ortsbezug die
zentrale Ansprechperson und das Gesicht nach auBen war.
Der lokale Bezug weckte Neugierde und erleichterte die
Aktivierung.

WEBSITE > Der Webauftritt ist die digitale Visitenkarte: Klar struktu-
riert, mit Wissenswertem gefittert und intuitiver Navigation sowie
Veranstaltungsankindigungen, Kontaktmdglichkeiten, Info-Mate-
rial, usw.

www.dietextilfabrik.at bildete das wichtigste digitale Kom-
munikationselement. Im Rahmen der Niederésterreichischen
Wohnbauforschung entstand eine Unterseite ,, Wohnen in
der Textilfabrik”, die sich in Fotos/Plane, Wohn | Events mit
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Anmeldung, Fragebogen und FAQs gliederte. Eine einfache

Projektgeschichte und klare Benennungen haben sich bewahrt.

www.dietextilfabrik.at

GEBAUDE ALS INFOBOARD > Um Menschen zu erreichen, bieten
sich groB3e leerstehende Gebaude optimal an. Da sie lber groBe
Fassadenflachen verfligen, kdnnen sie so zum Infoboard werden.
Ob Uber QR-Codes, Fahnen, Banner, Beklebungen, Kunstaktionen,
Aushinge in den Fenstern oder Boxen zum Offnen, hier kénnen
Informationen geteilt werden. Somit entsteht ein direkter Aus-
tausch vom Gebaude zum Ort.

schen Anschlagtafel. Es wurden die Fenster geputzt, Tafeln
angebracht, QR-Codes platziert. Die Flyer-Infobox musste
wegen hoher Nachfrage stindig nachgefiillt werden.

v

L

dieTextilfabrik als Infoboard
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Raumé6ffnung durch Nutzung

Zukinftige Wohnraume lassen sich am besten durch unmittelbares
Erleben vermitteln. Wird ein leerstehendes Gebaude gedffnet,
etwa flr Veranstaltungen, Workshops oder temporare Nutzungen,
entsteht nicht nur ein praktischer Zugang, sondern auch ein emo-
tionales und soziales Verstédndnis fiir den Ort. Was simpel klingt,
birgt groBes Potenzial: Es begeistert Menschen fir die Aktivierung,
baut Vorurteile ab und bringt wertvolles Feedback.

NIEDERSCHWELLIGKEIT > Gerade bei groBvolumigen Leerstanden
kann die Teilnahme an Beteiligungsprozessen leicht tiberfordern.
Deshalb lohnt sich ein langsames, abgestimmtes Heranfiihren der
Beteiligten. Eine gute Mischung aus nieder- und héherschwelligen
Formaten spricht unterschiedliche Personengruppen an. Besonders
kulturelle Formate, wie kreative Workshops, eignen sich hervor-
ragend, um Uber Kunst neue Zugange zum Raum, zur Ortsidentitat
und zu Veranderungsprozessen zu schaffen.

dieTextilfabrik: Bei Austausch- und Kennenlernformaten
wurden kinstlerische Formate stets bewusst vorgeschaltet.
Dies fiihrte zu einer splirbaren Verbesserung von Stimmung,
Offenheit und Dialogqualitat. Die Kunst wirkte als , Tir6ffner”.
Sie inszenierte das Objekt, machte Rdume sinnlich erfahrbar

und lud zur Begegnung durch kiinstlerisches Schaffen ein.

Niederschwellige Forma-
te zum Kennenlernen von
Gebaude und anderen
interessierten Menschen
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PROBEWOHNEN > Um Wohnen im Leerstand vorstellbar zu machen,
sind Formate hilfreich, die reales Erleben simulieren. Beim so-
genannten Probewohnen kénnen Interessierte Raume bewohnen,
Gemeinschaftsbereiche nutzen und Alltagssituationen erproben.
Wenn reale Bedingungen, etwa moblierte Raume, nicht bereitge-
stellt werden konnen, helfen auch raumliche Simulationen, Modelle
oder planerische Visualisierungen, um Wohnvorstellbarkeit zu er-
moglichen. Entscheidend ist ein ldngerer Aufenthalt im Gebaude,
der vielféltige Interaktion mit Raum und Menschen zul&sst.

wurden verschiedene Formate des Probewohnens ausprobiert.
Teilnehmende konnten das Gebdude sowohl selbststandig als
auch durch gefiihrte Wohntouren erkunden. Erganzend fanden
dialogorientierte und stille Erkundungsformate statt, die den
Austausch mit Ortsbewohner*innen ermdglichten. Die Ergeb-
nisse wurden dokumentiert und ausgewertet. Dieser multiper-
spektivische Zugang half, tatsdchliche Wohnraumbedarfe zu
erkennen und die Planung gezielt daran anzupassen.

Wohntour, um Potenziale
zu erkennen und Wohn-
raumbedarfe zu erheben

TESTEN, TESTEN, TESTEN > Jede Raum&ffnung ist zugleich ein
Testfeld. Durch temporare Nutzungen und Testformate lassen sich
Raume als Versuchsanordnungen erleben, in denen Ideen lUber-
priift, angepasst und weitergedacht werden. Ziel ist nicht nur eine
planerische Grundlage, sondern das Entwickeln verhandelbarer
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Zukunftsszenarien. Testing wird somit zu einer kollektiven
Planungsmethode.

phasen ermdéglichte eine schrittweise Anndherung an zentrale
Themen wie privates und gemeinschaftliches Wohnen sowie
Freiraumnutzung. Jedes Format erzeugte eine Erkenntnisstufe,
etwa bei gemeinsamen Rundgéngen durch das Gebdude mit
Planmaterial, gefolgt von einer Reflexionsphase. Diese Ergeb-
nisse wurden wiederum planerisch festgehalten und im néchs-
ten Schritt tberpriift. Durch dieses wiederkehrende Erproben
entwickelte sich ein kontinuierlicher Lernprozess, der in eine
realistische, gemeinsam getragene Wohnszenarienbildung
mlindete.

Beteiligung wirksam gemacht

Leerstand ist leer und unfertig. Genau darin liegt eine Chance:
Das Unfertige ladt zur Mitgestaltung ein. Wo noch nichts feststeht,
kénnen Menschen aktiv teilhaben und gemeinsam Zukunft ent-
wickeln. Diese Form der Beteiligung geht Uber klassische Formate
wie Informationsveranstaltungen oder Befragungen hinaus. Sie
schafft einen Rahmen fir gemeinsames Handeln, das von Offen-
heit, Verantwortung und Vertrauen gepragt ist.

Damit Beteiligung tatsachlich wirksam wird, braucht sie drei
Dinge: Ein klares Ziel, einen definierten Spielraum und transparen-
te Kommunikation. Wer offen benennt, was mdglich ist und was
nicht, beugt Enttduschungen vor und schafft Vertrauen. Ebenso
wichtig ist die Ergebnissicherung. Sie macht sichtbar, was im
Prozess entstanden ist, und halt alle Beteiligten auf dem gleichen
Stand.

BETEILIGUNGSMIX > Es gibt nicht die eine Beteiligungsformel.
Vielmehr entsteht Wirksamkeit, wenn verschiedene Beteili-

gungsbausteine flexibel kombiniert werden. Entscheidend sind
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Realitdtsndhe, Offenheit und Wahlmdoglichkeiten, ohne Zwang
zur Teilnahme. Unterschiedliche Formate (von niederschwellig bis
fokussiert, von spontan bis vertieft) ermoglichen es, Menschen mit

Wirksame

\
/ / \

Prozess — Spielraum —— Kommunikation ——> e
\ P \ | Beteiligung
\ \ |

Grundlage jeder Aktivitdt im Gebdude. Daher wurden bewusst
mehrere Beteiligungsebenen parallel angeboten: offene,
kiinstlerisch-experimentelle Formate ebenso wie strukturierte
Arbeitsgruppen. So konnten Menschen mit unterschiedlicher
Erfahrung und Motivation einbezogen werden. Obwoh| Wert
auf eine einladende, positive Atmosphére gelegt wurde, war
Transparenz liber mégliche Konflikte Teil des Prozesses. Diese
Offenheit stérkte Vertrauen und half, den Beteiligungsmix
laufend weiterzuentwickeln. Vertiefend wird der Beteiligungs-
mix in Kapitel , 5. Von Attraktivierung zu Leerstandsaktivierung
durch Wohnen” erléutert.

Beteiligungsmix, um
allen Fragen und
Zweifeln Raum fuir
Diskussion sowie
Austausch zu geben
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KUNST ALS ,DOOR-OPENER” > Kunst kann im Beteiligungsprozess
eine vermitteInde und aktivierende Funktion einnehmen. Nieder-
schwellige, partizipative Formate und ortsbezogene Kunstaktionen
Uberwinden Barrieren auf beiden Seiten. Sie 6ffnen Kinstler*innen
fir gesellschaftliche Perspektiven und schaffen zugleich fiir Ein-
wohner*innen einen emotionalen Zugang zu Kunst, Raum und
Geschichte. Wo klassische Institutionen keinen Platz finden, kon-
nen so neue kiinstlerische Impulse und Sichtbarkeiten entstehen.
Gerade im Kontext groBBvolumiger Leerstdnde gewinnt Kunst an
Bedeutung: Sie flllt den leeren Raum mit neuen Bedeutungen,
Perspektiven und Ideen. Die Atmosphare des Ortes, etwa die einer
ehemaligen Textilfabrik mit regionaler Geschichte, wird so zum
Ausgangspunkt fiir Wandel.

partizipative kiinstlerische Interventionen statt, bei denen
experimentelle Techniken wie Cyanotypie, Stempeldruck und
Siebdruck erprobt wurden. Jedes Mal entstand eine gemein-
same Arbeit, in der sich Geschichte, Raumwahrnehmung und
Zukunftsvisionen verbanden.

Durch Neugierde und
Offenheit wird ein wirksamer
Austausch geférdert
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Die Fabrik ist regional verankert, zugleich éffnete sie sich fir
neue Nutzer*innen und mégliche Bewohner*innen. Durch
das gemeinsame Erleben von Raum, Material und Licht
wurden Beziehungen gestérkt, Ideen konkretisiert und Visio-
nen visualisiert.

Die Starke dieser Formate lag in ihrer Offenheit und
Inklusivitét: Keine Anmeldung, kein Vorwissen, spontane
Teilnahme méglich. Das weckte Neugier und erméglichte
nachhaltige Auseinandersetzung mit dem Ort und das auch
fiir Menschen, die sonst keinen Kontakt zu Kunst oder
Planung hatten.

WIRKSAMKEIT ERMOGLICHEN > Das Ziel jedes partizipativen
Prozesses ist es, Wirksamkeit zu entfalten. Das heif3t, Ergebnisse
hervorzubringen, die splrbar in die Gestaltung des Ortes einflie-
Ben. Damit dies gelingt, missen Gegenstand, Ziel und Rahmen
klar definiert sein. Nur wenn Bedingungen und Umsetzungen
transparent sind, kann ein glaubwiirdiges Wirkungsversprechen
entstehen. Eine neutrale Moderation ist hierbei zentral, um Ver-

trauen aufzubauen und Gleichwertigkeit aller Beitrdge zu sichern.

Externe Moderation und klare
Kommunikationsstrukturen, damit
Beteiligung ihre Wirksamkeit
entfalten kann
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dieTextilfabrik: Die Wirksamkeit wurde im Lauf des Prozesses
immer wieder nachjustiert und geschérft. Der modulare
Aufbau des Beteiligungsrahmens erlaubte, Elemente flexibel
anzupassen. Bei den Wohn | Events erwies sich eine externe
Moderation als besonders wertvoll: Sie demokratisierte die
Beteiligung, legte Gewicht auf Ausgewogenheit der Stimmen
und erméglichte klare Kommunikationsstrukturen. Durch diese
Verbindung aus Offenheit, Transparenz und lberpriifbaren
Ergebnissen entstand ein Prozess, der zugleich kompakt,

erfahrungsbasiert und zielgerichtet war.

Finanzierung anders gedacht

Kann ich mir mein Zuhause leisten? Da es keine verbindliche

Definition von Leistbarkeit gibt, muss diese definiert werden. Eine
30-40 % Grenze des monatlich verfligbaren Einkommens, scheint
hierfir einen guten Orientierungswert zu geben. Wird dieser Wert
tberstiegen, kann von einer Wohnkostentiberlastung gesprochen

werden.

Siehe den Artikel ,Leistbares Wohnen - ein Begriff
mit Diskussionsbedarf” von awblog.at in der
Materialsammlung

Ergénzend zu dieser monatlichen Belastung spielen aber vor allem
die einmaligen Kosten als Zugangsbarriere zu glinstigen Mieten
eine Rolle: Genossenschaftsbeitrdge, Finanzierungsanteile, aber
zum Teil auch Kautionen stellen fiir manche Personen eine Her-
ausforderung dar und reduzieren die Mdglichkeiten, glnstig zu
mieten.

Im Folgenden wird auf eine mégliche Form der Organisation
des Wohnens fokussiert: Das sogenannte Syndikatmodell, in
Osterreich (iber den Verein habiTAT organisiert. Dieses stellt aber
nur eine mégliche Kombination von Eigentumsform und Finanzie-
rungsmitteln von vielen dar. Spannende Modelle sind hier auch das
beim Projekt , Wohnen mit Service” in Kleinzell verwendete GmbH
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& Co KG - Modell (Erméglichung der Beteiligung tiber Kommandi-
tisten-Anteile) oder Genossenschaftsmodelle.

Besprechung zu Leistbarkeit
und Finanzierung im Rahmen
der Wohn | Events

MIETEN ALS BEDINGUNG > Wie schon zuvor beschrieben, bieten
Mietmodelle eine Mdglichkeit, leistbaren Wohnraum im l&and-
lichen Raum zu realisieren. Auch eignen sich Mietmodelle besser
fur Selbstorganisation von gemeinschaftlichem Wohnen, da keine
Unsicherheiten bzgl. Verkauf der aktuellen Eigentlimer*innen in
Zukunft bestehen, falls es Herausforderungen in der Gemeinschaft
gibt. Da Miete und etwaige interne Regelungen zur Organisation
der Hausgemeinschaft (Statuten, Hausordnungen) aufgrund des
Mietrechtsgesetzes nicht oder schwer aneinander koppelbar sind,
empfiehlt es sich weiters nur zeitlich befristete Mietvertrage abzu-
schlieBen, um eine letzte Handhabe bei Konflikten in der Gemein-
schaft zu behalten.

SCHULDENFALLE WOHNEN > Zentrales Ziel ist es, das Wohnen

fur alle Beteiligten leistbar zu organisieren, um eine individuelle
Verschuldung zu vermeiden. Solidarische Losungen fir die Finan-
zierung, aber auch die Gestaltung der Miethéhen kdnnen hierzu
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beitragen. Das Mal3 der Solidaritat muss aber natirlich der Gruppe
entsprechen, stellt ein Spektrum dar und muss laufend verhandelt
werden.

ANDERS FINANZIEREN > Wird gemeinschaftliches Eigentum als nun
gesetzte Rahmenbedingung gesehen, kann anhand von Annah-
men zur Férderung (aktuell hauptsachlich vorhanden flr Prozess
und Planung, tlw. fir Investitionen Uber EU-Mittel), anhand der
moglichen Eigenmittel tber Direktkredite und der Konditionen

fir Bankkredite, eine grobe Miethéhe berechnet werden. Zentrale
Steuerungsmechanismen, neben den genannten Finanzierungs-
bausteinen, sind der Anteil an Gemeinschaftsflache abseits der
Wohnflachen (Kénnen wir uns eine gro3e Werkstatt leisten?), die
Wohnflache pro Person sowie mégliche Gewerbeeinnahmen.

r} Objekt j

Eigentum Uber Gewerbemiete
Grundbuch (Co-Working, Events, .
Bankkredit Mietvertrag
/ elgener Wohnraum + N
. Gemelnschaftsﬂachen)
| Banken | Wohnende
,\ Annuitét / \ Miete +
(Tilgung und Zinsen) Vereinsbeitrag +

Selbstorganisation +
Direktkredit

Wie funktioniert nun das angesprochene ,Syndikatmodell”? Wie
in der Grafik ersichtlich, vermietet ein Verein oder eine GmbH (als
Vehikel fir Gemeinschaftseigentum) an Bewohner*innen. Diese/r
Verein/GmbH wiederum fuhrt alle Finanzierungsmittel (Bank-
kredit, Direktkredit, Férderungen) zusammen, ist aber durch die
Bewohner*innen selbst gefihrt. Dies erlaubt den Bewohner*innen
eine Doppelrolle als Mieter*innen und Vermieter*innen, und
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somit auch die Gestaltungsmacht rund um ihr direktes Wohn-
umfeld. Somit kann die Trennung von Eigentum und Nutzung
aufgehoben werden. Um einen Verkauf zu verhindern und
somit langfristig leistbare Mieten sicherzustellen sowie damit
die Nutzer*innen , Besitzer*innen” bleiben kdnnen, tritt in
Osterreich der Verein habiTAT als Gesellschafter der GmbH
bzw. Ehrenmitglied des Vereins in der Rolle eines , Kontroll-
und Sperrorgans” ein.

Gemeinschaftskitt

GroBvolumiger Leerstand Iasst sich nicht mit einer einzelnen Maf3-
nahme aktivieren. Es braucht eine schrittweise Anndherung, in der
Menschen zusammenfinden, gemeinsame Erfahrungen machen
und Vertrauen aufbauen. Aus diesem Prozess entsteht das, was als
Gemeinschaftskitt bezeichnet werden kann: Der Zusammenhalt,
der eine Gruppe tragt und den weiteren Weg erst méglich macht.
Gerade, wenn aus einem leerstehenden Gebaude ein Ort zum
Wohnen und Leben werden soll, ist dieser Kitt unverzichtbar.

Zwischenmenschliche
Verbindungen als zentrale
Schritte im Aktivierungsprozess
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Denn gemeinschaftliches Wohnen beginnt nicht erst mit dem
Einzug, sondern lange davor. Vor allem in der Art und Weise, wie
Menschen gemeinsam planen, entscheiden und Verantwortung
Ubernehmen. Die Verbindung, die im Aktivierungs-Prozess ent-
steht, bildet das Fundament fiir das sp&tere Zusammenleben.

VERBINDLICHE STRUKTUREN -> Verbindlichkeit bildet bei Aktivierung
und sukzessiver Uberfiihrung in permanente Nutzungen eine groBe
Schwelle. Definition von Regeln, Entscheidungsstrukturen und
Kommunikationswege sind hierflr entscheidend. Als ,Stresstest”
reflektiert dies den eingeschlagenen Weg kritisch und checkt reales
Interesse an weiteren Prozessschritten.

Events) lud ein offener Austausch zur Besprechung nicht-bin-
dender Nutzungsabsichten ein. Ernst gemeinte Intentionen
wurden erhoben, intern reflektiert und flossen in weitere
Schritte ein. Durch diesen Schritt konnte eine am weiteren
Verlauf der Leerstandsaktivierung interessierte Kerngruppe

gebildet werden.

Gemeinsame
Entscheidungsfindung
als Grundlage flr weitere
Aktivierungsschritte

OBJEKT ALS GEMEINSCHAFTSORT > Offnet man ein leerstehendes
Gebaude gezielt fiir verschiedene Gruppen und stellt ihnen
Raume zur Verfligung, kann sich daraus ein Ort des Miteinan-
ders entwickeln. Wichtig ist, diese Offnung von Anfang an im
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Aktivierungsprozess mitzudenken und gezielt zu planen. Unter-
schiedliche Gruppen bringen unterschiedliche Bediirfnisse mit
und die Rdume kénnen Schritt fir Schritt an diese Nutzungen
angepasst werden. Wenn das gelingt, entsteht etwas Wertvolles:
Menschen identifizieren sich mit dem Ort und fiihlen sich als Teil

des Prozesses.

Die Textilfabrik
als temporéarer Ort
der Gemeinschaft

die Zweiteilung der ehemaligen Strickwarenfabrik in Wohn-
und Kulturtrakt. Wahrend beim Wohnen eine planerische
Annédherung erfolgte, blieb Kultur offen. Durch Beteiligung
wurden Nutzung und Abldufe im Trakt weitergedacht. Kleine
Umbauten, Rlckzugsnischen und ein Kaffeezimmer schufen
mit wenigen Mitteln einen Gemeinschaftsort in bewusster
Undefiniertheit.

ERREICHTES FEIERN > Aus Erstaunen Uber Erreichtes wachst
Prozessvertrauen. Feiern ist mehr als ein netter Anlass. Es ist ein
wichtiges Werkzeug im Aktivierungsprozess. Wenn sichtbar wird,
was bereits erreicht wurde, wachst das Vertrauen aller Beteiligten.
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Besonders dann, wenn die nachsten Schritte klar erkennbar sind
und Menschen sich mit dem Ort verbunden fihlen. Deshalb ist
es wichtig, Meilensteine bewusst und &ffentlich zu feiern. Das
starkt den Zusammenhalt nach innen und sendet zugleich ein
Signal nach auf3en.

Events (Kapitel 5) wurden gut besuchte 6ffentliche Feste
ausgerichtet. Dabei wurden Meilensteine prasentiert und mit
kiinstlerischen Formaten gekoppelt, die zur Vermittlung von
Absicht und Ziel beitrugen. So wurde zum Abschlussfest der
Wohn | Events eine Videoinstallation des Kiinstler*innen-Kol-
lektivs living rooms in den Fenstern der Textilfabrik gezeigt:
Von den Anféngen der Waldviertler Textilindustrie bis zum
vollendeten Wohnprojekt — eine Zukunftsaussicht.

[mlx Al
Das Video ,Factory Dreams” von
by Living Rooms Studio / Nora Eckhart
[mer gibt es in der Materialsammlung

Einfach tun

Ins Tun zu kommen, heif3t, sich zu committen. An diesem Punkt
scheitern viele gemeinschaftliche Wohninitiativen. Diese mit der
Aktivierung von Leerstand zu verbinden, stellt eine besondere
Herausforderung dar, denn von der Zwischennutzung zum ge-
meinsamen Wohnen ist es ein weiter Weg. Viele Einflussfaktoren
pragen die Vorstellbarkeit des Wohnens: Persénliche Einstellun-
gen, soziale Normen, Werthaltungen und Gewohnheiten mussen
beriicksichtigt und ausgehandelt werden. Hinzu kommen Fragen
der Finanzierung, des Eigentums und der Sanierung. All diese
Themen erhéhen die Komplexitét eines solchen Unterfangens. Ein
allgemeingiiltiges Erfolgsrezept gibt es nicht, hilfreich sind jedoch
folgende Orientierungspunkte:
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https://vimeo.com/1152328270

MIT GUTEM BEISPIEL VORAN - Sich nicht beirren zu lassen, Beharr-
lichkeit zu Giben und das groBBe Ganze im Blick zu behalten, ist
zentral. Praxisbeispiele, die dhnliche Wege bereits gegangen sind,
kénnen zusatzlich Motivation stiften und konkreten Erfahrungsaus-
tausch ermoglichen.

.Wohnstrudel” orientiert. Dieses liegt auch in Niederésterreich
und in einem erhaltungswiirdigen Bestandsbau, einem Castell,
in einem kleinen Ort. Die Parallelen zur Textilfabrik waren
schnell erkennbar. Der kontinuierliche Austausch hat Mut
gemacht und mégliche Wege aufgezeigt.

Das Wohnprojekt Wohnstrudel
in Schénau an der Triesting,
Niederosterreich. Foto: Fabian Weiss

s

https://www.wohnstrudel.org/

STEP BY STEP > Die Aktivierung von groBvolumigem Leerstand
braucht Zeit, gleichzeitig lassen sich bereits mit kleinen MaBnah-
men sichtbare Veranderungen erreichen. Das ist einerseits positiv,
weil es zu umsichtigem Handeln anregt, andererseits stehen

dem oft Erwartungen nach schnellen und gréBeren Resultaten
gegenlber. Es empfiehlt sich daher, den Prozess in tberschaubare
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Schritte zu gliedern und zuerst kleine, realisierbare MaBnahmen zu
setzen. Diese helfen, die Situation besser einschatzen zu konnen
und Vertrauen in den Prozess aufzubauen.

sich in drei Phasen gliedern: Erstens die Attraktivierung durch
den Aufbau von Allianzen und eines Unterstiitzer*innennetz-
werks. Zweitens der Beginn der Leerstands-Attraktivierung
sowie -Aktivierung durch potenzielle Wohnnutzung im Rahmen
der Niederésterreichischen Wohnbauforschung sowie die
Findung einer Kerngruppe, die sich ein Wowhnen in der
Textilfabrik vorstellen kann. Drittens die Uberfiihrung in eine
permanente Nutzung. Letzterer Schritt befindet sich aktuell
noch im Anfangsstadium, da aktuell im ko-kreativen Prozess
an einer einreichfdhigen Planung gearbeitet wird. Der Gesamt-
prozess dauerte bislang etwa vier Jahre.

KURSKORREKTUREN > Offenheit fir Transformation und Lernen
im Prozess ist die Grundlage fiir Anpassungsfahigkeit. Die Ak-
tivierungsphase sollte bewusst flexibel gestaltet werden, damit
sich Lésungen durch den Prozess selbst abzeichnen kénnen und
nicht nur am ReiBbrett entstehen. Auch Kurskorrekturen und das
bewusste Verwerfen von urspriinglich entwickelten Formaten sind
ganz normal und gehéren dazu.

um tatsachlich ins Tun zu kommen. Deswegen ist der Prozess
zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Leitfadens noch lange
nicht abgeschlossen. Formate wurden entwickelt und Pléne
geschmiedet, die sich im Nachhinein als nicht ,,weiterver-
folgungswiirdig” herausgestellt haben. Das kann frustrierend
sein und den Blick aufs Ziel triiben. Gezielte Pausen, Reflexion
und die Einsicht, dass der Prozess eine gewisse Offenheit
braucht, haben dazu gefiihrt, die ndchsten Schritte bewusst
anpassungsféhig zu gestalten.
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5. #dieTextilfabrik —
Ohne aktive Menschen
keine Leerstandsaktivierung

Die Textilfabrik wurde von einem Architektenpaar, das im Wald-
viertel sowie in Wien ansassig ist, im Jahr 2021 erworben. Der Kauf
durch Barbara Calas-Reiberger und David Calas hat das Geb&ude
vor einem weiteren Verfall oder gar Abriss geschitzt. Seit 2021
wurden Bauaufnahme, Instandhaltungsarbeiten, R&umungsarbei-
ten sowie Bauteilsicherungen vorgenommen.

Wir wollten wissen, warum ein derart groBes Gebaude
aus vergangener Zeit, und somit wichtig fiir die dérfliche
Entwicklung von Hirschbach, leer steht.

Wir mochten das Gebaude 6ffnen, neues Leben einziehen
lassen und somit eine Reaktivierung des Objektes auslosen.

Der verwunderte Blick samt Abschlusskommentar?
,Do hobt's euch wos an‘tan.”



Initiator*in
Barbara Calas-Reiberger
und David Calas

Geschichte der Textilfabrik Hirschbach

Die Gemeinde Hirschbach war einst Sitz und Mittelpunkt der
,Genossenschaft der Hausweber*innen” im niederdsterreichischen
Waldviertel, wie aus dem Kremser Volksblatt aus dem Jahr 1899
hervorgeht. Die Heimweberei fur die Textilindustrie war im Wald-
viertel noch bis zur Jahrhundertwende weit verbreitet, da die

meisten Heimweber*innen im Auftrag von Fabrikanten arbeiteten.

Die Einfihrung der mechanischen Produktion fihrte dann zu
noch geringeren Lohnen fir die Heimweber*innen, die ohnehin
schon vom vorherrschenden Lohndumping stark in Mitleiden-
schaft gezogen wurden. Hinzu gesellte sich eine sehr unregelma-
Bige Auftragslage. Viele Heimarbeiterfamilien waren von Armut
betroffen. Durch die Griindung einer Produktionsgenossenschaft
erhoffte man sich gemeinsame Auftragsbeschaffung und Ver-
marktung, womit auch héhere und stabilere Lohne einhergehen
sollten. Diese kollektive Bestrebung sollte dem weit verbreiteten
Weber-Elend” ein Ende setzen.
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Die Zentrale in Hirschbach war eine dieser operativen Genossen-
schaften. Hier wurden die Heimweber*innen mit Arbeitsmaterial
versorgt, die fertigen Stiicke nach Bearbeitung wieder entgegen-
genommen und in weiterer Folge an Faktoren weitervermittelt.
Den Beginn der Textilproduktion machte um 1846 die Leinen-
und Baumwollweberei der Familie Breitenseher.

Kirschbach.

Hirschbach von der
Franz-Josefs-Bahn aus
fotografiert. In zweiter
Reihe die Strickwaren-
fabrik mit den neun
Fensterachsen, Datum
unbekannt, Topothek
Hirschbach

Mitarbeiter*innen der
Strickwarenfabrik,
Topothek Hirschbach

Das Gebaude selbst wurde in der zweiten Halfte des 19. Jahrhun-
derts umgebaut und erweitert, vor dem 1. Weltkrieg aufgestockt
und als Genossenschaftsgebaude fir die ,Produktionsgenossen-
schaft der vereinigten Hausweber im Nieder&sterreichischen Wald-
viertel” genutzt. Die Infrastruktur sollte fur Stabilitat im konkurrie-
renden Gewerbe der Heimweberei sorgen. Schlussendlich blieb
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die Konkurrenz jedoch zu groB3, die Wirren der Geschichte zu nahe
und die ausbeuterische Dynamik rund um das Textil untragbar. Die
Genossenschaft wurde aufgelost.

Nach Auflésung der Genossenschaft wurde das Geb&ude
von der ,Strickwarenfabrik Stiassny & Co"” Gbernommen. Anstelle
von Webstihlen fanden nun Strickmaschinen Platz. Der aus Wien
stammende Fabrikant Gbernahm in der Zwischenkriegszeit beide
Fabriken in Hirschbach (Haus Nr. 11 und 110). Die Verwaltung
wurde von Wien aus gesteuert, was in der Textilbranche damals oft
tblich war. Hergestellt wurden unter anderem Qualitatsstrimpfe
und -handschuhe der Marke GAMMA sowie Kinderbekleidung der
Firma ReiBBteufel. In den letzten Tagen der Strickwarenfabrik, bevor
sie am 23.09.1966 ihre Pforten schloss, wurden Socken und Hand-
schuhe fiir das Osterreichische Heer produziert.

Das Gebéaude blieb seit der Ubernahme von Stiassny & Co fast
unverdndert. Dies ist auch auf die gute Bausubstanz und die Aus-
fihrung beim Umbau in der zweiten Hélfte des 19. Jh. zurlickzu-
fuhren. Mitunter ein Grund, weshalb sich das Gebaude heute, nach

tber 150 Jahren und Besitzer*innenwechsel, in einem passablen
Zustand befindet.

Aktuelle Luftaufnahme
der Strickwarenfabrik
Hirschbach

Der Gebaudekomplex, eingebettet mitten im Ortskern von Hirsch-
bach, besteht aus Produktions- und Wohnraumen, Stall und Scheu-
nen sowie zwei Innenhofen. Der Bau fungiert dabei als hybrides
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Raumkonglomerat, wo zwar Produktionsstétten Platz fanden, aber
auch gewohnt und einer selbstversorgenden landwirtschaftlichen
Nutzung nachgegangen wurde.

Der zweigeschoBige Bau ist mit einem Satteldach ausgestat-
tet. Das schlichte Erscheinungsbild der StraBenfassade (Vitiser
StrafBBe) wurde durch ein Kordongesims horizontal unterteilt. Den
oberen Abschluss bildet ein Traufengesims. Die Langsfront glie-
dert sich in neun Fensterachsen, die im 1. ObergeschoB nach wie
vor klar erkennbar sind. Die Gliederung in der Erdgeschof3zone
wurde nachtraglich verdndert. Die schlichte Putzfassade ist im
Obergescho3 mit Quaderungen unterteilt. Die obere Fensterreihe
besteht aus Kastenfenstern, die sich leicht von der Fassadenflache
absetzen. Betont werden die Fensteréffnungen durch Sohlbanke
mit Sohlbankfeldern, die den unteren Abschluss bilden. Hervor-
gehoben werden die Fensteréffnungen durch profilierte Gewande.
Den oberen Abschluss bildet jeweils eine Fensterverdachung. Die
straBenseitige Fassadengestaltung entlang der Teichgasse ist im
vorderen Teil &hnlich der Hauptfassade ausgestaltet. Nach der
dritten Fensterachse andert sich die Gliederung jedoch. Schlichte
Kastenfenster schmiicken die Fassade.

StraBenansicht Ecke Vitiser Stral3e und Teichgasse
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StraBenansicht Teichgasse M 1:300

==
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Schnittansicht M 1:300
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Attraktivierung eines groBBvolumigen
Leerstands - dieTextilfabrik Hirschbach

Die Textilfabrik wurde durch die Initiative in den letzten drei Jahren
Schauplatz von zahlreichen Zwischennutzungen in Form von Work-
shops, Ausstellungen, Vortragen und kiinstlerischen Interventionen.
Besonders hervorzuheben sind die Eréffnung des Viertelfestivals,
Arts of Change, Tag der offenen Ateliers, die Kooperation mit
living rooms, die Kooperation mit der Universitat Wien — Institut flr
Raumforschung und Raumordnung, dem Umweltbundesamt sowie
ORTE - Architekturnetzwerk Niederosterreich.

Eine Reihe von Aktivitdten haben zur Attraktivierungs-Phase
beigetragen. Hier eine Auflistung:

30.09.2021 Kauf der leerstehenden
Textilfabrik Hirschbach

10.10.2021 Zusage ,Hans-Hollein
Projektstipendium” " b ol
&ffentlichar Dienst und Sport
2021: Alles ist Textil

02.12.2021 Birger*innenbeteiligung +
Postwurfsendung mit
Lisa Steiner

29.01.2022 |deenbtiro Hirschbach
mit Lisa Steiner

Danke an alle, die am
Ideenbiiro mitgewirkt

02.2022 Auswertung Beteiligung
und Prasentation an die
Offentlichkeit
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21.05.2022

21.05.2022

28.09.2022

16.10.2022

05.02.2023

05.05.2023

Ausstellungserdffnung
. Textiles Erbe | Aktive
Zukunft”

Publikation: Calas, D.,
Reiberger, B.,

Textiles Erbe | Aktive
Zukunft

Diplomarbeit ,Raum-

e . RAUM
urjternehmen in landlichen UNTER
Rdumen” Lisa Steiner NEHMEN

Zwischennutzung:
Niederdsterreischischen
Tage der Offenen Ateliers

Zwischennutzung:
Offizielle Vorstellung mit
Nutzungsplattform DEILMA

Fabrik

Ausstellungseréffnung

. Textiles Erbe | Aktive
Zukunft” — Textilmuseum
GroB-Siegharts
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13.05.2023

11.08.2023

23.10.2023

21.06.2024

25.06.2024

24.09.2024

01.10.2024
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Zwischennutzung: Eréffnung
Viertelfestival in der Textil-
fabrik Hirschbach

Zwischennutzung: Viertel-
festival Kunstinterventionen
.living rooms” Pirbach

Zwischennutzung:
IG Gemeinschaftliches
Wohnen im Waldviertel

Ausstellungseréffnung
.Wertvolles Erbe |

Aktive Zukunft” in
Heidenreichstein. Initiator:
Karl Immervoll

Zwischennutzung: Schi-
ler*innen der BASOP Zwettl
— Street-Art-Ausstellung

Zwischennutzung:
Arts of Change

Niederdsterreichische
Wohnbauforschung:
.Junges Wohnent”

BAUEN+
WOHNEN

IN]

IN NIEDEROSTERREICH



WS 24/25 Universitat Wien: Projekt-
seminar — Angewandter
Geographie, Raumfor-
schung und Raumordnung

20.03.2025 Ausstellungseréffnung
.Wertvolles Erbe | Aktive 0 RT E

Zukunft” ORTE - Krems

Wertvolles Erbe
Aktive Zukunft

09.05.2025 (g)runderneuert Il - Exkur-
sionsbesuch in der Textil-
fabrik

10.05.2025 Wohn | Ideen im Rahmen oy B 4 |
der NO Wohnbauforschung : - i
»Junges Wohnen*"

07.06.2025 Wohn | Bilder im Rahmen
der NO Wohnbauforschung
Junges Wohnent”
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12.07.2025

05.08.2025

30.08.2025

04.11.2025
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Wohn | Stoff im Rahmen
der NO Wohnbauforschung
“Junges Wohnen*"

Forderzusage: FFG-
Anschlussforderung
, Textil-RE-acts”

Wohn | Gemeinschaft im
Rahmen der NO Wohnbau-
forschung “Junges Woh-
nen+”

Start der FFG Férderung
mit begleitender Baugrup-
penbildung

FFG

Forschung wirkt

=




Von Attraktivierung zu Leerstandsaktivierung
durch Wohnen

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels sowie des
zunehmenden und bestehenden Leerstands in Ortskernen, steht
Niederdsterreich vor der Herausforderung, andersartige Nutzun-
gen in Form von Wohnldsungen fir Bestandsstrukturen zu schaffen
bzw. zu ermdglichen. Das gegenstandliche Projekt der Nieder-
Osterreichischen Wohnbauforschung widmet sich genau dieser
Fragestellung.

Im Zentrum der Forschung steht die ,, Ehemalige Strickwaren-
fabrik Hirschbach”, an deren leerstehender Bestandsstruktur und
anhand von Durchfiihrungsformaten Strategien gemeinschaftlicher
Wohnformen entwickelt werden. Begleitet von bewusstseins-
bildenden Events, planerischer Testplanung des Wohnens sowie
wirtschaftlicher Abbildung soll ein Szenario gemeinschaftlicher
Wohnform fiir die ehemalige Strickwarenfabrik Hirschbach entwi-
ckelt werden.

Das Projekt zielt darauf ab, sowohl interessierte Menschen
als auch relevante Akteur*innen, von der Gemeinde bis hin zu
Initiativen, zu sensibilisieren und konkrete Handlungshilfen bereit-
zustellen. Die Erkenntnisse sollen zur Nachahmung in dhnlichen
Objekten anregen und zur Férderung nachhaltiger, leistbarer sowie
andersartiger Wohnformen beitragen.

Das Forschungsprojekt konzentriert sich auf groBvolumige
leerstehende sowie erhaltenswerte Gebaude in Ortskernen, am
Beispiel der ehemaligen Strickwarenfabrik Hirschbach, und wie
diese fir junge Menschen (sowie Junggebliebene) als permanen-
tes, leistbares sowie gemeinschaftliches Wohnmodell attraktiviert
werden konnen. Hierfir wurden folgende Forschungsfragen
formuliert:

* Welche Einflussfaktoren bilden die Grundlage, um gemein-
schaftliches sowie leistbares Wohnen in groBvolumigen
leerstehenden sowie erhaltenswerten Bestandsobjekten fir
junge Kulturschaffende zu erméglichen?
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e Wie lassen sich bereits im Vorfeld Events zur Attraktivierung
von erhaltenswertem Altbestand organisieren?

e Welche leistbaren Wohnmodelle sind notwendig, um
permanente Wohnnutzungen fiir junge Kulturschaffende
zu verwirklichen?

¢ Wie kann eine leistbare Wohnvisionsfindung fur junge
Menschen im groBvolumigen Leerstand gestaltet werden?

Methodik und Durchfiihrungsformate

Am Beispiel der ehemaligen Strickwarenfabrik Hirschbach (= For-
schungsobjekt) im nérdlichen Waldviertel, wurden verschiedenste
Ansétze und Modelle des nachhaltigen Umgangs mit Leerstand,
Revitalisierung sowie permanentem Wohnen erprobt. Dabei
wurden sieben Durchfihrungsformate zur , Attraktivierung und
Entwicklung von leistbaren Wohnmodellen fiir junge Menschen”
durchgeflhrt. Mittels zielgerichteter Formate sollte zunéchst auf
den Leerstand sowie dessen schlummerndes Potenzial aufmerk-
sam gemacht werden. Parallel wurde ein Visionsfindungsprozess
gestartet, der zur Bildung einer Baugruppe von jungen sowie jung
gebliebenen Menschen fiihren sollte.

Sprachrohr + Netzwerkaufbau

Der Netzwerkaufbau erfolgte tber drei Ebenen. Einerseits Gber
die Verbindung zu bestehenden und erfolgreichen Baugruppen.
Andererseits Uber die bestehenden Kontakte auf Social Media
(#dietextilfabrik) sowie als generelles Sprachrohr lber die Website
www.dietextilfabrik.at. Aus diesem Grund wurden finf unterschied-
liche Strategien verfolgt:

¢ Netzwerkaufbau mit bestehender Baugruppe (Auswahl)

e Sprachrohr Webseite www.dietextilfabrik.at
* Sprachrohr Content-creation auf Instagram #dietextilfabrik
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* Dokumentationsprozess durch die Schaffung von
Foto- sowie Videomaterial
e Sichtbarmachung des Prozesses auf Social Media

Die Textilfabrik soll gemeinschaftlich bewohnt
werden. Von Menschen, die das Gebéude und
seine Geschichte schatzen. Du bist auf der
Suche nach Wohnraum und hast Interesse an
einer Baugruppe?

++ Dann bist du hier richtig ++

Hier bekommst du snhand von  ber die Wohn | Eventsinden  Dich siternative Hiufig g Fragen und
Fetos und Planen sinen eriten Sommarmanaten 2025 in der Wohnformen? Dann betsilige Informationen findeat du hier
Einblick in die Rbumbchkaiten dor  Toxtilfabeik erfbhrst du hisr mabr,  dich an der Wohnbauforschung
Taxtilfabrik. und fiille den Fragebogen aus. (Fac )
\:Welm | Evants ) AR

(( Fatos und Plins )

-@Q0Q

(Fragbogen)

i

Website als Sprachrohr

Attraktivierung Leerstand durch gezielte Formate

Die Attraktivierung des Leerstands erfolgte auf zwei Ebenen:

#1

Ubergeordnetes Ziel: Bewusstseinsbildung zu den Themen groBvo-
lumiger Leerstand, gemeinschaftliches Wohnen sowie Baugruppen
in landlichen Gebieten. Im Rahmen dieses Ziels steht auch die
Erhebung von Wohnvorstellungen sowie Prifung des gemein-
schaftlichen Wohnverstédndnisses im nérdlichen Waldviertel.

#2

Spezifisches Ziel: Findung von interessierten Menschen Uber gezielte
Formate in der ehemaligen Strickwarenfabrik Hirschbach, die sich zu
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einer Baugruppe zusammenschlieBen méchten. In diesem Rahmen
sollen mégliche Wohnformen und Finanzierung diskutiert werden.

Aus den libergeordneten und spezifischen Zielen haben sich
folgende Forschungsfragen ergeben:

e Was brauche/n ich/wir zum Wohnen?
¢ Welches Wohnumfeld brauche/n ich/wir?
(Lage, Gemeinschaft, Raum, soziales Umfeld)
¢ Wie sollte ein Wohnen in der Textilfabrik aussehen?
(Wohnung im Verbund, Cluster, Verbund, Zuschaltbar)
e \Was bringe/n ich/wir ein?
(Ideell, finanziell, kulturell, handwerklich, usw.)

Folgende Formate halfen, Antworten zur Leerstandsaktivierung
zu formulieren:

Wohn- und Kennenlernformate

Ziel der Wohn- und Kennenlernformate war es, einen angenehmen
Raum des Austausches in der Textilfabrik zu bieten und offen Gber
Wohnwiinsche zu sprechen. Neben den interaktiven Formaten
runden kulturelle Rahmenaktivitaten, die sich mit den Themen
Wohnen, Wohnumgebung sowie Wohnwiinsche beschéftigen, die
Events ab.

Expertise von auBBen

Zusatzlich werden zu den Events punktuell Expert*innen eingela-
den, die Erfahrungen zu den Themen gemeinschaftliches Wohnen,
Textiles Erbe sowie Alternativfinanzierung teilen.

Kulturelle Formate

Kulturelle Formate verstehen sich als niederschwellige Erganzun-
gen zu den Wohn- und Kennenlernformaten. Diese sind inklusiv
von jung bis alt sowie divers gedacht und beabsichtigen eine
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zusatzliche Attraktivierung des Leerstands. Die thematische Set-
zung lehnt sich dabei an den Wohn- und Kennenlernformaten an
und weitet diese aus.

Du bist auf der Suche nach Wohnraum und
hast Interesse an einer Baugruppe?

dann schau bei den Wohn | Events vorbei!

Falls ja,
I 5
2025 7. Juni 2025 12 Juli 2025 30. nﬁé’:g’;mn

30;‘\"[ ideen Wohn | Bilder w?hnlfz?; Wohm’.ao |1

10:30 - 16:30 10:30 - 16:30 10:30 - 16 o i
m&wﬁrﬂ e Trataork s o tanilo el
d:vﬂmmd-’dm‘n s b Pk, b Gablocr und kbrtiers &mmmmm

: T obabikder nich dein anschiutbend de & b bt
“"‘q,.m“‘*..““.a"""c;.."".:&..n Beekirissen und 1 sure \:ﬁmnduhu:lnh Rasten ahwnwm

. n .

Mum-ddmmw o, Warloniats, rishest i cha korkretean .snmuaspmljml. 2
n. & n ! 5 e fivd e b Titabetd

Saenarien Einreichurg driner Baugnippe. s und Farrdy
Vunstmoshop lemat di e Mm"‘d“;‘mm uich beim ; Doy
Teched Cymompie knaven. 88 00 i voestolh,  cbebtsich abes un Tesen

efEe
ot o ERE
dioTwatilisbrik “m' voreiabitk o
m Vitier Siraio 110 inf bl
- 3942 Hirschboach wneniabateni

Kennenlernformate — Zusammengetragen in Wohn | Events, Flyer

Eventformate zur Netzwerkbildung

Die Eventformate bauten auf das tibergeordnete sowie das
spezifische Forschungsziel auf. Vier sogenannte ,Wohn | Events”
sollten dezidiert eine schrittweise thematische Anndherung an das
gemeinschaftliche Wohnen bieten. Eingebettet in der ehemaligen
Textilfabrik Hirschbach werden die Formate Wohnen und Kennen-
lernen, Kultur und Fragebogen miteinander verkniipft.
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WOHN | IDEEN

Lerne die Textilfabrik, den Ort Hirschbach, die Initiator*innen,
das Projekt und andere Teilnehmende kennen. Tausch dich
aus, lass deine Ideen sprudeln und in Gemeinschaft wachsen!
Die Baugruppe Wohnstrudel erzahlt aus ihren Erfahrungen, im
Kunstworkshop lernst du die Technik Cyanotypie kennen.

DAS ERSTE WOHN | EVENT bildete den feierlichen Auftakt der Ver-
anstaltungsreihe in der Textilfabrik Hirschbach. Ziel war es, den Ort,
die Initiator*innen, das Projekt und die Teilnehmenden miteinander
bekannt zu machen, einen ersten Einblick in die Vision des gemein-
schaftlichen Wohnens zu geben und durch kreative und partizipati-
ve Formate erste Wohnideen und Wohnbedurfnisse zu sammeln.
Der Vormittag war bewusst ,offentlicher” gestaltet, um auch
Interessierte aus Hirschbach anzusprechen, wahrend der Nachmit-
tag gezielter auf Wohninteressierte einging. Barbara Calas-
Reiberger und David Calas stellten das Projekt und die
Geschichte des Gebéaudes vor, gefolgt von einem Input von
Christoph Kirchberger (Wohnstrudel) zu partizipativer Projektent-
wicklung und dem solidarischen Finanzierungsmodell habiTAT.
Ein kiinstlerischer Hohepunkt war der Cyanotypie-Workshop von
Nora Eckhart mit Pflanzen aus Hirschbach, der sowohl als kreativer
Ausdruck als auch als verbindendes Gruppenerlebnis diente.
Moderiert wurde die Veranstaltung von Isabel Stumfol, die eben-
falls die Workshops konzipierte und begleitete.
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WOHN | BILDER

Teste aus, wie sich Wohnen in der Textilfabrik anfihlen konn-
te. Finde Wohnvisionen fur die Fabrik, kreiere Wohnbilder
nach deinen Bedurfnissen und fir eure Gemeinschaftsraume
(Atelier, Werkstatt, Veranstaltungsraum, ...). Zusétzlich werden
Szenarien zu Kosten, Finanzierung und Prozessgestaltung
vorgestellt.

DAS ZWEITE WOHN | EVENT diente der Vertiefung der Wohn-
visionen, der Erprobung, wie sich Wohnen in der Textilfabrik
anfiihlen kénnte, und der Reflexion Gber die Ausgestaltung von
Privat- und Gemeinschaftsraumen. Zudem wurden Szenarien zur
Finanzierung und Kostenkalkulation vorgestellt und diskutiert. Die
Programmpunkte wurden flexibel an die Wiinsche der Teilnehmen-
den angepasst: Anstelle eines festen Workshops zu Privat- und
Gemeinschaftsraumen fand eine intensivere Gespréachsrunde mit
potenziell an einer Kerngruppe Interessierten statt, erganzt durch
einen Rundgang mit Grundrissvarianten. Der Input von Christoph
Kirchberger zur Finanzierung verdeutlichte das Zusammenspiel von
Bank- und Direktkrediten sowie die langfristige Leistbarkeit durch
geringe Mietsteigerungen. Ebenfalls kalkulierte er die Kosten und
eine mogliche Finanzierung tber das habiTAT Modell durch.
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WOHN | STOFF

Blicke mit Historikerin Andrea Komlosy zuriick
in die textile Geschichte der Region und des Gebaudes und
konkretisiere anschlieBend die Zukunft des Wohnens in der
Textilfabrik. Im Nachmittagsbriefing erfahrst du die kon-
kreten Rahmenbedingungen fiir die Einreichung deiner
Baugruppe. Auch beim Kunstworkshop dreht sich alles um
Textilien.

DAS DRITTE WOHN | EVENT verband die Auseinandersetzung mit
dem textilen Erbe der Region mit einer vertieften inhaltlichen
Arbeit zu gemeinschaftlichen und privaten Raumen. Historikerin
Andrea Komlosy gab einen Uberblick iber 400 Jahre Textil-
geschichte im Waldviertel, verkniipft mit sozialen und kulturellen
Aspekten. Im partizipativen Workshop-Teil wurden Methoden
wie die ,verflixte Fragerunde” eingesetzt, um ausschlieBlich
durch Fragen tiefere Reflexionen anzuregen.

Nora Eckhart leitete einen Siebdruck-Workshop an, bei
dem Textilsackerl gestaltet wurden. Der Nachmittag war der
Klarung offener Fragen, der Vorstellung des Prozesses bis
zum Einzug und der Abgabe von Interessensbekundungen
gewidmet.
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WOHN | GEMEINSCHAFT

Nehmt euch noch einmal Zeit und Raum, um an eurer Vision
und an eurem Konzept zu arbeiten. Die Textilfabrik steht euch
zum freien Arbeiten, Rasten und Abhangen zur Verfligung. Ab
17 Uhr geht es dann mit Speis, Trank, Musik, Présentation und

Vernissage rund, in der und um die Textilfabrik! Bring gern

Friends und Family mit :)

DIE VIER WOHN | EVENTS wurden von ca. 120 Personen besucht.
Manche Events, wie der Auftakt sowie die Abschlussveranstaltung
konnten sich groBem Zulauf erfreuen. Positiv zu beobachten

war auch eine stetige Prasenz derselben Personen, wodurch

ein konkretes Interesse am Thema gemeinschaftliches Wohnen
signalisiert wurde.
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Partizipationsformate

Die Wohn | Events wurden aus verschiedenen Partizipationsfor-
maten zusammengesetzt. Dabei wurden verschiedene Stufen der
Teilhabe bzw. Partizipation ausgelotet.

INFORMATION > Grundlage jedes Events war die offene Infor-
mationsteilung Uber Absicht und Intention. Dies schuf eine
Informationsgleichheit, worauf alle weiteren Partizipationsformate
basieren.

BERATUNG > Zusétzlich zu den Informationsformaten gab es hin-
sichtlich der Alternativfinanzierung ein eigenes vertiefendes Format
mit der Darstellung der Finanzierungssimulation:

e Vorstellung Finanzierungsthema

e Vorstellung Alternativfinanzierung auf Basis des
gemeinschaftlichen Wohnmodells ,dieTextilfabrik”

¢ Individuelle Gesprache zum Thema Finanzierung
und Finanzierbarkeit

RUCKSPRACHE(N) > Alle Formate wurden darauf ausgerichtet,
ausreichend Raum fur Feedback anzubieten. Dieses konnte
wahrend der Laufzeit der Wohn | Events laufend erfolgen.
Kldrungen und Informationseinholung wurden zudem von
den Teilnehmer*innen per Mail und Instagram genlitzt.

¢ Laufende Riicksprache wéhrend der Wohn | Events
e Klarungen und Riicksprache via Mail und Instagram-Chatfunktion

WUNSCHAUSSERUNG, NOTWENDIGKEITEN > Auf das Einholen von
Wiinschen und Notwendigkeiten wurde wéhrend der Wohn |
Events besonderes Augenmerk gelegt. Hierflr wurden mehrere
Partizipationsformate in Form von , Wohnstationen” entwickelt und
im Ablauf des Programms eingebettet:
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Wohnstation: 100 Wohnideen fiir die Textilfabrik

Wohnstation: Was ich schon immer Uber Wohnen wissen wollte
Wohnstation: Meine Wohnbeduirfnisse

Wohnstation: Meine/Unsere Wohntraume

Wohnstation: Gesprachsrunde zum Thema Baugruppe

KO-PRODUKTION - Die Ko-Produktion von Artefakten und Wunsch-
duBerungen des gemeinschaftlichen Wohnens wurde im kulturell-
kiinstlerischen Part der Partizipationsformate integriert. Hierbei
wurde insbesondere auf Inklusivitdt und Niederschwelligkeit
geachtet.

* Cyanotypie auf Papier zum Thema Wohnen und Artefakte aus
der Textilfabrik

¢ Cyanotypie auf Textiltasche zum Thema Wohnen und Artefakte
aus der Textilfabrik

e Siebdruck auf Textiltasche zum Thema Wohnen und Artefakte
aus der Textilfabrik

MACHTUBERTRAGUNG - Die Ebene der Machtlibertragung spielt in
der Formierung einer Baugruppe sowie in der Forschungsabsicht
eine wesentliche Rolle. Durch eine informative Vorbereitung,
individuelle Beratungen, das Kennenlernen der réaumlichen Gege-
benheiten und die co-kreative Auseinandersetzung entstand eine
Basis fiir die Verbindung loser Personen im Hinblick auf die Bildung
einer potenziellen Baugruppe.

ERMACHTIGUNG > Die Phase der Ermachtigung schlieBt an die
Machtiibertragung an und |8st sich von den Durchfiihrungsforma-
ten und dem Rahmen der Niederdsterreichischen Wohnbaufor-
schung/Forschungsgegenstand. Die Teilnehmer*innen nehmen die
weitere Steuerung in die eigene Hand.
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Zusammenwohnen

Fokus der Eventformate liegt auf dem Bereich Wohnen bzw. dem
gemeinschaftlichen Zusammenwohnen. Hierflr wurde mit Pla-
nungsszenarien gearbeitet, die einerseits ein besseres Kennenler-
nen des grof3volumigen Leerstands ermdglichen und andererseits
vorstellbare gemeinschaftliche Wohnformen planlich darstellen.

Entwicklung Grundrissstudien im Obergeschoss
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Die gemeinschaftliche Bewohnbarkeit der Textilfabrik wurde anhand
von drei Szenarien mit jeweiligen Abstufungen dargestellt. In dieser

Planungsstudie wurde vor allem ein bestandskonformer Umgang mit
der Bausubstanz beabsichtigt.

SZENARIO 1 > Wohnen in Wohnungen mit geteilten
Gemeinschaftsflachen

SZENARIO 2 > Wohnen in Wohnungen und Gemeinschaftswohnungen
samt Gemeinschaftsflachen

SZENARIO 3 > Barrierefreies Wohnen und Clusterwohnen* samt
Gemeinschaftsflachen

* Wohnform, die Elemente von Wohngemeinschaften und kleinen,
privaten Wohneinheiten kombiniert. Es handelt sich um eine An-
sammlung von mehreren kleinen Wohneinheiten, die sich einen
Gemeinschaftsbereich teilen. Jeder Bewohner hat seinen eigenen
privaten Rlckzugsort, aber es gibt auch gemeinschaftlich genutzte
Bereiche wie eine Wohnklche, ein Wohnzimmer oder andere
Gemeinschaftsrdume.

Die gemeinsame Begehung samt Planeinsicht erméglicht,
Wohnszenarien zu diskutieren und Mdglichkeitsrdume zu 6ffnen.
Dieser wichtige Schritt des Zusammenwohnens konkretisiert die
rdumlichen Méglichkeiten, aber stellt auch Grenzen dar.

Wirtschaftliches Abbild

Der Finanzierungsplan baut auf jenen des Mietshduser-Syndikats
in Deutschland auf, wurde von Florian Humer (Willyfred, habiTAT)
weiterentwickelt und aktuell von Christoph Kirchberger um zusatz-
liche ,Funktionalitdten” erweitert.

Ausgeblendet ist aktuell der Phasenplan, dieser wird im Folgeschritt

und in weiterer Abstimmung mit der sich formierenden Baugruppe
noch ausgearbeitet.
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Basierend auf der favorisierten Grundrissstudie wurde ein wirt-
schaftliches Abbild von Christoph Kirchberger (habiTAT) entwickelt.

Wohnmodell ,,Junges Wohnen*”

Visionsplanung ,,Neue Wohnmodelle fir junge Menschen*t”,
Rahmenplanung (Umsetzungs-Roadmap) sowie Erstellung eines
Leitfadens.

Learnings und Take-aways

Die Abarbeitung der Durchfiihrungsformate zeigte bisher einen
hohen Erkenntnisgewinn: insbesondere, welche bewusstseinsbil-
denden MaBnahmen zu einer Wertschatzung von groBBvolumigem
Leerstand flhren kénnen.

Erfolg hdngt vom Prozess ab — 7 Erkenntnisse

1 > Verbleib schafft Vorstellung: Das Verbleiben und aktive Ein-
binden von teilnehmenden Personen im grofBvolumigen Leerstand
(Textilfabrik) schafft Interesse durch Neugierde. Vorurteile kénnen
somit abgebaut werden.

2 > Kultur aktiviert: Die Erganzung durch kulturelle Formate schafft
einen niederschwelligen Zugang zu Raum und zum Thema des
gemeinschaftlichen Wohnens.

3 > Atmosphare schafft Gesprache: Sich verandernde Formate
schaffen verschiedene Atmosphédren im Gebaude. Dadurch er-
geben sich auch verschiedene Zugdnge zum Thema Wohnen. Die
Abwechslung zwischen offenen und intimen Gesprachen &ffnet
Perspektiven hinsichtlich gemeinschaftlicher Wohnformen.

4 > Wohnen ist, was drum herum ist: Wohnen hat viele Interdepen-
denzen. Diese Abhangigkeiten driicken sich insbesondere durch

120



die emotionalen und alltdglichen Notwendigkeiten aus, mit denen
~Wohnen” im Zusammenhang steht. Vorstellbarkeit und Szenarien
spielen dabei eine wichtige Rolle.

5 > Selbsterkundung fiihrt zu Selbsterkenntnis: Die Selbsterkun-
dung der Textilfabrik spielte eine groBe Rolle. Dazu wurden in den
Pausen, die vielfach im Innenhof stattfanden, alle RGume gedffnet.
Selbsterkundung erméglicht, das Vermittelte und Gesprochene zu
reflektieren. Dieses Verbleiben mit sich selbst im Raum ermdglich-
te, die Vorstellbarkeit des Wohnens auf eine neue Ebene zu heben.

6 > Wiederholung bindet: Manche Inhalte, die sich insbesondere
auf die Formierung und Rahmenbedingungen des gemeinschaft-
lichen Wohnens bezogen, wurden bei jedem Event wiederholt.
Wiederkehrende Teilnehmer*innen sprechen von einer ,Sickerung”
und besseren Vorstellbarkeit der présentierten Inhalte.

7 > Vernetzung und durchgehende Kommunikation: Die Teilneh-
mer*innen werden nach den Wohn | Events aktiv in eine fortlaufen-
de Kommunikation eingebunden. Fotos der Events werden geteilt,
Nach-Treffen angeboten und es wird um Feedback gebeten. Somit
entsteht ein Bindungsprozess an das Projekt und Gebaude sowie
Unterstltzung in der Bildung einer Baugruppe.
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Zum Schluss

Am Ende stehen drei Winsche der Textilfabrik Hirschbach:

1

Das Bewusstsein gegeniiber groBvolumigen
Leerstdnden soll wachsen und das auf allen
Ebenen! Dazu zdhlen auch die férderpolitische
Ebene, eine gelebte Umbaukultur und das
Bewusstsein, dass Bestand eine Wertigkeit hat.

2

Die Textilfabrik Hirschbach soll zeigen, dass
es geht! Dass ein Leerstand kein Schicksal ist,
sondern eine Méglichkeit. Dass man sich
etwas trauen darf. Wenn die Textilfabrik
diesen Mut ausstrahlt und anderen die
Zuversicht zum ersten Schritt gibt, dann hat
sie schon eines ihrer Ziele erreicht.
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3

Die Textilfabrik soll ein Erfolg werden, nicht
nur als Gebdude, sondern als ein Ort, der
Hirschbach bereichert! Damit das gelingt,
braucht es Menschen, die hier einziehen,
wohnen, leben und mitgestalten wollen.
Also: Bitte weitersagen, weiterdenken und
vor allem MITMACHEN!

Die Initiative versteht sich als Scharnier
zwischen Menschen vor Ort und
Besucher*innen, die den Ort und das
Geb&ude neu entdecken.
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Leerstand am Beispiel der ehemaligen Strickwarenfabrik Hirschbach”.

ISBN 978-3-200-11086-1





