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00 Einleitung 
 
 

Die vorliegende Arbeit thematisiert den Umgang und die Nachnutzungsmöglichkeiten einer leer stehenden Industrieanlage in 

Neubruck bei Scheibbs. Der Standort weist eine historisch wertvolle Vergangenheit auf, da hier im Jahr 1820 durch den Indust-

riellen Andreas Töpper die erste k.k. Eisen-, Stahl- und Walzblechfabrik in Österreich gegründet wurde. Das Fabriksgelände, 

welches im Laufe seiner Geschichte einem Nutzungswechsel unterzogen wurde und zuletzt zur Papierproduktion diente, aber 

seit 1995 leer steht, erwies sich als spannende Projektaufgabe mit vielseitigen Schwerpunkten. Das Areal umfasst eine Gesamt-

fläche von sieben Hektar, auf der sich das Schloss Neubruck, eine Kapelle sowie zahlreiche Fabriks- und Nebengebäude befin-

den. Die einzelnen Bauten zeigen durch ihre unterschiedlichen Baustile die Entwicklungsphasen des Areals auf und verdeutli-

chen die Geschichtlichkeit des Ortes. 

Ausgehend von der industriellen Entwicklung mit dem Aufblühen und dem Niedergang der niederösterreichischen Eisenstraße 

sowie der aktuellen wirtschaftlichen Situation um den Bezirk Scheibbs spannt die Arbeit einen breiten Bogen, der die Gege-

benheiten vor Ort aufzeigt und durch neue Impulse aufzuwerten versucht. Ein wesentlicher Schwerpunkt der Arbeit ist es, das 

Spannungsfeld zwischen den einzelnen Interessensgruppen - Immobilieneigentümer, Bundesdenkmalamt sowie Vertreter der 

Gemeinde - die auf die Entwicklung des Standortes einwirken, darzustellen und verschiedene Strategien sowie Handlungsmög-

lichkeiten zum Umgang mit dem Vorhandenen aufzuzeigen. Ziel der Arbeit ist es, das Fabrikensemble in seiner vielschichtigen 

Zusammensetzung der Bauten zu analysieren, zu bewerten und einer angemessenen Nachnutzungsmöglichkeit zuzuführen.   

 

Methodik 

Der erste Abschnitt der Arbeit befasst sich mit dem Nachlass der Industriearchitektur, sowie den darin verborgenen Potenzialen 

und Qualitäten.  Es werden verschiedene Möglichkeiten im Umgang mit dem industriellen Erbe aufgezeigt. 

Im zweiten Teil der Arbeit wird der Projektstandort hinsichtlich seiner wirtschaftlichen Entwicklungspotenziale analysiert. 

Ebenfalls wird die historische Entwicklung der Region um die Eisenstraße und der Papierfabrik dargestellt. Hier werden die 

verschiedenen Phasen des Areals, von der Entstehung, der Blütezeit als auch dem Niedergang des Töpperimperiums, aufgezeigt 

und die danach folgende Weiterentwicklung der Anlage beschrieben.  

Im dritten Teil der Arbeit liegt der Fokus auf der Analyse der bestehenden Gebäude der Anlage. Es wird eine detaillierte 

Beschreibung der baulichen Substanz mit Darstellung der Potenziale und Defizite der einzelnen Gebäude durchgeführt, die 

vorhandenen Nutzungspotenziale aufzuzeigen. Der ermittelte Erhaltungszustand wird in weiterer Folge durch einen Verweis 

auf die erforderlichen Maßnahmen begleitet. Hierbei werden Sanierungsmöglichkeiten vorgestellt und im konkreten auf die 

einzelnen Gebäude umgelegt. Der letzte Teil der Arbeit legt einen Vorschlag zur Revitalisierung bzw. Umnutzung der Anlage 

vor, der anhand eines Entwicklungsphasenplans dargestellt und letztendlich durch einen konzeptionellen Teil überprüft wird.  
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Abstract 

The thesis picks out the handling and the possibilities for the using of an existing industrial plant in Neubruck by Scheibbs. The 

location offers a historical valuation as the industrialist Andreas Töpper founded the first iron and steel factory of the former 

Austrian-/Hungarian empire in Austria in 1821. The factory area which has been used in several ways over its history was an 

interesting project task with a variety of core areas. The total area aggregates to 7 hectares in total and consists of the Neubruck 

Castle, a chapel and several industrial and subsidiary buildings. The different buildings and their various architectural styles 

show the development phases and historic evolution of the local area. 

Based on the industrial evolution of the iron street in Lower Austria with its econmical ups and downs the thesis illuminates 

the current situation in the area around Scheibbs. Furthermore the paper wants to draw a bow and and to show ways to give 

the region a stimulus. An important focus of this disseration is to show the area of conflict between the different pressure 

groups associated with the plant and to unveil different strategies to guarantee the best handling of the current possibilities. 

The thesis aims to analyse and judge the composition of the buildings as well as to show ways of an appropriate use of the area 

nowadays. 

 

Methodology 

The paper analysis the geographical situation of the building ground in Neubruck, the historical background of the region and 

the paper factory. This part of the thesis describes the different stages while the genesis of the area as well as the heyday and 

decline of the Töpper empire and the advancements of the complex. 

The focal point of the second part lies on the analysis of the existing buildings of the site. This chapter includes a detailed 

description of the constructional substance with the potential and deficits concerning further use of the area. The illustrated 

condition is accompanied with a link to the required measures. The last chapter of the thesis offers a recommendation to 

revitalise the area and their facilities. A conceptual part of the paper underlines the ways of using the premises in a contem-

porary way. 
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Durch das rasche ökonomische Wachs-

tum ab der Mitte des 18. Jahrhunderts, 

das nicht nur in Österreich sondern 

auch in anderen Teilen Europas ein-

setzte, begann der industrielle Auf-

schwung. Vor allem die Textilproduk-

tion verzeichnete eine enorme Wachs-

tumsrate. In dieser aufblühenden Zeit, 

die als Vormärz bekannt war, entstan-

den neue Techniken und Fertigungsme-

thoden.¹ Es vollzog sich ein Übergang 

von der Agrar- zur Industriegesell-

schaft, die auch neue Bauaufgaben mit 

sich brachte. Hierbei entwickelte sich 

ein neuer Bautypus, nämlich die Fabrik. 

Diese industriellen Anlagen waren 

durch neue Produktionsformen be-

stimmt und unterschieden sich von den 

zuvor üblichen Manufakturen, durch 

maschinelle und prozessorientierte 

Produktions- und Arbeitsabläufe.² 

Während der Industriellen Revolution 

zu Beginn des 19. Jahrhunderts  wurde 

die Architektur durch Rationalisierung 

und Produktionssteigerung weiter ge-

prägt. Dabei bestimmte die Art der Fer-

tigung sowie der Produktion die Ab-

messungen von Werkstätten und Aus-

dehnungen von Fabriksanlagen.³ Durch 

den  Prozess der Industrialisierung im 

19. Jahrhundert, sowie den wirtschaft-

lichen Boom in der zweiten Hälfte des 

20. Jahrhunderts, entstanden viele  Inf-

rastruktur- und Industriebauten.⁴                    

Als  konträre Entwicklung hat sich zu 

Beginn des 20. Jahrhunderts ein wirt-

schaftlicher Einbruch manifestiert. Be-

dingt durch den Rückgang des produ-

zierenden Gewerbes und der Verringe-

rung des Flächenbedarfs in der Produk-

tion hat sich ein Niedergang der Indust-

rie in nahezu allen Branchen vollzogen. 

Die Folgeerscheinung dieses Einbruchs 

war das Freisetzen von ehemaligen 

Produktionsflächen, sowohl in städti-

schen als auch in ländlichen Regionen. 

Uta Hassler zufolge erstreckte sich zu 

Beginn des 21. Jahrhunderts der Anteil 

von Gebäuden, die mehr als 100 Jahre 

Bestandsdauer aufweisen, im Durch-

schnitt auf 10 bis 15 Prozent, wobei in  

Westeuropa etwa die Hälfte der derzeit 

bestehenden Gebäude zu der jüngeren 

Entstehung nach dem Zweite Weltkrieg 

gezählt werden. Dabei stellen Indust-

rie- und Produktionsbauten kulturelle,  

technische und architektonische Zeug-

nisse der Vergangenheit dar und erin-

nern an die Blüte des Industriezeital-

ters.  In Anlehnung an Stadler kann 

festgehalten werden, dass als „indust-

rielles Erbe“ sämtliche beweglichen 

und unbeweglichen Objekte der In-

dustrie, des Gewerbes, des Verkehrs 

und der Versorgung, […] sowie Menta-

litäten und Lebensweisen bezeichnet 

werden.⁵   
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⁶ König, Holger, Lebenszyklusanalyse in der Gebäu-

deplanung : Grundlagen, Berechnung, Planungs-

werkzeuge, München, 2009, S. 9                                      

Diese industriegeschichtlichen Be-

standteile stellen eine wertvolle bauli-

che Ressource da und sind identitäts-

prägende Träger der Geschichte.  Sie 

bilden dabei einen physischen, ökono-

mischen und kulturellen Wert, der das 

begleitende Element der Dauerhaf-

tigkeit mit sich bringt.⁶ Dennoch ist an-

zumerken, dass Industriebauten eher 

der Gefahr des Verschwindens ausge-

setzt sind als andere Bauten. Diese Tat-

sache basiert auf zwei wesentlichen 

Faktoren: Zum einen zählen industrielle 

Baubestände zu den sogenannten 

„schwierigen“ Hinterlassenschaften.  

Dieser Umstand ist darauf zurück zu 

führen, dass sie für eine spezielle Form 

der Nutzung und Funktion gebaut und 

für eine bestimmte Lebenszeit konzi-

piert worden sind.⁷  Durch ihre Anders-

artigkeit wirken sie fremd und werden 

als ungeliebtes Erbe reflektiert, was 

dazu führt, dass ihr Wert nicht erkannt 

wird und sie in Vergessenheit geraten. 

Aus diesem Umstand resultierend kann 

eine Entwicklung in Bezug auf das             

Verschwinden von industriellen                    

Bestandsbauten in ganz Europa festge-

stellt werden, die vor allem durch die 

Forschungsarbeit von Uta Hassler und 

Niklaus Kohler belegt wird. Im Rahmen  

dieser Studie für die Enquete-Komis-

sion "Schutz des Menschen und der 

Umwelt" wurde das Wachstum der 

Bau- und Infrastrukturbestände in 

Deutschland aus der Zeit  der Industria-

lisierung in ihrer Gesamtheit als               

materielles Erbe untersucht und im 

Vergleich zu anderen europäischen 

Ländern gestellt. Daraus ergeht, dass 

aufgrund  der Tatsache, dass in vielen 

deutschen Städten – Bamberg, Lübeck, 

Karlsruhe oder Frankfurt/Main – in den 

letzten 30 Jahren vermehrt Gebäude in 

Innenstadtlagen geschaffen wurden. 

Aufgrund dieses Neubauvolumens 

wurde vermehrt in den Neubau  inves-

tiert, was in weiterer Folge zum Verlust 

von Gebäuden mit historischer Sub-

stanz führt. In diesem Zusammenhang 

stellen Hassler und Kohler fest, dass 

wenn sich der Bestandsverlust weiter-

hin fortsetzt, davon ausgegangen             

werden kann, dass der heutige Indust-

riebestand bereits in zwei Generatio-

nen verschwunden sein wird. Als 

zweite Erkenntnis der Arbeit wurde 

analysiert, dass mehr als die Hälfte des 

Gesamtbestandes in den Jahren nach 

dem zweiten Weltkrieg entstanden 

sind. Österreich rangiert hier im euro-

päischen Vergleich - zusammen mit 

Großbritannien und Frankreich - mit 

über 20 % an Gebäuden, die vor dem 

Jahr 1919 errichtet wurden, im europä-

ischen Spitzenfeld. 
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Abb. 01  Gebäudebestand Europa nach Entstehung 
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           Abb. 02 Gebäudezählung Österreich nach dem Errichtungsjahr 

 

            

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

               

 

 

      Abb. 03 Nutzfläche nach Bauperiode in Mio m² 
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    Abb. 04 „Zeit“ 

 

 

 

 

 

 

⁸ Hasler, Uta, Long-term building stock survival and 

intergenerational management: the role of instituti-

onal regimes in: Building Research & Informati-

on,Volume 37, Issue 5-6, Zürich, 2009, S. 554                      

⁹ http://www.architecture.com/Files/RIBAProfessio-

nalServices/ResearchAndDevelopment/Sympo-

sium/FrankDuffy.pdf, Zugriff am 15.9.2014                                                                                   

Auch beweisen Hassler und Kohler, 

dass bei jüngeren Gebäuden die Wahr-

scheinlichkeit einer langen  Lebens-

dauer geringer ist. Im Vergleich dazu 

haben Bauten, die über 100 Jahre alt 

sind bzw. Gebäude die mittels hand-

werklicher Methoden des 20. Jahrhun-

derts erbaut worden sind, die höchste 

Wahrscheinlichkeit auf Langlebigkeit.⁸ 

Dies resultiert aus der robusten                   

Konstruktion- und Bauweise histori-

scher Bauten, als auch der verwende-

ten Materialien. Bezogen auf die Sanie-

rungsrate von Altbauten ist entschei-

dend, dass diese weiterhin unter 1% 

liegt, was bedeutet das in 100 Jahren 

der Bestand nur 1 Mal saniert werden 

musste. In diesem Zusammenhang               

erscheint es als wesentlich, die Situa-

tion des Bau- und Abbruchbestandes in 

Österreich zu beleuchten. Nach den 

Angaben der IG Lebenszyklus Hochbau 

wird in Österreich jährlich ca. ein Pro-

zent des Gebäudebestandes neu ge-

baut. Demzufolge entfällt 99 Prozent 

des Baubestandes auf beststehende 

Gebäude. Diese Bestandsgebäude wer-

den in ihrem gängigen Lebenszyklus in-

standgesetzt, revitalisiert oder abge-

brochen. Betrachtet man die statisti-

sche Abbruchrate in Österreich, so 

ergeht aus dieser, dass vor allem Ge-

bäude der   60-er bis 80-er Jahre von 

Abbruchmaßnahmen betroffen waren. 

Als Schlussfolgerung der angeführten 

Vergleiche erscheint es in diesem Zu-

sammenhang essenziell darauf hinzu-

weisen, wie ausschlaggebend es ist, 

den Fokus auf die Erhaltung von Ge-

bäuden zu legen. Im Hinblick auf eine 

gesamtheitliche Betrachtung der                   

Lebenszyklen von Gebäuden sowie 

dessen erhöhte Lebenserwartung, 

steht die Wiederverwendung von                  

bestehenden Gebäuden, für einen              

ressourceneffizienten Umgang mit der 

gewachsenen Identität. An diesem 

Punkt gewinnt das Thema Dauerhaf-

tigkeit an Bedeutung. Dabei steht der 

Begriff Dauerhaftigkeit in enger Rela-

tion zum Terminus Zeit.  

An dieser Stelle wird auf die Ausführun-

gen vom britischen Architekten Frank 

Duffy verwiesen, der wie folgt ausführt:  

„The unit of analysis… isn`t the building, 

it´s the use of the building through 

time. Time is the essence of real design 

problem.“⁹  

Zeit ist demnach das Bindeglied,                 

welches historische Bauten von der 

Vergangenheit in die Gegenwart über-

führt und ihrer Fähigkeit zur Transfor-

mation unterstreicht. 

VERGANGENHEIT GEGENWART 

http://www.architecture.com/Files/RIBAProfessionalServices/ResearchAndDevelopment/Symposium/FrankDuffy.pdf
http://www.architecture.com/Files/RIBAProfessionalServices/ResearchAndDevelopment/Symposium/FrankDuffy.pdf
http://www.architecture.com/Files/RIBAProfessionalServices/ResearchAndDevelopment/Symposium/FrankDuffy.pdf
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Durch diesen Prozess werden Spuren 

der Geschichte produziert, wozu der 

Gebrauch, die Veränderung sowie die 

Alterung gehören.¹⁰  Durch diese sich 

ständige wandelnden Veränderungen 

ist entscheidend, was zwischen dem 

Anfang und dem Ende des Bestehens 

von Bauten geschieht. Diese gesamt-

heitliche Betrachtung wird unter dem 

Begriff als Lebenszyklus eines Gebäu-

des verstanden. 

„The life cycle of a product has many 

points of similarity with the human life 

cycle; the product is born, grows lustily, 

attains a dynamic matrity, then enters 

ist declining years“ ¹¹  

Dabei wird unter der Lebenszyklusbe-

trachtung  von Gebäuden eine idealty-

pische Darstellung verstanden, die um-

gelegt auf eine reale Betrachtung durch 

zyklische Phasen und fließende Über-

gänge gekennzeichnet ist. In Hinblick 

auf den Umgang mit bestehenden Ge-

bäuden bedarf es einer  ganzheitlichen 

Betrachtungsweise aller Lebenszyklus-

phasen.  

 

Abb. 05                          

Lebenszyklusphasen 

Dieses Erfordernis basiert auf der Tat-

sache, dass Gebäude eine lange              

Lebensdauer aufweisen und dabei un-

terschiedliche zyklische Phasen im 

Laufe ihres Bestehens durchleben. Da-

bei werden sie in ihrer Lebensspanne 

baulich verändert, erweitert, umge-

baut oder abgerissen. Bezogen auf die 

Ressource „Industriebau“ kann festge-

halten werden, dass der historische 

Baubestand lange Lebenszyklen auf-

weist. Dies beruht auf zahlreichen Qua-

litäten des bestehenden Gebäudes, die 

auf die solide Konstruktion und die    

Verwendung von langlebigen Baustof-

fen zurück zu führen ist.  

In Anlehnung an König lassen sich hier-

bei vier Phasen unterscheiden: ¹³ 

I. Phase der Entwicklung 

(Neubau) 

II. Phase der Nutzung 

III. Phase der Erneuerung 

IV. Phase des Rückbaus 

 

 

 

 

Entwicklung Nutzung Erneuerung Rückbau 
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I. Phase der Entwicklung 

Primäres Ziel dieser Phase ist die Errich-

tung eines Bauwerks, sprich dem Neu-

bau. Für baulichen Bestand spielt diese 

Phase vorerst keine Rolle, sondern wird 

erst nach Durchlauf aller zyklischen 

Phase interessant. Aus diesem Grund 

wird in dieser Arbeit auf weitere Aus-

führungen verzichtet. 

 

II. Phase der Nutzung  

Diese Phase wird durch die Bewirt-

schaftung des Gebäudes bestimmt. Ne-

ben der primären Nutzung werden in 

dieser Phase, Maßnahmen die dem              

Erhalt des Gebäudes dienen interes-

sant. Solche  Instandhaltungs- bzw. 

Wartungsmaßnahmen führen zum 

Werterhalt des Gebäudes. Bei Ausblei-

ben dieser Instandhaltungsmaßnah-

men sind als Folgeerscheinung der bau-

liche Verfall der Anlagen und die Her-

ausbildung von Brachen festzustellen. 

 

 

 

 

 

 

 

III. Phase der Erneuerung 

Zu dieser Phase zählt als Hauptaufgabe 

das Weiterbauen am Bestand die eine 

fortlaufende Nutzungsqualität des                

Bestandes gewährleistet. Darunter fal-

len Vorgänge der Umnutzungen, der 

Sanierungen bzw. der Umstrukturie-

rungen. Diese Maßnahmen dienen 

ebenfalls dem Erhalt bzw. der Erhö-

hung des Gebäudewertes. Generell 

kann festgehalten werden, dass jede 

Maßnahme, die die Lebensdauer vor-

handener Bauten  verlängert,  als  nach-

haltiges Handeln zu verstehen ist.  

 

IV. Phase des Rückbaus 

Diese Phase zählt zur letzten Etappe im 

Lebensweg eines Gebäudes, die von 

Abbruch und Verwertung gekennzeich-

net ist. In Bezug auf historische Bausub-

stanz stellt diese Phase eine kritischen 

Punkt dar, da die Erhaltung von baukul-

turellen Nachlässen als grundlegendes 

Ziel im Umgang mit historischer Bau-

substanz gesehen wird.  
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          Abb. 06  Lebenszyklus Industrieanlage
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Bestehende industrielle Anlagen sind 

durch einen ihre lange Lebensdauer 

und den daraus resultierenden mehrfa-

che durchlebten Lebenszyklus gekenn-

zeichnet. Dieser Umstand geht einher 

mit der Tatsache, dass die Flächennut-

zung von gewerblichen Liegenschaften 

bedingt durch wirtschaftliche Rahmen-

bedingungen verschiedenen Nutzungs- 

und Leerstandsphasen  unterworfen 

ist. Diese dynamischen Veränderungs-

prozesse bestimmen das Erscheinungs-

bild eines Objektes. Aber auch die                 

bauliche Substanz bzw. der bauliche          

Zustand kann als Resultat eines durch-

laufenen Lebenszykluses gesehen             

werden. So führen alle ausbleibenden 

weiterführende Aktivitäten ab Beendi-

gung der Nutzungsphase zum Leer-

stand und letztendlich zum baulichen 

Verfall der industriellen Anlagen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

In weiterer Folge entstehen brachste-

hende Flächen, die zu einem negativen 

Gesamtbild führen. Diese Entwicklung 

zeichnet sich vielerorts durch das                  

langsame Verschwinden der Bauten 

des Industriezeitalters ab und sollte in                   

Hinblick auf einen ressoursenschonen-

den Umgang mit dem industriellen 

Erbe vermieden werden.   Aus diesem 

Grund sind alle erhaltenden und                  

weiterführenden Maßnahmen, die den 

Lebenszyklus dieser industriellen Anla-

gen fortführen maßgebend. Hierbei 

kann die Revitalisierung als Chance im 

Erhalt dieser baulichen Ressourcen               

gesehen werden.  So dienen Um- und 

Neunutzungen dem Erhalt eines                   

Gebäudes und schützen dieses vor dem 

Leerstand und dem weiteren Verfall.  
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Nachhalitiges 

Bauen         

 

 

 

 

 

 

 

 

 

¹⁴ Scharnholz, Lars, Rusinowska-Trojca, Jolanta in: 

Industriebau als Ressource / Institut für Neue In-

dustriekultur INIK, Forst, 2007, S.26                                                 

¹⁵ Hassler, Uta,  Stoffströme und Kosten in den Be-

reichen Bauen und  Wohnen, 1999, S.                                                                                        

¹⁶ Mauch, Ursula,  Politische Rahmenbedingungen 

für Nachhaltigkeit und Denkmalpflege, in: Nachhal-

tigkeit und Denkmalpflege:Beiträge zu einer Kultur 

der Umsicht, Zürich, 2003, S. 17                                                                                                      

¹⁷ Kovacic, Iva, Building Performance Evaluation,  in: 

Beyond Sustainability, Wie profitiert nachhaltiger 

Industriebau von der Krise?, Praxisreport 2009, S. 

183                                                                                                

¹⁸ Mörsch, Georg, Thesen zur Nachhaltigkeit denk-

malpflegerischer Ziele und Massnahmen, in: Nach-

haltigkeit und Denkmalpflege, Beiträge zu einer Kul-

tur der Umsicht, Zürich, 1999, S.144 

Angesichts von ökologischen Verände-

rungen rückt das Thema Nutzung von 

vorhandenen Ressourcen in den Mittel-

punkt der Betrachtungen.  Dabei spielt 

der vorhandene Baubestand mit seinen 

vielseitigen Qualitäten eine wesentli-

che Rolle. Im Sinne von nachhaltigen 

Überlegungen stellt die Nutzung bzw. 

Wiederverwendung des Bestehenden 

einen erheblichen Wert dar. Bezogen 

auf die Ressource „Industriebau“ kann 

festgehalten werden, dass im Sinne ei-

nes ökologisch-nachhaltigen Umgangs 

frühere Fabriken weiter genutzt und in 

den Wertstoffkreislauf zurück zu              

führen sind. ¹⁴ An dieser Stelle wird auf 

die Forschungsarbeit „Stoffströme und 

Kosten in den Bereichen Bauen und  

Wohnen“ von Niklaus Kohler, Uta Hass-

ler und Herbert Paschen verwiesen, wo 

argumentiert wird, dass jede Maß-

nahme die die Lebensdauer vorhande-

ner Bauten  verlängert,  unter  nachhal-

tigen Aspekten einzuordnen ist. Fak-

tum ist, dass bei Abriss eines Gebäudes 

Kosten entstehen, wohingegen eine 

Weiterverwertung des Bestandes um 

den Faktor 4 günstiger ist.¹⁵ Dies resul-

tiert aus der Tatsache, dass bestehende 

Bauten bereits existieren. Aus diesem 

Grund zählt die Weiterentwicklung des 

vorhandenen Gebäudebestandes zu ei-

nem nachhaltigen Umgang mit den vor-

handenen Ressourcen. Um das vielzi-

tierte Wort „Nachhaltigkeit“ zu definie-

ren wird in diesem Zusammenhang auf 

die Brundtland´sche Definition verwie-

sen, in der es heißt:  

„Nachhaltig ist eine Entwicklung, wenn 

sie gewährleistet, dass die Bedürfnisse 

der heutigen Generation befriedigt 

werden, ohne die Möglichkeiten künfti-

ger Generationen zur Befriedigung ih-

rer eigenen Bedürfnisse zu beeinträch-

tigen.“ ¹⁶ Auch in Anbetracht von               

ökologischen und ökonomischen Ge-

sichtspunkten wird der Wert von beste-

henden Gebäuden neu erkannt. Zu den 

wichtigsten Ressourcen von historisch 

gewachsenen Gebäudestrukturen zäh-

len hierbei kulturelle, soziale,                     

wirtschaftliche und ökologische                      

Aspekte. Diese maßgebenden Fakto-

ren, die ein Gebäude ausmachen,             

bilden gemeinsam das Dreieck der 

Nachhaltigkeit. ¹⁷  In Bezug auf denk-

malpflegerischen Umgang wird unter 

Nachhaltigkeit, die Schonung von Res-

sourcen durch Erhaltung der Bestands-

bauten unter Einbezug von ökologi-

schen ökonomischen und sozialen As-

pekten verstanden. „Nachhaltigkeit in 

der Denkmalpflege schützt und bewirt-

schaftet nicht nur, sondern wird selbst 

zum kulturellen Verhalten.“¹⁸ Zur 

Hauptproblematik des Drei-Säulen-

Modells zählt jedoch die ungleiche Ge-

wichtung der einzelnen Schwerpunkte. 

Vor allem ökologische und gesellschaft-

liche Anliegen stellen oftmals eine 

Kontroverse zu wirtschaftlichen Inte-

ressen dar.  
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Im Hinblick auf die Wiederbewirtschaf-

tung von Bestandsbauten hängen hierbei 

die Entscheidungen von unterschiedlichen 

Akteuren und dessen Fähigkeit der Zu-

sammenarbeit ab. Dieser Punkt wird               

jedoch im Kapitel „Im Spannungsfeld zwi-

schen Baubestand, Nutzungsanforderun-

gen und Denkmalschutz“ näher themati-

siert. In weiterer Folge wird auf das             

Dreieck der Nachhaltigkeit eingegangen,           

wobei hauptsächlich auf den Themen-

schwerpunkt „Bestandsbauten“ einge-

gangen wird. 

Ökologische Aspekte 

Bauliche Aktivitäten haben einen erheb-

lich energetischen Einfluss auf das ökolo-

gische System, da dadurch erhebliche 

Stofflüße produziert werden. Dagegen 

steht die Wiederverwendung von vorhan-

dener Bausubstanz, für einen Nachhalti-

gen Umgang mit bestehenden Ressour-

cen. „Aus der Perspektive eines erweiter-

ten Umweltschutzbegriffes erscheint es 

vielmehr sinnvoll, die Energieressource In-

dustriebau in den Werkstoffkreislauf         

zurückzuführen und die Fabrik als flexible 

Gebäudehülle zu nutzen.“ ¹⁹        

 

 

 

Sozio-kulturelle                  

Aspekte                                                       

Bestandsgebäude sind nicht reprodu-

zierbar. Die Qualität dieser Gebäude 

liegt in ihrer historisch gewachsenen 

Geschichte und ihrer Bildung von iden-

titätstiftenden Räumen. Aus dieser Tat-

sache heraus entstanden unwiederhol-

bare Ergebnisse, die zahlreiche imma-

terielle Werte in sich beherbergen. Die-

ser kulturelle Mehrwert den                           

historische Gebäude in sich tragen, 

wird vor allem durch objektspezifische 

Eigenschaften und ihrer Bedeutungs-

dichte getragen. Somit werden histori-

sche Bauten als Geschichtszeugnisse 

verstanden, die einen Zeugniswert 

über die gelebte Vergangenheit abge-

ben. 

Ökonomische Aspekte                            

Zu den weiteren Potenzialen von In-

dustriebauten kann ihr mittlerweile als 

Trend geltender Marktwert aufgeführt 

werden. So gibt es zahlreiche Beispiele, 

die eine erfolgreiche Umnutzung von 

bestehenden industriellen Bauten            

darlegen. Zu den bekanntesten Vorrei-

tern zählen in diesem Zusammenhang 

Länder wie England, Deutschland und 

die Schweiz. Beispiele hierfür wären die 

Londoner Docklands, die Hamburger 

Hafenstadt oder auch die Manufaktura 

in Lodz.²⁰  

Es lässt sich allgemein feststellen, dass 

eine Nutzung von ehemaligen Indust-

rieanlagen im Trend liegt.  Wohnen in 

Lofts oder arbeiten in Industriehallen 

ist gängiger Stil. Dies kann darauf            

zurück zu führen sein, dass jüngere            

Generationen eine neue Faszination für 

die Industriegeschichte entwickelt ha-

ben. Im Hinblick auf die Umsetzung von 

Nachhaltigkeitszielen, stellt die Einbet-

tung der bestehenden Bausubstanz in 

den lokalen Kontext mittels Reaktivie-

rung, einen auf lange Sicht geeigneten 

Umgang da. 

Neben den drei genannten Eckpfeilern 

zählen des weiteren Flexibilität und 

Fungibilität zu den wesentlichen Aspek-

ten bei der Betrachtung von Lebenszyk-

len bestehender Gebäude. 

 

 

 

 

 

¹⁹ Scharnholz, Lars, Rusinowska-Trojca, Jolanta 

in: Industriebau als Ressource / Institut für Neue 

Industriekultur INIK, Forst, 2007, S.26-35                      

²⁰ Jenzer  Bieri, Martina,  Industriedenkmäler  - 

neu genutzt, Erfolgsfaktoren  für ein Gelingen 

aus städtebaulicher, denkmalpflegerischer   und 

ökonomischer  Sicht, Dissertation, Zürich, 2009, 

S. 13 ff.                       
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             Abb.07  Dreieck der Nachhaltigkeit 
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Umgang mit               

Industriellen 

Nachlass 

 

 

 

„Das 21. Jahrhundert wird – und dafür  

spricht       vieles – ein Jahrhundert der Repa-

ratur werden, werden müssen. Und zwar der 

Reparatur an Natur, vor allem an Natur, aber 

auch an Geschichte und Technik, am Men-

schen.“                                                                 

(Lipp, 1994, S. 6–12, S. 9)    

 

 

 

 

²¹ Hassler, Uta,  Das Verschwinden der Bauten des 

Industriezeitalters. Lebenszyklen industrieller Bau-

bestände und Methoden transdisziplinärer For-

schung, 2004, S. 5                                                                       

²² Otto, Markus, Industriebau als Ressource,                

2007,  S. 12                                                                                                      

²³ Züst, Joanelly, Westermann, 2008, S.14                              

²⁴  http://www.duden.de/rechtschreibung/revitali-

sieren, Zugriff am 15.9.2014                                                                                                                                                                                                                                                                       

                                                                                                                                    

„Die nachhaltige Bewirtschaftung der 

gebauten Umwelt erfordert die Erhal-

tung des Naturkapitals und die von 

Menschen geschaffenen Ressourcen: In 

jeder Generation die Nutzung aller For-

men der sozialen, natürlichen und öko-

nomischen Kapital sollte nicht die Mög-

lichkeiten für deren Ersatz überschrei-

ten.“ ²¹ 

Angesichts von Strukturveränderungen 

und dem Aussterben von traditionellen 

Produktionsmethoden entstanden für 

die ehemaligen Produktionsstandorte 

Leerstände, die heute eine Gefahr für 

die Bauwerke darstellen. Vor allem           

Industriebauten aus dem 19. Jahrhun-

dert sind von dieser Veränderung maß-

geblich betroffen. Als Zeugnisse des             

Industriezeitalters gilt die grundle-

gende Erkenntnis, dass Industriebau-

ten  Ressourcen sind,  die vielseitiges 

Potenzial in sich tragen.  

Die Voraussetzung für den Erhalt und 

eine nachhaltige Entwicklung von In-

dustriebauten, ist eine bestandskon-

forme Weiternutzung dieser  Bauten 

unerlässlich. Der Umgang mit dieser 

historischen Bausubstanz ist vielseitig, 

da unterschiedliche Ausgangsbedin-

gungen, eigenständige und  verschie-

dene Lösungen erfordern.  

 

Dabei besteht das wesentliche Poten-

zial in der Mobilisierung des Bestands, 

durch das Hervorheben von histori-

schen, ästhetischen und emotionalen 

Merkmalen und der Zuführung von 

neuen Nutzungen. ²² Denn letztlich ist 

nur ein genutztes Gebäude, ein leben-

des Gebäude. Die Transformation vom 

Vorhandenen zum Neuen unter Anbe-

tracht aller baulichen, wirtschaftlichen 

und rechtlichen Rahmenbedingungen, 

stellt die Herausforderung in diesen 

Veränderungsprozessen dar. In Anbe-

tracht dessen, dass Industriekulturgü-

ter einer Region oder Ortschaft Identi-

tät verleihen gilt als Grundsatz bei der 

Erhaltung der Struktur einer Anlage ein 

minimales Eingreifen unter Beachtung 

von Maßnahmen der Reversibilität.²³  

Demnach werden Revitalisierungsmaß-

nahmen angestrebt, die zum einen den 

Bestand sichern und zum anderen eine 

zeitgemäße Nutzung ermöglichen.             

Unter dem Begriff „Revitalisierung“ 

wird in diesem Zusammenhang, das 

Funktionsfähig machen bzw. das Bele-

ben von Flächen, Gebäuden und Anla-

gen verstanden.²⁴  Die Herausforde-

rung liegt bei der Erhaltung bzw.               

Umnutzung eines Industriebauwerkes, 

in der Verbindung von bestehenden 

baulichen Strukturen und der Integra-

tion von neuen architektonischen             

Elementen.  

 

http://www.duden.de/rechtschreibung/revitalisieren
http://www.duden.de/rechtschreibung/revitalisieren
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²⁵ Furrer, Bernhard, Transformation des Baudenk-

mals, in: Denkmal Werte, Beiträge zur Theorie und 

Aktualität der Denkmalpflege, 2010, S. 220                              

²⁶ Charta von Venedig, 1964, Artikel 2                                

²⁷ Petzet Michael, Nutzung und Umnutzung von 

Baudenkmälern, in: Schriftenreihe des Deutschen 

Nationalkomitees für Denkmalschutz, Das Baudenk-

mal in der Hand des Architekten, Umgang mit histo-

rischer Substanz, Band 37, 1991/92, S. 23                  

²⁸ BDA, Das Denkmalschutzgesetz vom Jahr 200, § 

1., S. 2  

Vor allem bei Objekten, welche unter 

Denkmalschutz stehen, wird eine acht-

same Herangehensweise in der Revita-

lisierung des baulichen Bestandes           

angestrebt. Im Sinne der Denkmal-

pflege sind Veränderungen legitim, 

wodurch sinnvolle und entsprechende 

Nutzung, sowie kulturelle Weiterent-

wicklungen am Bauwerk gewährleistet 

werden. ²⁵ 

So heißt es bereits 1964 in der Charta 

von Venedig, dass die Erhaltung der 

Denkmäler immer durch eine der           

Gesellschaft nützliche Funktion, welche 

jedoch die Struktur und Gestalt der 

Denkmäler nicht beeinträchtigen soll, 

begünstigt wird.²⁶ 

Unter Anbetracht dessen, dass der          

gebaute historische Bestand eine nicht  

reproduzierbare Ressource darstellt ist 

die langfristige Erhaltung dieses Nach-

lasses als oberstes Ziel anzusehen. 

Durch ihre Kontinuität und Beständig-

keit bilden historische Bauten identi-

tätsstiftende Räume, die das Indivi-

duum als auch die Gesellschaft berüh-

ren. So werden bei Umnutzungen von 

Baudenkmäler, wirtschaftliche und 

zeitgemäße Konzepte bevorzugt, die 

dem Charakter und der einstigen Funk-

tion des Denkmals entsprechen.²⁷ Un-

ter dieser Herangehensweise wird die 

Adaptierung einer neuen Nutzung, als 

Weiterführung des Vorgefundenen 

verstanden. Diese Aussage geht einher 

mit den Bestimmungen des Denkmal-

schutzgesetzes in dem es heißt: „Die in 

diesem Bundesgesetz enthaltenen 

Bestimmungen finden auf von                   

Menschen geschaffene unbewegliche 

und bewegliche Gegenstände […] von                

geschichtlicher, künstlerischer oder 

sonstiger kultureller Bedeutung 

(„Denkmale“) Anwendung, wenn ihre 

Erhaltung dieser Bedeutung wegen im 

öffentlichen Interesse gelegen ist. 

Diese Bedeutung kann den Gegenstän-

den für sich allein zukommen, aber 

auch aus der Beziehung oder Lage zu 

anderen Gegenständen entstehen.²⁸  

Dabei liegt die Aufgabe nicht nur in der 

Sanierung der kulturellen und materiel-

len Bestände, sondern in der Mobilisie-

rung des Bestandes und Einbettung in 

den lokalen Kontext. Aus dieser Verbin-

dung von bestehender Bausubstanz 

und neuen Nutzungen entstehen neue 

urbane Qualitäten. Obendrein haben 

Bestandsbauten einen nicht unbedeu-

tenden volkswirtschaftlichen Wert, der 

durch geeignete Neu- oder Umnutzun-

gen gesichert oder gar erhöht werden 

kann. 

In weiterer Folge werden gängige Stra-

tegien im Umgang mit dem baulichen 

Nachlass vorgestellt, wobei auf die 

Kernaufgaben der Erhaltung, der Wie-

dergewinnung und der Weiterentwick-

lung eingegangen wird. 
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Erhaltungs-             

Strategien  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                    Abb. 08 Einfluss-Dreieck 

 

 

 

 

 

 

 

Bei der Weiterentwicklung von Be-

standsbauten bewegen sich die The-

men im Bereich des Bewahrens, des Ak-

tivierens von bestehender Bausubstanz 

und der Setzung des Neuen. Es gilt die 

Erkennung der vorhandenen Qualitä-

ten eines Bauwerkes und die Ausgestal-

tung neuer Möglichkeiten, in der             

vorgegebenen Bausubstanz.²⁹ Der Grad 

der Anpassungsfähigkeit eines bauli-

chen Bestandes spielt hierbei eine         

erhebliche Rolle. Vor allem der Um-

stand, dass Industriebauten zahlreiche 

weitläufige Flächen aufweisen,              

erfordert bei der Suche nach einer              

geeigneten Nachnutzung, eine ausführ-

liche Auseinandersetzung mit dem be-

reits Existierenden.  Die in ein Projekt 

involvierten Akteure bewegen sich in 

einem Einfluss-Dreieck zwischen Erhal-

tung, Wiedergewinnung und Weiter-

entwicklung.³⁰ Dabei liegt die Komple-

xität darin, dass ein Denkmal grundle-

gend den Widerspruch zwischen Erhal-

tung und Veränderung zugrunde liegt. 

In Anlehnung an Gabi Dolff-Bohnekäm-

per kann an dieser Stelle festgehalten 

werden, dass ein Baudenkmal bezogen 

auf seine Substanz als Summe seiner 

Veränderungen gesehen wird.³¹ In der 

Praxis wird die Wiederverwendung der 

Bausubstanz also der Erhalt durch 

Wandel, unter Einbezug von ökonomi-

schen und ökologischen Konzepten, so-

wie nachhaltigen und  ressourcenscho-

nenden Lösungen, angestrebt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

²⁹ Schittich, Bauen im Bestand, Umnutzung, 

Ergänzung, Neuschöpfung, S.20                                         
³⁰ Meyer Nils, Denkmale sind Zeitgenossen. 

Umnutzung als entwerferischer Prozess 

zwischen Erhaltung, Wiedergewinnung und 

Weiterentwicklung, in: Symposium 

„Nachdenken über Denkmalpflege“ Teil 3 

Vortrag, November 2003                                                                                                                

Entwerfenm mit alter Substanz, März 1998, S. 12                                                                                    
³¹  Dolff-Bohnekämper, Gabi, Gegenwartswerte. 

Für eine Erneuerung von Alois Riegls Denkmal-

werttheorie, in: Denkmal Werte, Beiträge zur 

Theorie und Aktualität der Denkmalpflege, 2010, 

S. 38                                                                                     

Wiedergewinnung Weiterentwicklung 

Erhaltung 
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    Abb. 09 Umgang mit Industriebauten 
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Wiedergewinnung 

Unter Wiedergewinnung wird nicht die 

Regenerierung der ursprünglichen Optik 

oder Gestalt des Gebäudes verstanden. 

Vielmehr geht es um die Belebung der 

Substanz und Sichtbarmachung der                 

vorhandenen Werte. Die Wiederverwen-

dung von vorhandenen Ressourcen steht 

in diesem Zusammenhang für einen nach-

haltigen Umgang mit der gebauten               

Umwelt.  Durch das Bewahren und Her-

vorheben der historischen, ästhetischen 

und emotionalen Merkmale eines Ortes 

fördern wir den Erhalt und die Stärkung 

der lokalen Identität.³² Aber auch in Bezug 

auf Aspekte der Nachhaltigkeit, ist die 

Wiedergewinnung von baulichen Ressour-

cen, ein Beitrag zum umweltschonenden 

Bauen und steht somit für ein rücksichts-

volles Reagieren auf die Umwelt.³³ Dem-

nach ist im Hinblick auf eine zukünftige 

Entwicklung ein respektvoller Umgang mit 

der baulichen Vergangenheit unumgäng-

lich. 

 

 

³² Schlusserklärung der Tagung des Deutschen 

Nationalkomitees für Denkmalschutz vom 18./19. 

Mai 1992 (Deutsches Nationalkomitee für 

Denkmalschutz, 1992, S. 86                                                      

³³ Otto, Markus, Industriebau als Ressource,                

2007,  S. 26                                                                                                                                        
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Erhaltung 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

³⁴ Schlusserklärung der Tagung des Deutschen 

Nationalkomitees für denkmalschutz vom 18./19. 

Mai 1992 (Deutsches Nationalkomitee für 

Denkmalschutz, 1992, S. 86                                           

³⁵ BDA, Das Denkmalschutzgesetz vom Jahr 200, § 

1., S. 2                                                                                                                                                                         

³⁶ Stahl, Volker, Leitfaden zur Revitalisierung  und  

Entwicklung von Industriebrachen, Chemnitz, 2003, 

S. 80 ff. 

„Denkmalpflege steht und fällt mit der 

Wirtschaftlichkeit der Erhaltung und 

Nutzung der Denkmäler.“³⁴ Diese Tat-

sache gilt allerdings nicht nur für denk-

malgeschützte Bauten, sondern ist eine 

grundlegende Aussage die bei der                

Erhaltung historischer Gebäude beach-

tet werden soll. Dabei wird unter                 

„Erhaltung“ die Bewahrung vor Zerstö-

rung, Veränderung oder Verbringung 

ins Ausland verstanden.³⁵ 

Grundlegend können Revitalisierungs-

maßnahmen unter einem Minimal- 

bzw. Maximalprinzip  erfolgen. In                

Anlehnung an Volker Stahl werden in           

weiterer Folge die unterschiedlichen 

Revitalisierungsarten vorgestellt.³⁶ 

Dabei wird zwischen folgenden Revita-

lisierungsmethoden unterschieden:  

 „angebotsorientierter“     

 „bedarfsorientierter“ 

 „nachfrageorientierte“  

 

 

 

 

 

Angebotsorientierte                  

Revitalisierung 

Bei dieser Revitalisierungsmethode 

wird seitens des Eigentümers eine            

nutzungsunabhängige Entwicklung            

angestrebt. Der zukünftige Nutzer  bzw. 

die mögliche Folgenutzung ist noch 

nicht bekannt. Daher dient die Revitali-

sierung der Aktivierung der Standortei-

genschaften. 

Bedarfsorientierte               

Revitalisierung 

In diesem Fall gehen alle Impulse sei-

tens des Eigentümers aus, der aufgrund 

von Bedarfsanalysen eine nutzungsori-

entierte Entwicklung anstrebt. Trotz 

fehlendem Nachnutzer, wird ein                

bestimmtes Nutzungsziel angestrebt. 

Die Revitalisierung wird demnach auf 

eine bestimmte Nutzergruppe  fokus-

siert. 

Nachfrageorientierte            

Revitalisierung 

Diese wird in erster Linie durch den In-

vestor bzw. den zukünftigen Nutzer            

bestimmt. Durch die Ansprüche des 

künftigen Nutzers wird die Revitalisie-

rung dementsprechend dessen Anfor-

derungen entwickelt.  
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Abb.10 Prozesse der Revitalisierung  
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Weiterentwicklung 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

³⁷ Cresswell, Tim, Geographies of Mobilites. Prac-

tices, Spaces, Subjects, 2011, S. 30                                               

³⁸ Hassler, Uta, Umbau, über die Zukunft des Baube-

standes, Tübingen, 1999, S. 193 

Ein Gebäude ist wie aus den Ausführun-

gen zum Lebenszyklus bekannt,                       

ständigen Veränderungen unterwor-

fen. Somit ist ein Gebäude nie ein ferti-

ges Resultat, sondern befindet sich im-

mer im Begriff der Entstehung.³⁷ Bezo-

gen auf die historische Bausubstanz 

können Veränderungen generell als 

Weiterentwicklung verstanden wer-

den.  „Veränderungen müssen immer 

möglich sein, weil ein gewisser Grad an 

Veränderung geradezu zum Wesen ei-

nes geschichtlichen Objektes gehört; 

sie müssen aber im Bewusstsein der 

Verantwortung gegenüber dem ge-

schichtlichen Objekt ausgeführt wer-

den.“³⁸ In diesem Zusammenhang wer-

den funktionierende Nachnutzungs-

konzepte von Bestandsbauten interes-

sant, die das Weiterbestehen der Ge-

bäude gewährleisten. 
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Die Nieder-             

österreichische 

Eisenstraße 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die Region der Österreichischen Eisen-

straße umfasst das durch den Erzabbau 

charakteristisch geprägte Gebiet rund 

um die Grenzen zu Niederösterreich-

Oberösterreich-und der Steiermark.³⁹ 

Unter „Wurzel des Eisens“ wurde zu-

nächst die Region um den steirischen 

Erzberg verstanden, wo die die Erzeu-

gung des Eisens seine Anfänge nahm. 

Erst nach und nach wurde der Begriff 

Eisenwurzen auf die umliegende Re-

gion ausgedehnt. ⁴⁰ „Heute wird unter 

dem Begriff Eisenwurzen meist das             

Gebiet des südöstlichen Oberöster-

reich, südwestlichen Niederösterreich 

und der nördlichen Steiermark zwi-

schen Donau und Mur bezeichnet, wel-

ches von Krems, Steyr, Enns, Ybbs und 

Erlauf durchflossen wird und das über 

Jahrhunderte vom Eisenwesen geprägt 

war." ⁴¹ Die Niederösterreichische                 

Eisenstraße als Hauptaugenmerk die-

ser Arbeit ist geprägt durch eine lang-

anhaltende Eisen-, Stahl- und Holzver-

arbeitungsindustrie. War es anfänglich 

eine kleinteilige Produktionsweise in 

einzelnen Hammerwerken, in denen 

das vom steirischen Erzberg bezogene 

Material zu Einzelprodukten verarbei-

tet worden ist, so sind es im Laufe der 

Jahrhunderte industriell gefertigte 

Massenprodukte gewesen, die diesen 

Wirtschaftsraum prägten. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

³⁹ Sandgruber, Welterbe „Österreichische 

Eisenstraße (-wurzen)“, Gutachten und 

Emfehlungen, Linz, 2003, S. 9                            

⁴⁰ Sandgruber, Welterbe „Österreichische 

Eisenstraße (-wurzen)“, Gutachten und 

Emfehlungen, Linz, 2003, S. 12 ff.                                    

⁴¹   http://www.eisenstrasse.info/in-

dex.php?id=10&no_cache=1, Zugriff am 

28.12.2013                                                                                                                  

http://www.eisenstrasse.info/index.php?id=10&no_cache=1
http://www.eisenstrasse.info/index.php?id=10&no_cache=1
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Geschichtlicher Überblick 

zur industriellen Entwick-

lung 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

⁴² Huber, Erwin, Fürteben-Miesenbach-Hochbruck-

Neubruck, Gemeinde Scheibbs, Damals und Heute, 

Scheibbs, 2008,  S. 73                                                                  

⁴³ Meyer-Cech, Themenstraßen als regionale 

Kooperationen und Mittel zur touristischen 

Entwicklung-fünf österreichische Beispiele, Wien, 

2003, S. 161                                                                                 

⁴⁴ Meyer-Cech, Kim, Themenstraßen als regionale 

Kooperationen und Mittel zur touristischen 

Entwicklung - fünf österreichische Beispiele, 2003, 

S. 161                                                                                                                        

Seine Anfänge nahm das Eisenwesen 

am steirischen Erzberg bereits im ach-

ten Jahrhundert. Eine erste Expansi-

onsphase erfolgte im 12. Jahrhundert. 

Um 1550 war die steirische Eisenstraße 

die wichtigste eisenproduzierende 

Landschaft Europas.⁴² Eine Ausbreitung 

der Eisenverarbeitung in die angren-

zenden Bundesländer Oberösterreich 

und Niederösterreich erfolgte ab dem 

14. Jahrhundert. Fortan entwickelte 

sich in diesen angrenzenden Gebieten 

eine Spezialisierung der Eisenverarbei-

tung. Zu den Zugpferden der in der nie-

derösterreichischen und oberösterrei-

chischen Region zählten Steyr und 

Waidhofen an der Ybbs, die früher vom 

Innerberg das Eisenmaterial erhielten. 

Dieses Roh- und Schmiedeeisen wurde 

zu unterschiedlichen Erzeugnissen ver-

arbeitet, wobei sich Steyr auf die Waf-

fenfertigung spezialisierte, während in 

Waidhofen die Messerproduktion                 

ihren Vorlauf nahm. Im Ötschervorland 

hingegen entwickelte sich die soge-

nannte Kleineisenindustrie. Unter 

Kleinindustrie verstand man die 

Summe jener Betriebe, die teils das 

Roheisen zum schmiedbaren Eisen 

(auch Blech und Draht), teils jenes 

Schmiedeeisen zu Werkzeugen und  

Geräten verarbeiteten, kurz die ge-

samte Eisenverarbeitung.⁴³ 

 

 

Darunter zählten folgende Betriebe: 

Nagelschmieden, Sensen-, Sichel- und 

Strohmessererzeuger, die Messerer, 

Messer- und Klingenschmiede, Pfan-

nen-, Waffen-, Rohrschmiede, Büch-

senmacher, Striegelmacher (erzeugten 

aus Blech Striegel zum Kämmen der 

Pferde), Sprengler, Maultrommelma-

cher und Hufschmiede.⁴⁴   

Trotz der vielseitigen Ausrichtungen 

der Kleinindustrie war vor allem die  

Nagelerzeugung in den zahlreichen            

Zainhämmern eine früh entwickelte 

Produktionsform des Scheibbser Ge-

bietes. Fortan entwickelte sich entlang 

der niederösterreichischen Eisenstraße 

eine Kleinindustrielandschaft, die von              

Hammerwerken und zahlreichen 

Schmieden geformt wurde. Das                      

gesamte Gebiet unterlag dem Eisenwe-

sen, der Industrie bzw. dem Handel und 

diente einem strengen staatlichen Wid-

mungssystem, welches die Eisenwur-

zen in Widmungsbezirke einteilte. Das 

niederösterreichische Alpenvorland 

war ebenfalls in gewidmete Gebiete 

eingeteilt und hatte für die Versorgung 

der Bergbaugegenden um den steiri-

schen Erzberg Sorge zu tragen.  
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                                                      Abb. 11Karte zur „Eisenwurzen“ 
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Eisenverarbeitung und   

Eisenhandel 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

⁴⁵ Löwenstein, Wilhelm, Chronik der Bezirksstadt 

Scheibbs, Scheibbs, 1989 S. 59                                                   

⁴⁶ Huber, Fürteben-Miesenbach-Hochbruck-Neu-

bruck, Gemeinde Scheibbs, Damals und Heute, 

Scheibbs, 2008, S. 74                                                                                                        

⁴⁷ http://www.eisenstrasse.info/in-

dex.php?id=10&no_cache=1, Zugriff am 28.12.2013 

Das im Berg gewonnene Eisenerz 

wurde zunächst von den Radmeistern 

in Innerberg (heute Eisenerz) in den 

Schmelzöfen geschmolzen und das so 

gewonnene Roheisen an die Hammer-

werke zur Weiterverarbeitung abgege-

ben. Von den Hammermeistern, die in 

den Hammerwerken und Schmieden 

ansässig waren, wurde das erhaltene 

Rohmaterial das „raue Eisen“ -zu „ge-

schlagenen Zeug“ verarbeitet. Dabei 

unterschied man zwischen großen 

schweren „Welschhämmern“,  in                 

denen eine Scheidung von Eisen und 

Stahl vorgenommen worden ist und 

kleinen Zain- oder Streckhämmern, die 

zur feineren Verarbeitung dienten. Dies 

geschah zum Teil unter Einsatz von 

Wasserkraft, in dem die Schmiedemeis-

ter das Flusswasser zum Betreiben der 

schweren Gerätschaften nutzten, zum 

Teil durch eigene Körperkraft. Das beim 

Schmelzprozess anfallende Abfalleisen, 

Graglisch, Hart- und Waschwerk, auch 

„Provianteisen“ genannt […], verarbei-

tete man im Oberen Ybbs- sowie Er-

lauftal in einfachen Hammerwerken, 

den Zerrenhämmern (mit dem Zerren-

hammer wurde glühendes (aufgefrisch-

tes) Roheisen zerrent, das heißt, das Ei-

sen wurde durch kräftiges Schlagen zu 

schmiedbarem, stahlähnlichem Eisen 

umgewandelt.⁴⁵ Das in den Zerrenhäm-

mern erzeugte Stangen- und Zaineisen 

war vor allem in dem Dreimärktebezirk, 

Scheibbs, Purgstall und Gresten ver-

breitet.  

Aus diesem schmiedbaren Eisen wur-

den unterschiedliche Güter wie Werk-

zeuge und Geräte erzeugt. Infrastruk-

turellen Wert erlangte die niederöster-

reichische Eisenstraße im 16. Jahrhun-

dert durch den Bau der „Dreimärkte-

Straße“, die Gresten, Scheibbs und 

Purgstall miteinander verband. Der Bau 

der Dreimärkte- Straße brachte eine 

wesentliche Erleichterung des                      

Verkehrs, da die Proviantwaren bisher 

auf schlechten Wegen beschwerlich 

von Scheibbs durch den Lueggraben 

und weiter über den Buchberg nach 

Gaming und von dort […] nach Inner-

berg (Eisenerz) mit Pferdefuhrwerken 

transportiert wurde.⁴⁶ Auch der Trans-

port über Flusswege, bei dem die Eisen-

produkte mittels Flößen transportiert 

wurden, ermöglichte einen raschen 

Ausbau des Eisenhandels, so dass An-

fang des 16. Jahrhunderts eine Vielzahl 

an Gewerken rund um die Eisenerzeu-

gung und Eisenverarbeitung davon  

profitierten. Maßgebend für die                  

blühende Entwicklung der Region war 

in erster Linie der Eisenhandel in be-

nachbarte Gebiete. Durch den weitrei-

chenden Handel, vor allem entlang der              

Donau nach Süddeutschland, Ungarn, 

in den Balkan aber auch bis nach Asien, 

kamen Wohlstand, Luxus und Glanz in 

die Eisenstraße.⁴⁷           

 

 

http://www.eisenstrasse.info/index.php?id=10&no_cache=1
http://www.eisenstrasse.info/index.php?id=10&no_cache=1
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Abb.12  Innenansicht Hammerwerk 
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Der Niedergang der             

Kleineisenindustrie  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

⁴⁸ Huber, Fürteben-Miesenbach-Hochbruck-Neu-

bruck, Gemeinde Scheibbs, Damals und Heute, 

Scheibbs, 2008, S. 93                                                                                                                                                                                         

⁴⁹ Stadtgemeinde Scheibbs. Wiss. Gesamtleitung: 

Andreas Kusternig, Seines Glückes Schmied, die Ei-

senwurzen und der Aufstieg des Andreas Töpper, 

Scheibbs, 1987, S.36                                                          

⁵⁰ Huber, Fürteben-Miesenbach-Hochbruck-Neu-

bruck, Gemeinde Scheibbs, Damals und Heute, 

Scheibbs, 2008, S. 94                                                                                                                                                                                           

Ende des 18. Jahrhunderts brach eine 

harte Zeit für die österreichische Eisen-

wirtschaft an.  Am Weltmarkt der Ei-

senverarbeitung wurden neue Schmie-

deverfahren eingeführt, die es der             

österreichischen Eisenindustrie äu-

ßerst schwer machten, sich zu halten. 

Im Jahr 1784 patentierte der Engländer 

Henry Cort das Puddlingverfahren, bei 

dem zur Feuerung der Schmiedeöfen 

Mineralbrennstoffe wie Steinkohle ver-

wendet werden konnten.  

Die bis dahin mit Holzkohle befeuerten 

Öfen („Herdfrischen“) in der Eisenwur-

zen mussten schnell auf die neue 

Schmiedeverfahren umgestellt wer-

den, um die gestiegenen Produktions-

zahlen erbringen zu können. „Als erstes 

mussten die Welschhammerwerke, die 

zu Frischfeuern umgewandelt worden 

waren, den Puddelwerken und Besse-

merhütten weichen. Die Blechhämmer, 

Zainhämmer und Drahtzüge wurden 

durch Walzwerke ersetzt. Die Nagel-

schmiede, Feilhauer und Messer-

schmiede sahen sich der Konkurrenz 

der Fabrikbetriebe, die mit entspre-

chenden Maschinen produzierten, aus-

gesetzt.“ ⁴⁸ Auch die Tatsache, dass sich 

zu Beginn des 19. Jahrhunderts neue 

Stahlverarbeitungsmethoden durch-

setzen, verstärkten die Konjunktur-

schwächen der Region. Zu nennen sind 

hier die 1847 erfundene Regenerativ-

feuerung als Teil des Siemens-Martin-

Ofens von Friedrich und Wilhelm Sie-

mens  zur Reinigung von Roheisen mit 

dem Ziel der Gewinnung von Stahl bzw. 

das Windfrischverfahren, welches von 

Henry Besemer im Jahr 1866 entwickelt 

worden ist und zur Entkohlung des 

Roheisens durch Einblasen von Luft               

oder Dampf diente. Besonders drama-

tisch wurde die Lage der Kleineisenin-

dustrie ab Mitte des 19. Jahrhunderts. 

Vor allem durch die Weltwirtschafts-

krise im Jahr 1873 und der in den 

nächsten Jahren folgenden „Großen 

Depression“ sahen sich viele Klein- als 

auch Großbetriebe im Scheibbser                

Bezirk gezwungen, ihre Produktions-

stätten zu schließen.                        

Dies resultierte einerseits  durch den 

enormen Eisenpreissturz, der sich in 

kürzester Zeit am Weltmarkt vollzog 

und andererseits durch den starken  

Absatzrückgang der heimischen Eisen-

erzeugungen. So fielen die Preise von 

1872 bis 1875 um 50 %, […]⁴⁹ was die 

schwerwiegende Lage noch zusätzlich 

verstärkte. Am Höhepunkt der „Großen 

Depression“, um 1880, arbeiteten nur 

mehr etwa 1400 Menschen unmittel-

bar in der Ybbs- und Erlauftaler Kleinin-

dustrie. ⁵⁰ 

 

 

 

 

 

http://de.wikipedia.org/wiki/Eisen
http://de.wikipedia.org/wiki/Stahl
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Die folgende Abbildung verdeutlicht, mit 

welchem enormen Rückgang die Kleinei-

sengewerbe zu kämpfen hatten. So kann 

davon gesprochen werden, dass in der 

Zeit von 1874 bis 1883 der eigentliche               

Zusammenbruch der Kleineisenindustrie 

im Ybbs- und Erlauftal erfolgte.⁵¹ Ebenfalls 

entscheidend für die Entwicklungen des 

Niederösterreichischen Alpenvorlands 

war der Ausbau der West-Ost bzw. der 

Nord-Süd Strecke. Diese neuen Hauptver-

kehrsadern, die nun nicht mehr durch das 

Ybbs- und Erlauftal gingen, hatten für die 

Eisenverarbeitende Industrie, erhebliche 

Folgen. Diese ungünstige Verkehrslage 

führte dazu, dass technische Neuerungen 

und Entwicklungen nur mehr langsam die 

Täler erreichten, was zum Zersetzen des 

traditionellen Wirtschaftsraums führte. 

Mit dem Beginn der Industrialisierung 

konnten nur größere Fabriken den Struk-

turwandel überleben, welche mit den 

neuen Technologien Stand halten konn-

ten und innovative Produkte auf den 

Markt brachten. Jedoch die Gründung von 

maschinellen Eisenwarenfabriken […]mit 

ein Grund für den Niedergang der Kleinei-

senindustrie.⁵² 

 

 

⁵¹ Huber, Erwin, Fürteben-Miesenbach-Hochbruck-

Neubruck, Gemeinde Scheibbs, Damals und Heute 

2008, S. 94                                                                                                           

⁵² Meyer-Cech, Kim, Themenstraßen als regionale 

Kooperationen und Mittel zur touristischen Ent-

wicklung-fünf österreichische Beispiele, 2003, S. 162                             

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 13 Entwicklung der Betriebszahlen                       

im Scheibbser Bereich 1850-1910 
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Standort Bezirk 

Scheibbs 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

⁵³ http://www.eisenstrasse.info/in-
dex.php?id=2&no_cache=1,  Zugriff am 20.5.2014                                                                             
⁵⁴ Regionale Bildungsstrategie LEADER-Region Kul-
turpark Eisenstraße-Ötscherland, 2010, S.7-9                    
⁵⁵ Präsentation „Kleinregionale Raumordnungskon-
ferenz“ 2011 

Die Region Eisenstraße-Ötscherland 
besteht aus 4 Bezirken, die in 25 
Gemeinden aufgeteilt sind und auf 
einer Fläche von 1.443 km² im Süd-
Westen des niederösterreichischen 
Mostviertels 65.000 Menschen 
beheimatet. Zu den  bevölkerungs-
reichsten Ballungs-gebieten zählen 
Waidhofen/Ybbs, Purgstall an der 
Erlauf und Scheibbs. Die gleichnamige 
Bezirkshauptstadt Scheibbs die sich im 
südwesten des Viertesl befindet, liegt 
auf einer Seehöhe von 335 m und liegt 
ca. 20km von der Westautobahn 
entfernt. Die Einwohnerzahl von 
Scheibbs beträgt heute etwa  4.186, 
wobei eine sinkende Tendenz 
verzeichnet wird.⁵³   Generell lässt sich 
feststellen, dass die Bevölkerungs-
struktur der Region Eisenstraße-
Ötscherland sich dadurch auszeichnet, 
dass die südlich gelegenen Gemeinden 
erheblich dünner besiedelt sind als jene 
im Norden. Die Hauptverkehrsachse 
erstreckt sich topografisch bedingt im 
Talgebiet, geleitet von der 
Westautobahn über Wieselburg, 
Scheibbs und in die peripheren Gebiete 
nach Lunz am See.  

 
 

Dadurch ergibt sich, dass die 
Siedlungsdichte in den südlichen 
Regionen bedeutend dünner ist als in 
den nördlichen Gebieten. 
Kennzeichnend für die Bevölkerungs-
entwicklung ist daher ein Nord-
Südgefälle der Siedlungsdichte, als 
auch ein verstärkter Rücklauf der 
Bevölkerungsentwicklung in den 
südlichen Gebieten.⁵⁴ Während 
Reinsberg (+ 39,78 %) und Gresten (+ 
10,59 %) einen positiven 
Bevölkerungstrend aufweisen, lässt 
sich in den weiter südlichen Regionen 
Gaming (- 21,5 %), Lunz/See (- 19,90 %) 
und Hollenstein/Ybbs (- 19,13 %) ein 
negativer Trend ablesen.⁵⁵   
 
Bevölkerungszahl im Bezirk Scheibbs 
2011             40.236 
 
Bevölkerungszahl im Bezirk Scheibbs 
2013             41.331 
 
Quelle: Statistisches Handbuch des Landes Nie-
derösterreich,  Band 37., 2013 
 

 

Abb.14 Bevölkerungsentwicklung Bezirk 

Scheibbs 

http://www.eisenstrasse.info/index.php?id=2&no_cache=1
http://www.eisenstrasse.info/index.php?id=2&no_cache=1
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Wirtschaftliche Daten 

 

 

 

   

 

 

 

   

  Abb. 15 Produktionsbetriebe Bezirk Scheibbs 

 

 

⁵⁶ Arbeitsmarktservice Österreich, Bezirksprofil 
2012 für den Arbeitsmarktbezirk Scheibbs                               
⁵⁷ Statistisches Jahrbuch des Landes Niederöster-
reich 2005                                                                                      
⁵⁸ Statistik Austria, Abgestimmte Erwerbsstatistik 
2010 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Das Bruttoregionalprodukt, welches 

die wirtschaftliche Leistung einer 

Region bemisst, weist für die Region 

Mostviertel-Eisenwurzen für das Jahr 

2010 rund 74 % des österreichischen 

Wertes auf, womit die Region auf Rang 

23 unter 35 österreichischen Regionen 

rangiert.⁵⁶ Bezogen auf das jährliche 

Bruttoeinkommen 2004 weist das 

Gebiet Scheibbs einen im 

niederösterreichischen Gesamt-

vergleich unterdurchschnittlichen 

Werten von EUR 22.311 auf, dort 

betrug das Bruttojahreseinkommen 

2004 EUR 25.874.⁵⁷ Zu den wichtigsten 

Arbeitszentren zählen im Bezirk 

Scheibbs  Wieselburg, Scheibbs, 

Purgstall an der Erlauf, Gresten und 

Gaming, wo etwa zwei Drittel der 

Erwerbstätigen des Arbeitsmarkt-

bezirkes arbeiten. In diesen Zentren 

sind auch die meisten Produktions- und 

Dienstleistungsbetriebe angesiedelt, 

die zu den größten Arbeitgebern der 

Region zählen (Zizala Lichtsysteme, 

Wittur, Worthington Cylinders, Anton 

Traunfellner). Dennoch ist  ein hoher 

Anteil an Auspendler/innen zu 

verzeichnen, mit geringen Anteil an 

Einpendler/innen. So betrug im Jahr 

2010 der Anteil der Erwerbstätigen, die 

ihren Arbeitsplatz außerhalb des 

Bezirks hatten ca. 36 Prozent.⁵⁸ 
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Sozio-ökonomische              

Indikatoren  

Das Bezirksprofil zum Arbeitsmarkt in 

Scheibbs vermerkt, dass das Niveau der 

Arbeitslosigkeit im Jahresschnitt 2012 mit 

3,8 % deutlich unter dem Österreich-

schnitt mit 7 % lag. Auch die wohnbezo-

gene Erwerbsquote im Bezirk lag 2012 mit 

77,6 % deutlich über dem niederösterrei-

chischen Wert von 76,5 %.⁵⁹ Setzt man die 

sozio-ökonomischen Indikatoren im                

Bezirk Scheibbs mit denen in Niederöster-

reich in Beziehung, ist vor allem auffal-

lend, dass die Zahl der Arbeitslosen                     

sowohl bei Frauen, als auch bei Männern 

– sich im gegenteiligen Trend zu Niederös-

terreich entwickelt. Darüber hinaus hat 

sich die Zahl der Arbeitsplätzte in Indust-

rie- und Gewerbe in Scheibbs im Vergleich 

zu Gesamt-Niederösterreich positiv                

entwickelt.⁶⁰ 

 

 

 

 

 

 

⁵⁹ Arbeitsmarktservice Österreich, Bezirksprofil 

2012 für den Arbeitsmarktbezirk Scheibbs                    

⁶⁰ Arbeitsmarktservice Österreich, Statistik Austria      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 16 Indikator Sozio-ökonomischer             

Entwicklung 
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Geschichtlicher 

Überblick zum 

Bezirk Scheibbs 

 

 

           Abb. 17 Wappen Stadt Scheibbs 

 

 

 

 

 

Die erstmalige urkundige Erwähnung 
von Scheibbs geht zurück auf das 12. 
Jahrhundert. Zu dieser Zeit wird Konrad 
von Peilstein als Gründer der Siedlung 
Scheibbs genannt. „Ščipéčje“  wurde 
diese Ansiedlung bezeichnet, das aus 
dem Slawischen abgeleitet wird und 
wildwachsende Heckenrose bedeu-
tete. Dieser Begriff fand im Laufe der 
Zeit mehrere Varianten der Ausspra-
che, um 1160 Scibes, um 1200 Schibes 
und um 1367 Schibsa. Die letzten bei-
den gängigen Bezeichnungen, die auf 
den heutigen Stadtnamen hinweisen, 
waren 1537 Scheybs und 1700 Scheibs 
bis letztendlich um 1800 der heutige 
Stadtname Scheibbs, etabliert wurde. 

Im Jahr 1330 wird im 15 km entfernten 
Gaming das Kartäuserkloster „Sankt 
Marien Thron“ von Herzog Albrecht II 
gegründet. Das bis dahin wenig 
erschlossene Land im Umkreis des 
Ötschers sollte von nun an besiedelt 
werden. Der konkrete Auftrag lautete    
„Gottes Lob zu künden, das Heil der 
Seelen zu erwirken und eine glückliche 
Entwicklung des Ötscherlandes in die 
Wege zu leiten.“ ¹⁵ Fortan werden die 
umliegenden Wälder gerodetet und 
das Gebiet bis zum Ötscher mittels 
Wegen erschlossen.                                                     
1338 wird der Markt Scheibbs zum 
Verwaltungszentrum der nahen 
Klostergemeinschaft Gaming. Mit 
diesem Beschluss übernahm Scheibbs 
die Verwaltung der weltlichen 
Angelegenheiten  der Kartäuser, was  
gleichzeitig den Sitz des Richteramtes 
in der Markt einführte.  

Dank diesen Neuerungen wird Scheibbs  
zum weltlichen und wirtschaftlichen 
Zentrum des Klostergebietes.  1352 er-
hielt Scheibbs von Herzog Albrecht II. 
das Stadtrecht, was in den Folgejahren 
zu einer wirtschaftlichen Blütezeit der 
Stadt führte. Zahlreiche Gewerbe ent-
wickelten in sich in der Stadt und der 
Handel florierte. Der Ausbau der Han-
delsbeziehungen zum steirischen               
Erzberg brachte nicht nur der Stadt 
wichtige Vorteile, sondern bereicherte 
die ganze Region im Ybbs- und                         
Erlauftal. Das gelieferte Eisen wurde 
von den zahlreichen Betrieben der 
„drei Märkte“ Scheibbs-Gresten-Purgs-
tall zu verschiedenartigen Waren wei-
ter verarbeitet. Ab 1538 steigt die                 
Erzproduktion am Erzberg, was für den 
heutigen Bezirk Scheibbs als Lebens-
mittel versorgendes Gebiet der Erzre-
gion, von wesentlicher Bedeutung ist. 
Durch die Erhebung von Scheibbs zum 
Innerbergischen Hauptmarkt wird 
Scheibbs  neben Waidhofen an der 
Ybbs zu einer wohlhabenden Stadt der 
Niederösterreichischen Eisenwurzen.  

Ab 1561 erfolgt ein weiterer Auf-
schwung der Region, da durch die neue 
Dreimärkterstraße der Eisenhandel 
stark florierte. 1674 wird die 
Scheibbser Eisenkammer zur Verwal-
tung und Verteilung des „Scheibbser  
Eisens“ an die Dreimärkte errichtet.  
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             Abb. 18 „Markt“ Scheibbs 1682 
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Ab Mitte des 17. Jahrhunderts musste 
die Stadt schwere Katastrophen durch-
leben. 1645 wurden zahlreiche Bürger-
häuser, sowie Kirche, Rathaus und 
Schule der Stadt durch einen Groß-
brand zerstört. Zu Beginn des 18. Jahr-
hunderts begann die Wirtschaft rund 
um die Eisenindustrie zu stagnieren. Im 
Jahr 1820 errichtete Andreas Töpper 
die erste k.k. privilegierte Eisen- Stahl- 
und Walzblechfabrik in Neubruck bei 
Scheibbs und verhalf der Region zu  
großem Ansehen und neuerlichem            
wirtschaftlichen Aufschwung.⁶¹ Mit Be-
ginn der Industrialisierung brachen je-
doch schwere  Zeiten für das 
Scheibbser Gebiet an. Vor allem die 
weltweit einsetzende wirtschaftliche 
Depression und der darauf folgende 
Rückgang der Eisennachfrage traf die 
Region schwer. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu Beginn des 19. Jahrhunderts war das 
Gebiet durch die eintretende Industria-
lisierung so schwer geschwächt, dass 
zahlreiche Kleinbetriebe verschwun-
den waren und auch einzelne Großbe-
triebe ihre Produktion nicht fortführen 
konnten. So musste die Eisen- Stahl- 
und Walzblechfabrik des Andreas             
Töpper im Jahr 1881 geschlossen wer-
den. In weiterer Folge wurden die               
Gebäude des Töpperschen Fabriken-
semble zu einer Papierfabrik umge-
nutzt, zu dem auch die in dieser Diplo-
marbeit handelnden Gebäude gehö-
ren. Insgesamt bestanden 1914 von 
den 45 Betrieben der Jahrhundert-
wende nur mehr 11, das entspricht               
einem Rückgang von 75,6 Prozent.⁶²

⁶¹ Löwenstein Wilhelm, Hermann Pröll, Chronik 
der Bezirksstadt Scheibbs, Scheibbs, 1989, S. 22                                          
⁶² Fürteben, Miesenbach, Hochbruck, Neubruck: 
Gemeinde Scheibbs, Huber, Erwin, Scheibbs, 
2008, S. 95 
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Lage und             

Umgebung 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Das Planungsgebiet befindet sich im 

Bezirk Scheibbs, ca. 7 Kilometer südlich 

von der Bezirksstadt Scheibbs entfernt. 

Die Ansiedlung Neubruck liegt an der 

Mündung zum Erlauf- als auch zum Jeß-

nitzbach.  Im Norden grenzt der Stand-

ort an die Hauptverkehrsader der            

Region der  Erlauftalstraße, die den Be-

zirk in den Süden erschließt. Hier befin-

det sich auch der einstige Bahnhof, der 

heute nicht mehr in Verwendung ist. Im 

Osten grenzt das Grundstück an die 

Puchenstubnerstraße, die den Standort 

mit der anliegenden Gemeinde St. An-

ton an der Jeßnitz verbindet. Das Areal 

selber ist von diesen beiden Verkehrs-

adern zu erschließen, zum einen über 

die Erlaufbrücke, zum anderen über die 

Jeßnitzbrücke. Die Etablierung Neu-

brucks geht auf die Gründung der               

ersten österreichischen Eisen- Stahl- 

und Walzblechfabrik durch den Indust-

riellen Andreas Töpper zurück. Die                

Ansiedlung an dem Standort und der 

rasche Aufstieg des Werkes brachte 

eine Vielzahl an Arbeitern in den Ort, 

wodurch flussauf- und flussabwärts 

neue Siedlungen entstanden. Die Er-

richtung der „Neuen Brücke“ führte 

letztendlich zu zur namensgleichen 

Ortsbezeichnung Neubruck. Das Pla-

nungsgebiet ist freistehend und weist 

lediglich auf der östlichen bzw. nördli-

chen Seite eine dünnbesiedelte Bebau-

ung auf. Bis auf den stillgelegten Bahn-

hof sind dies Großteils Ein- bzw. Mehr-

familienhäuser.  

 

 

 

 

 

 

 

Gesamtfläche:  70.000m² 

Gebäudebestand  

Töpper Schloss:      2.000m² 

Kapelle:        135m² 

Papierfabrik:  30.000m² 

Schlosserei:        210m² 

Tischlerei:        180m² 

Außenanlage 

Park- und Teichanlage: 33.460m² 

Aufschließungsstraße:   1.900m² 
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Abb. 19 Lageplan mit Kategorisierung                 

Areal Neubruck 
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Abb. 20 Flächenwidmungsplan 
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Baugeschichte 

des Areals          

Entstehung des             

Töpperwerks       
 

 

 

 

 

 

                Abb. 21 Andreas Töpper 

Im Jahr 1817 erwarb der Industrielle 

Andreas Töpper an der Ausmündung 

des Jeßnitzbaches in die Große Erlauf 

einen alten Grieshammer, der zuvor 

eine Nagelschmiede beherbergte. Als 

Visionär und Vorreiter seiner Zeit          

begriff Töpper den Standort als idealen 

Platz, um sein neuartiges Walzwerk zu 

errichten. Das bis dahin gängige Aus-

schlagen von Roheisen sah Töpper als 

mühevolle und zeitintensive Methode 

an und errichtete an diesem Standort, 

die Erste Österreichische Eisen-, Stahl-, 

und Walzblechfabrik.⁶³  

So heißt es im Text der Schriftrolle am 

Gründerbild: „Als man zählt das Jahr 

Christi 1818 habe ich Andreas und 

meine Gattin Helena Töpper zu dieser 

Eisen- und Walzenblechfabrik die erste 

in Österreich und allen Wasser und 

Wirtschafts-Gebäuden samt der Kirche 

den Grund gelegt und im Jahr 1834 das 

Ganze zur unschuldigsten Danksagung 

der allerheiligsten Dreyfaltigkeit vollen-

det wonach die Einweichung der Kirche 

am 1. September mit der größten Fey-

erlichkeit vom Hochwürdigsten Herrn 

Schuchmacher Donher in St. Pölten vor-

genommen wurde wobey auch S.K.H: 

der der Durchlauchtigste Herr E.H. Jo-

hann samt der gnädigen Frau Baronin 

Brandhof zugegen waren.“  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

⁶³ Stadler, Gerhard, Das industrielle Erbe Nieder-

österreichs, Böhlau, 2006, S. 685 
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Gründung Neubruck 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Den erworbenen Hammer ließ Töpper 

abreißen und errichtete an seiner Stelle 

zwei Walzwerke und zwei Flammöfen, 

jeweils zwei weitere Walz- und Streck-

werke wurden im Jahr 1824 nachgerüs-

tet.⁶⁴ 1822 errichtete Töpper einen 

Wehr an der Erlauf, sowie einen 850 

Meter langen Kanal, der den zur Was-

serversorgung angelegten Stauteich 

mit Wasser versorgen sollte. Laut dem 

franziszäischen Kataster aus dem Jahr 

1822 ist der zu dieser Zeit errichtete 

Baubestand wie Grieshammer, Wohn- 

und Wirtschaftsgebäude, Wehr, 

Werkskanal, Walzwerk sowie diverse 

Werksgebäude bereits dargestellt. 

Betrieben wurde das Werk mittels 

Holzkohle. Folge dessen kaufte Töpper 

große Teile des anliegenden Waldbe-

standes auf, um das Betreiben seiner 

großen Maschinen mittels zu                           

ermöglichen. Resultierend aus dem 

hohen Holzverbrauch schloss Töpper 

Verträge zur Anlieferung des erforder-

lichen Rohmaterials über Wasserwege  

aus weiteren Gebieten, wie Dürren-

stein und Lunz ab.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                        Abb. 22 Gründerbild 

 

 

 

 

⁶⁴ Stadler, Gerhard, Das industrielle Erbe Nieder-

österreichs, Böhlau, 2006, S. 685  
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                   Abb. 23 Franziszäischen Kataster 
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            Abb. 24 Ansicht der k.k.  Eisen- Stahl- und Walzenblech Fabrik kurz nach 1827 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

      Abb. 25  Ansicht der k.k. Eisen- Stahl- und Walzenblech Fabrik kurz um 1827/ 1830 
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Durch das unermüdliche Engagement 

erhielt Töpper bereits im Jahr 1821 die 

Gunst von Kaiser Franz und ein fünf-

zehnjähriges Privileg auf die Erzeugung 

aller Gattungen von Streckeisen mittels 

Walzen sowie auf das Pressen von 

Kopf- und Schindelnägeln. Dies brachte 

eine erhebliche Steigerung im Absatz 

der Erzeugnisse. Zusätzlich wurde dies 

durch das unternehmerische Geschick 

des Mannes begünstigt, was sich               

jährlich durch die  Produktion von 

14.000 bis 16.000 Zentner an Eisenpro-

dukten niederschlug. Zu den gängigen 

Erzeugnissen zählten Walzbleche, 

Schiff- und Dampfkesselbleche, alle 

Gattungen von Walzeisen, Kopf- und 

Schindnägel sowie Lokomotiv- und               

Eisenbahnräder.⁶⁵ 1827 erhielt Töpper 

die kaiserliche Erlaubnis, der Führung 

des k.k. Doppeladlers auf all seinen 

Werken und Fabriken.  

Im Jahr 1836 bekam Töpper ein fünf-

jähriges Privileg für seine Erfindung zur 

Erzeugung von Streckeisen mittels ke-

gelförmiger Walzen sowie von gepress-

ten Kopf- und Schindelnägel erteilt.⁶⁶ 

Das rasche Wachstum des Unterneh-

mens führte dazu, dass Töpper 1830 

bereits einen  weiteren Weghammer in 

Kienberg bei Gaming besaß, der in               

weiterer Folge zur Produktion von Gas-

röhren umfunktioniert wurde. Ein wei-

teres Werk in Lunz am See zählte Töp-

per ebenfalls zu seinem Imperium. 

Zur ersten österreichischen k. k. Eisen-, 

Stahl- und Walzblechfabrik gibt 

Schweickhardt eine genaue Beschrei-

bung. Seinen Ausführungen zufolge   

bestand das Werk aus drei Werkstätten 

und drei Höfen, in denen vier Eisen-

blechwalzwerke, vier Eisenstreckwalz-

werke, zwei Schneidwalzwerke, sechs 

Flammöfen, drei Zerrennfeuer, zwei 

Großzerrenhämmer, zwei Zeug-

schmiedfeuer, zwei Bohr- und Schrau-

benschneidwerke sowie zwei                         

Hufschmiedfeuern und eine Schlosse-

rei untergebracht waren.⁶⁷ Zu den wei-

teren Beständen der Anlage, zählte ein 

Warenmagazin, eine Mahlmühle [...] 

und eine Zimmermanns- und Tischler-

werkstätte.⁶⁸ 

 

 

 

 

 

⁶⁵ Stadtgemeinde Scheibbs, Seines Glückes 

Schmied. Die Eisenwurzen und der Aufstieg des 

Andreas Töpper, Scheibbs, 1987, S. 89ff                                                                                                                                        
⁶⁶ Stadler, Gerhard, Das industrielle Erbe Nieder-

österreichs, Böhlau, 2006, S. 685                                               

⁶⁷Schweickhardt von Sickingen, Franz X.J., Dar-

stellung des Erzherzogtums Österreich unter der 

Enns, 1838                                                                            

⁶⁸ Stadtgemeinde Scheibbs, Seines Glückes 

Schmied. Die Eisenwurzen und der Aufstieg des 

Andreas Töpper, Scheibbs, 1987, S. 89                                                     
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          Abb. 26  Ansicht der k.k.  Eisen- Stahl- und Walzenblech Fabrik kurz nach 1834 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

               

 

               Abb. 27  Ansicht der k.k.  Eisen- Stahl- und Walzenblech Fabrik kurz nach 1851 
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    Regression  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu einer Ansammlung von wirtschaftli-

chen Einbrüchen kam es jedoch in den 

folgenden Jahren. So vernichtete im 

Jahr 1849  ein Großbrand das Streck-

werk in Neubruck. Nach dem Tod von 

Andreas Töpper im Jahr 1872 gelang es 

seinen Nachfolgern nicht, das Firmen-

imperium wirtschaftlich aufrecht zu                

erhalten, was dazu führte, dass allmäh-

lich Objekt für Objekt veräußert                

werden musste. Im Jahr 1981 wurde              

letztendlich auch die Eisen-, Stahl- und 

Walzblechfabrik in Neubruck verkauft. 

Der Besitz ging an den Zentraldirektor 

der Neusiedler Papierfabrik, Eduard 

Musil von Mollenbruck über. ⁶⁹ Die               

Anlage wurde folge dessen in eine                   

Papierfabrik umgebaut, was zu einer 

neuen architektonischen Gestaltung 

und Gebäudeform führte. Aus dem 3-

schiffigen Walzwerk wurde eine 6-

schiffige Produktionsanlage. In dieser 

wurden in den darauffolgenden Jahren 

Erzeugnisse wie Banknotenpapier und 

gummiertes Papier für Stempelmarken, 

produziert.⁷⁰ 

 

 

 

⁶⁹ Huber, Erwin, Fürteben, Miesenbach, Hoch-

bruck, Neubruck. Damals und heute, Gemeinde 

Scheibbs, 2008, S. 64                                                                               

⁷⁰ Stadler, Gerhard, Das industrielle Erbe Nieder-

österreichs, Böhlau, 2006, S. 686                              
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Abb. 28 Töppers Blechfabrik 1868 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

     Abb. 29  Papierfabrik 1892 
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Neuzeitliche Entwicklung 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 30 Papiermaschine 1967 

 Abb. 31  Innenansicht Papierfabrik 1967  
 

In den darauf folgenden Jahren ist das 

Areal durch zahlreiche Eigentümer-

wechsel gekennzeichnet.  Im Jahr 1906 

wird die Liegenschaft an Fritz Hambur-

ger verkauft, der daraufhin an die Firma 

Dachs & Co. und 1915 an Paul Ritter 

von Schoeller verkauft. Bereits im Jahr 

1923 geht der Besitz an Gustav Ritter 

von Neufeldt-Schoeller über. In den 

Jahren 1920 bis 1926 bleibt die Anlage 

bedingt durch familiäre Erbschaft in der 

Familie Schoeller. In dieser Zeit wird die 

Produktion von Carl Peter Ritter von 

Neufeldt-Schoeller und Phillip Maria 

Ritter von Neufeldt-Schoeller geleitet.⁷¹   

Im Jahr 1949 wird die Fabrik zum Groß-

teil von einem schweren Brand zer-

stört. Nach diesem schwerwiegenden 

Ereignis wird die Anlage mit der Brand-

ruine erneut veräußert. Neuer Eigentü-

mer wird im Jahr 1950 Josef Greinert. 

Dieser baut die Produktionsanlage in 

gänzlich veränderter Form wieder auf 

und führt den Betrieb zum wirtschaftli-

chen Aufschwung. So wird in den da-

rauf folgenden Jahren Krepp- und 

Durchschlagpapier sowie Papier für die 

Wiener Straßenbahnfahrscheine pro-

duziert.⁷²   

⁷¹ Huber, Erwin, Fürteben, Miesenbach, Hoch-

bruck, Neubruck. Damals und heute, Gemeinde 

Scheibbs, S. 342                                                                                                                      

⁷² Stadler, Gerhard, Das industrielle Erbe Nieder-

österreichs, Böhlau, 2006, S. 686                              

Nach dem frühzeitigen Ableben von Jo-

sef Greinert im Jahr 1955 übernahmen 

die beiden Söhne Carl und Phillip 

Greinert die Leitung der Papierfabrik. 

Ein weiterer Brand im Jahr 1979 sowie 

schlechte Geschäftsgänge führten 

dazu, dass im Jahr 1982 das Ausgleichs-

verfahren angemeldet werden musste. 

Folglich wurde im Jahr 1983 der An-

schlusskonkurs gemeldet und letztend-

lich die Anlage im Jahr 1984 versteigert. 

Neuer Eigentümer der „Neubrucker Pa-

pierfabrik A. Sonnberger Ges.m.b.H..“ 

wurde ab dem Jahr 1985 Familie Küh-

has. Die Produktion wurde auf Hygi-

ene- und Toilettenpapier, Krepppapier 

sowie grafische Papiere umgestellt. 

Dazu wurde aus dem Jahr 1951 eine 

Produktionsmenge von 5.000 bis 6.000 

Tonnen verzeichnet. 

Schnelle verfahrenstechnischeEntwick-

lungen und die Anforderung zur Opti-

mierung der Herstellungsprozesse zur 

Kapazitätssteigerung führten dazu, 

dass es dem Betrieb nicht gelang 

marktfähig zu bleiben ohne hohe Inves-

titionen tätigen zu müssen. Folge des-

sen wurde die Produktion der Neubru-

cker Papierfabrik im Jahr 1996 einge-

stellt und der Betrieb stillgelegt. Das 

gesamte Inventar wie zum Beispiel die 

Papiermaschinen wurde verkauft.  
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      Abb. 32  Innenansicht Papierfabrik 1967                                  Abb. 33  Neubrucker Papierfabrik nach Brand 1952
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Zeittafel Areal Neubruck 

      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1817 Andreas Töpper kauft ein stillge-

legtes Hammerwerk und ein Hammer-

herrenhaus  an der Mündung des Jeß-

nitzbaches in die Große Erlauf 

1820 Errichtung der „Ersten k.k. Eisen-, 

Stahl- und Walzblechfabrik“ - nahe dem 

Eisen- und Walzblechwerk entstand 

der Ort Neubruck 

1825 Ausbau des alten Hammerherren-

hauses im Biedermeierstil und Anle-

gung einer Parkanlage 

1834 Fertigstellung der Töpper Kapelle 

1881 Eduard Musil von Mollenbruck er-

wirbt den durch die Wirtschaftskrise 

von 1873 stark abgewirtschafteten Be-

trieb und funktioniert die Anlage zu ei-

ner Papierfabrik um  

1885 Umbau des Herrenhauses zum 

Schloss Neubruck 

1906 Papierfabrik und Schloss Neu-

bruck werden an Dr. Fritz Hamburger 

sowie die Firma Dachs & Co veräußert 

1915 Verkauf von Fabrik und Schloss 

Neubruck an Paul Ritter von Schoeller 

1920 Gustav Ritter von Neufeldt-Schöl-

ler erbt die Papierfabrik  

1926 Übergang des Besitzes an Carl und 

Philipp von Neufeldt-Schöller 

1949 Nach einem Großbrand der Pa-

pierfabrik geht der Besitz an Josef und 

Erika Greinert über. Gründung der 

„Neubrucker Papierfabrik GmbH & Co“ 

durch Wolfgang und Walter Greinert 

1979 Kleinbrand in der Papiersammel-

stätte der Fabrik 

1983 Konkursmeldung der Papierfabrik 

unter Wolfgang Greinert 

1984 Das Areal wird versteigert. Neuer 

Eigentümer wird Alois Sonnberger & 

Co. KG. Daraufolgender Besitzwechsel 

an dessen Tochter Ingrid Kühhas 

1996 Schließung der Papierfabrik 

1996 Nutzung als Wasserkraftwerk 

1997 Schloss Neubruck wird unter Fa-

milie Kühhas restauriert 

2005 Das Schloss wird nicht mehr dau-

erhaft bewohnt 

2013 Ankauf des Areals durch die Neu-

bruck Immobilien GmbH 

2015 Austragungsort von einem der 

drei Standorte der Niederösterreichi-

schen Landesaustellung 

Quelle:  

Stadler, Gerhard, Das industrielle Erbe Niederös-

terreichs, Böhlau, 2006, S. 685ff 
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Töppers Nachlass  

  

Abb. 34  Töppers Nachlass  

1 2 

3 

4 5 

6 

7 



- 54 - 

 

Standort -             

untersuchung 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

STÄRKEN 

 Standort in unmittelbarer Nähe 

der Bezirksstadt Scheibbs 

 gute Anbindung an öffentlichen 

Nahverkehr- Ost-West Linie 

 historisch interessanter Kontext 

 hoher Anteil an Grün- und Frei-

flächen 

 Genügend Flächenreserven für 

weitere Entwicklung 

 Gute Infrastruktur 

 Keine Altlasten 

 

 

 

 

SCHWÄCHEN 

 Areal in sich abgeschlossen 

 Unhomogener Gebäudebe-

stand mit unterschiedlichen 

Rechtslagen 

 Fehlendes Image und der Cor-

porate Identity des Areals 

 Fehlende Außenwirkung 

 

 

 

 

                                             Abb. 35 Lage Neubruck 

 

 

 

 



- 55 - 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

        Abb. 36 Schild „Das Werk Neubruck“ 

Das Besondere der Industrieanlage ist 

die bauliche Struktur und ihr Erschei-

nungsbild, welches ein Fabrikensemble 

mitten in einer eingebetteten Park-

landschaft  wiedergibt. Am Areal befin-

den sich das Schloss Neubruck, eine Ka-

pelle, die ehemalige Papierfabrik sowie 

Werkstättengebäude wie die Zimmerei 

und die Schlosserei. Da das Schloss 

Neubruck sowie die Kapelle zuvor einer 

bauhistorischen Untersuchung unter-

zogen worden ist und dazu ein ausge-

reiftes Nutzungskonzept besteht, wer-

den im Zuge dieser Arbeit diese beiden 

Objekte nicht näher behandelt.  Die 

ehemalige Kantine die einst zur                    

Gesamtanlag gehörte, ist heute in Pri-

vatbesitz und gehört nicht mehr zum 

Areal.  

Daher ist auch dieses Objekt nicht Ge-

genstand der Arbeit. Wohingegen die 

ehemalige Papierfabrik, die Schlosserei 

und die Zimmerei in weiterer Folge            

näher untersucht werden. Zu einem 

weiteren besonderen Merkmal des 

weiträumigen Geländes zählt der zur 

Wasserversorgung angelegte Weiher, 

der in den großzügigen Park- und                

Gartenflächen der Anlage eingebettet 

ist. Auch der alte Baumbestand entlang 

der Grünflächen zum Erlauffluß ver-

stärkt die Charakteristik einer Parkan-

lage. Im Süden wird das Gelände von ei-

nem an der Grundgrenze verlaufenden 

Wald begrenzt. Aufgrund der geografi-

schen Lage und Standortpositionierung 

ist das Areal an keine Bebauung gebun-

den und weist eine freistehende Positi-

onierung auf. Zu den weiteren positi-

ven Ausgangsbedingungen des Areals 

zählt eine verkehrsgünstige Lage an der  

Bundesstraße, die gute Infrastruktur 

am Gelände, große solide Hallenbauten 

sowie identitätsstiftende Bauten wie 

das Schloss Neubruck und die Kapelle. 

 

 

          Abb. 37 Skizze zur Orientierung am Areal 
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Das Ensemble wird in seinem  bauli-

chen Gesamtbild durch eine achsiale 

Gruppierung der Bauten verstärkt. Die 

architektonische Umsetzung der                    

Arbeits- und Lebenswelt am Standort 

kann anhand dieser baulichen Abfolge 

abgelesen werden. So reiht sich am 

Standort entlang der Ost-West Achse 

neben Schloss, Kapelle und Produkti-

onsstätte, eines der ehemaligen Arbei-

terwohnhäuser, welches zur Kantine 

und in weiterer Folge zum Gasthaus 

umfunktioniert wurde. Der differen-

zierte Gebäudebestand am Gelände in 

Neubruck kann auf verschiedene                   

Bauzeiten zurückgeführt werden.  

 

Zur Kategorisierung der bestehenden 

Gebäudequalitäten und Einteilung in 

Hinblick auf eine zukünftige Nutzung 

wurde eine vereinfachte Einteilung                

getroffen, die sich im Wesentlichen auf 

die aktuelle Rechtslage der einzelnen 

Bauten bezieht. Hier hat sich eine                  

Unterteilung in die Gruppe der denk-

malgeschützten Objekte, der ohne 

Denkmalschutz jedoch mit einem ide-

ellen Wert behafteten Objekte und in 

die Objekte ohne Denkmalschutz,                  

jedoch mit vorhandenen Gebrauchs- 

bzw. Nutzungswert, als geeignet                    

erwiesen.         

 

    Abb. 38  Ensemble  Industrieanlage Neubruck 
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Abb. 39 Lageplan Neubruck mit Kategorisierung des Bestandes 
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Zur weiteren Gruppe bezogen auf die 

Gebäudequalität vor Ort zählen Ob-

jekte, die mit einem Ideellen Wert be-

haftet sind. Unter dem Ideellen Wert 

wird generell ein Gefühlswert verstan-

den, der eine Stimmung erzeugt und et-

was spürbar machen lässt. Dieser Wert 

schließt hierbei auch die Summe aller 

Schäden und Alterserscheinungen des 

Baukörpers mit ein. Gemäß Dehio kön-

nen Spuren des Gebrauchs und der            

Patina Bauteilen etwas Edles und War-

mes verleihen.⁷³ Als eines der letzten  

Objekte am Areal in Neubruck, welches 

mit ideellen Wert behaftet ist, wird der 

ehemalige Sortiersaal an der Nordseite 

der Fabrikanlage gesehen. Dieser weist 

heute noch die historische Fassade in 

Klinkerbauweise auf, die auch um die 

Jahrhundertwende als 6-Schiffige An-

lage am Areal vorzufinden war.  

 

 

 

 

Diese erscheinungsbildprägende Fas-

sade lässt erahnen wie die Papierfabrik 

um die Jahrhundertwende ausgesehen 

hat. Die Fassade ist mit Backsteinen 

ausgeführt, horizontal mit einem              

abgesetzten Gesims unterteilt und ver-

tikal durch regelmäßige Pfeileranord-

nung gegliedert.  

Die Fenster sind im Erdgeschoss und 

zum Teil im ersten Obergeschoss in 

Rundbögen ausgeführt und weisen 

ebenfalls eine gegliederte Anordnung 

auf. Der Geländesprung am Areal, in 

dem sich das Gebäude einfügt, führt 

zur wesentlichen Charakteristik der      

Anlage.  

 

⁷³ Dehio, Niederösterreich, 2013, S. 216 
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                Abb. 40 Ostansicht Sortiersaal 
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Abb. 41 Papierfabrik um 1900
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Objekte ohne Denkmalschutz, jedoch mit 

vorhandenen Gebrauchs- bzw. Nutzungs-

wert, werden Anbauten der ehemaligen 

Papierfabrik zugeordnet.  Diese Gebäude 

und Gebäudeteile weisen durch ihre Be-

schaffenheit einen Erhaltungswert auf. 

Die ausschlaggebenden Faktoren dafür 

sind Raumgröße, Anordnung der Räume, 

baulicher Zustand sowie das mögliche 

Umnutzungspotenzial.  Es kann davon 

ausgegangen werden, dass generell alle 

Hallen Potenzial für eine Umnutzung                 

aufweisen. Dennoch müssen dazu gewisse 

Adaptierungs- und Sanierungsmaßnah-

men getätigt werden und Überlegungen 

zur geeigneten Umsetzung getroffen             

werden.  

 

 

Abb. 42 Papierfabrik 2014 

Dazu sollte vorab eine Analyse der             

Hallen in Bezug auf mögliche  Anpas-

sungsfähigkeiten für die angedachte 

Umnutzung erfolgen.  Je mehr Kennt-

nisse über den Zustand, Veränderbar-

keit und womöglich anfallender                      

Erschwernisse dieser Räumlichkeiten 

gewonnen werden kann, desto geziel-

ter kann ein neues Konzept in diesen 

Baubestand integriert werden. Die bau-

liche Ist-Analyse der Fabrikshallen wird 

in weiterer Folge in den anschließen-

den Kapiteln näher betrachtet. In                

Bezug auf die weitere Standortuntersu-

chung werden dem Areal zugehörige 

Objekte - wie Schloss und Kapelle kurz 

beschrieben. 
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Schloss Neubruck 

 

 

 

 

 

 

             Abb. 43  Lageplan Schloss Neubruck 

 

 

 

 

 

⁷⁴ Köpl, Regina, Das totale Ensemble, Ein Führer 

durch die Industriekultur im südlichen Wiener Be-

cken, Wien, 1989,  S.39-40 

Zur wesentlichen Komponente eines 

Industrieensembles zählte stets der 

Wohnsitz des Unternehmers, der ent-

weder  in unmittelbarere Nähe der Pro-

duktionsanlage vorzufinden war oder 

an einem gehoberen Standort positio-

niert wurde. Wurde der Wohnsitz je-

doch in der Nähe zur Produktionsstätte 

errichtet, so sollte dieser auf die Rolle 

des Unternehmers und seine Präsenz 

am Betriebsstandort aufmerksam ma-

chen. Zur Differenzierung gegenüber 

den umliegenden Produktionsbauten 

und als Demonstration des eigenen 

Herrschaftsanspruchs wurden die Her-

renhäuser mittels dekorativer Gestal-

tungselemente formal umgesetzt. 

Diese Herrschaftsarchitektur, die sich 

ab dem 18. Jahrhundert aus dem Villen-

bau der adeligen Oberschicht entwi-

ckelte,  diente der Darstellung der 

Machtpräsenz des Unternehmers und  

sollte gleichzeitig das Fabrikareal in             

seiner Wertigkeit aufheben.⁷⁴ Das 

Schloss Neubruck wurde als  vierflüge-

lige Anlage mit rechteckigem Innenhof 

konzipiert und weist eine gewachsene 

Baugeschichte mit zahlreichen Um- 

und Zubauten auf. Auf diese wird in 

weiterer Folge kurz eingegangen,           

wobei sich die Beschreibung auf das 

Gutachten des Landeskonservatorat 

für Niederösterreich aus dem Jahr 

2013, bezieht. Der Kernbau des reprä-

sentativen  Herrenhauses, wurde im 

Jahr 1820 von Andreas Töpper errichtet 

und in mehreren Ausbauphasen umge-

staltet. Das ursprüngliche Gebäude 

wurde als  zweigeschossiger, vierachsi-

ger Bau errichtet und in weiterer Folge 

mit einem Osttrakt ergänzt. In den Jah-

ren 1828 bis 1830 erfolgte die zweite 

Ausbauphase, bei der ein dritter            

Gebäudetrakt im Süden integriert 

wurde. Zur dritten Ausbauphase kam 

es nach 1834,  wo ein Westtrakt an den 

Südtrakt angebaut wurde und ein zwei-

ter Hof in die bestehenden Trakte                    

integriert wurde. In der vierten Aus-

bauphase, die um 1860 erfolgte, wurde 

der Ausbau der Obergeschoße des Süd- 

und Osttraktes baulich umgesetzt. 

Nach dem Tod von Adreas Töpper folg-

ten weitere Umbauten. Unter anderem 

durch Eduard Musil von Mollenbruck, 

der um 1890 die Innenräume des 

Schlosses ausbauen lies und vor allem 

im  Obergeschoß des Westtraktes             

repräsentative Prunkräumen inte-

grierte. Das heutige Erscheinungsbild 

der seit dem Jahr 2013 unter Denkmal-

schutz gestellten Schlossanlage, zeigt 

Stilelemente der Neorenaissancedie 

ebenfalls auf das Wirken von Eduard 

von Musil zurück zu führen sind. Durch 

den neuen Eigentümer der Anlage und 

im Zuge der Niederösterreichischen 

Landesausstellung 2015, wird das 

Schloss Neubruck seit Beginn des Jah-

res 2014, einer denkmalgerechten Re-

vitalisierung unterzogen.    

 



- 63 - 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

     Abb. 44 Schloss Neubruck 
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Kapelle 

 

 

 

Abb. 45 Lageplan Kapelle 

Abb. 46 Kapelle zum Hl. Andreas 

Die  dem heiligen Andreas und der hei-

ligen Helena geweihte Kapelle wurde in 

den Jahren 1831 bis 1834 nördlich des 

Schlosses errichtet. Ein Votivbild, wel-

ches im Jahr 1834 datiert worden ist, 

zeigt bereits die errichtete Kapelle               

zwischen Herrenhaus und Eisen-, Stahl- 

und Walzblechfabrik. Auch lässt sich 

anhand der Abbildung erkennen, dass 

der Kapelle ein angelegter Garten an-

gehörte. Die Kapelle wurde baulich als 

kreuzförmiger Zentralkuppelbau in 

klassizistischen Formen ausgeführt und 

mit Portikus und Sakristeianbau errich-

tet. Ursprünglich als Grabkapelle konzi-

piert, wurde diese jedoch nie als solche 

verwendet, da das  Töpper- Mauso-

leum, das im Jahr 1880 ebenfalls von 

Andreas Töpper  in Scheibbs errichtet 

wurde, dessen Funktion übernahm.  

Die Kapelle diente in der Zeit der Eisen-

, Stahl- und Walzblechproduktion und 

wurde den Fabrikarbeitern und Werks-

angestellten, als Gotteshaus und                 

Gebetshaus zur Verfügung gestellt. 

Nach den Ausführungen von Schweick-

hardt  hatte die Kapelle eine rot gestri-

chene Kuppel und eine Laterne aus Ei-

senblech mit einem vergoldeten Kreuz. 

Vier Säulen trugen das Portal, welches 

davor mit den Statuen des heiligen An-

dreas und der heiligen Helena, verse-

hen waren.⁷⁵ Laut Kurzbeschreibung 

des Dehio-Handbuches lässt sich die 

Kapelle mit folgenden baulichen Merk-

malen darstellen: „Kreuzförmige                   

Anlage mit seichten übergiebelten 

Querarmen, Tambourkuppel und 

Rundbogenfenstern. […] Walzblechver-

kleideter Kuppelaufbau mit Lisenen 

und säulchengegliederter zwiebel-

bekrönter Laterne. Das Innere der Ka-

pelle präsentiert sich mit  einer ausge-

prägten Wandmalerei, sowie einer 

dazu abgestimmten Einrichtung. Der 

Hochaltar, welcher mit detailierter Aus-

führung umgesetzt  ist, beherbergt im 

Altarbereich das Kapellengemälde vom 

heiligen Andreas. Die Kapelle wurde im 

Jahr 1994 mit Bescheid des Bundes-

denkmalamtes unter Denkmalschutz 

gestellt. Der heutige Bauzustand der               

Kapelle, ist als äußerst schlecht einzu-

stufen. Durch den Niveausprung und 

die leichte Hanglage ist im Sockelbe-

reich aufsteigende Mauerwerksfeuch-

tigkeit zu erkennen, welche zu starken 

Beschädigungen des Putzes und der 

Wandmalerei geführt hat. In diesem 

Bereich besteht eine erkennbare Ver-

salzung des Mauerwerks, mit Ausblü-

hungen und Kristallisation an den Putz-

schichten. Daraus resultieren die                   

erkennbaren Schäden wie Absanden 

und Abbröckeln des historischen Put-

zes sowie der Wandmalerei, im Bereich 

der  Sockelzone. 

 

⁷⁵ Schweickhardt von Sickingen, Franz X.J., Dar-

stellung des Erzherzogtums Österreich unter der 

Enns, 1838, S. 55 
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                     Abb. 47 Schnitt Kapelle 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

           Abb. 48 Darstellung „Töpperimperium“ mit Kapelle, nach 1834
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Gebäudebestand  

 

 

 

«Mit der Architektur ist es wie                    

mit der Sprache - man muss an den 

Ort gehen, um sie kennen zu lernen 

(Anton Schweighofer)                       

 

 

 

   Abb. 49 Werkstafel  Neubrucker Papierfabrik 

Das heutige Erscheinungsbild der In-

dustrieanlage wurde von mehreren 

Entwicklungsphasen geprägt. Diese 

Veränderungen lassen sich auch aus 

der Bauhistorie entsprechend nachvoll-

ziehen. So ist ein Großteil der Produkti-

onshallen heute überformt bzw. ver-

baut vorzufinden und ist gekennzeich-

net durch zahlreiche Umbauten bzw. 

Erweiterungen. Die Transformation der 

Anlage die im Laufe der Zeit erfolgt ist, 

kann auf die erforderlichen Räume aus 

der steigenden Produktion, sowie auf 

beiden Brände zurückgeführt werden. 

Durch die schnelle Bauweise, in der die 

Produktionsstätte nach dem Groß-

brand im Jahr 1949 wieder aufgebaut 

worden ist, entstand eine Architektur 

ohne große formale Ansprüche, die 

letztlich nur der Funktionserfüllung 

diente. Bedingt durch diese Produkti-

onsprozesse, ist eine Akkumulation von 

Hallen sowie Zu- und Anbauten ent-

standen. Die Grundrisseinteilung bezie-

hungsweise die Raumabfolge ist an die 

Nutzungs- und Produktionsabläufe der 

ehemaligen Papierfabrik angelehnt, 

wobei aufgrund der zahlreichen Zubau-

ten eine deutliche Erschließungsstruk-

tur fehlt. Vielmehr besteht eine Wege-

führung durch alle Hallen und Räume. 

Die inhomogene Mischung der Trakte, 

sowie die nach innen gerichtete Aus-

richtung der Hallen, erschwert das Be-

greifen der Gesamtanlage. Auch die un-

terschiedlichen Fassadenoberflächen, 

in Backstein, Beton oder verputztem 

Mauerwerk, verstärken diese Wirkung. 

Die Anlage präsentiert sich als Neuzeit-

liches Ergebnis einer schnellen und                  

rationalen  Bauweise.  Auf den histori-

schen Zustand des einstigen Industrie-

baus verweist nur mehr eine im Osten 

sich befindende Produktionshalle,                

sowie der Fabrikschornstein. Bei             

genauerer  Auseinandersetzung mit der 

Bausubstanz lässt sich jedoch die histo-

rische Tragstruktur der Papierfabrik um 

1900 feststellen. So sind die Außen-

wände der einstigen 6-Schiffigen Pro-

duktionshalle im Inneren des Gebäudes 

vorzufinden. Trotz der Massivität der 

Überbauung und den unterschiedlich 

aneinander gestellten Hallen, ergibt die 

Zusammenstellung der einzelnen 

Trakte ein geschlossenes Gesamtbild. 

Baulich ist die Anlage in einem mäßigen 

Zustand. Zu den gravierenden Defiziten 

der Anlage zählen die fehlende Heiz- 

bzw. Gebäudetechnik, hohe Energie-

verluste durch die ungedämmte Dach- 

und Außenhaut und den einfachen 

Fensterverglasungen sowie die som-

merliche Überhitzung.  Dagegen zählen 

zu den wesentlichen Qualitäten der An-

lage die Weitläufigkeit und Größe der 

Hallen. Diese ermöglichen eine vielsei-

tige Flexibilität in der Nachnutzung der 

ehemaligen Papierfabrik. 
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Abb. 50  Lageplan Papierfabrik Neubruck 

 

Abb. 51 Südansicht Papierfabrik Neubruck        
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In weitere Folge werden die einzelnen 

Hallen der Fabrik im Hinblick auf ihre Qua-

litäten untersucht und analysiert.  Diese 

Nutzbarkeitsanalyse soll in Anbetracht auf 

eine weitere „Verwertung“ bzw. Transfor-

mation der Hallen Aufschlüsse für eine 

eventuelle Umnutzung geben. In diesem 

Zusammenhang werden auch die Flächen 

der Hallen evaluiert. Für eine detailierte 

weitere Bearbeitung werden jedoch              

ausschließlich Überlegungen zum Hochre-

gallager und dem ehemaligen Sortiersaal              

getroffen.  

Abb. 52 Flächenaufstellung Papierfabrik 
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Bestand- und 

Nutzbarkeits-

analyse 

Kesselhaus 

Eingeschossiges Gebäude an der südöstli-

chen Seite des Areals. Ursprünglich be-

fand sich die Kesselanlage mit drei Kesseln 

sowie weiteren Triebwerken im Innen-

raum. Diese wurden nach Verkauf der Pa-

pierfabrik mit dem restlichen Inventar 

entfernt.  Die Halle wird von der Westseite 

erschlossen und weist im Inneren einen 

Niveausprung auf, der durch eine Stiegen-

anlage überwunden werden kann. Die Ge-

mauerten Außenwände sind alle verputzt 

und lassen erhebliche Gebrauchsspuren 

erkennen. Der Gesamteindruck der Halle 

wirkt ausgeschlachtet und in einem devas-

tierten Zustand. Mit rund 445 m² und ei-

ner Raumhöhe von 12,00 Meter bietet die 

Halle zahlreiches Umnutzungspotenzial. 

Lediglich der Bereich, in denen die Kessel-

anlagen positioniert waren müsste aus 

Gründen des Personenschutzes abgesi-

chert werden, da die derzeitige Stiege 

ohne Absturzsicherung ist. Denkbare             

Umnutzungsvarianten für die beidseitig 

belichtete Halle, wäre ein Veranstaltungs-

raum für Vorführungen bzw. Kunst und 

Kulturveranstaltungen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                          

 

 

 

 

                             Abb. 53 Kesselhaus Westansicht 

                        Abb. 54 Kesselhaus Innenansicht                                        
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Schaltstation 

Dieser Raum grenzt an das ehemalige Kes-

selhaus und kann durch eine Verbindungs-

tür, als auch den westlichen Haupteingang 

erschlossen werden. Der Raum hatte zur 

Zeit der Papierproduktion eine wichtige 

Funktion. Er diente als Zentrale für die Re-

gulierung von Schaltkreisläufen und der 

Energieversorgung der Produktionsma-

schinen. Die gesamte Schaltanlage ist im 

Inneren der Halle noch erhalten geblie-

ben. Baulich ist der Raum in einem relativ 

guten Zustand und weist lediglich optische 

Abnutzungserscheinungen an den Außen-

wänden auf. Eine Nachnutzung des Rau-

mes ist zwar denkbar, jedoch müsste da-

für eine Räumung des Inventars und der 

gesamten Anlagentechnik erfolgen. Die in 

diesem Raum möglichen Nutzungen wä-

ren im Hinblick auf anfallende Verwal-

tungs- und Büroräume denkbar. 

Abb. 55 Steuerungskasten-Schaltstation 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

         

           Abb. 56 Schaltraum 
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Sortiersaal 

In weiterer Abfolge zum Schaltraum ist an 

der nordöstlichen Seite der Anlage der 

ehemalige Sortiersaal der Papierfabrik 

vorzufinden. Die Halle kann von der Nord-

seite, als auch von der Südseite erschlos-

sen werden. Ursprünglich bestand eine 

Verbindung zur angrenzenden Papierpro-

duktionshalle, der durch ein Durchfahrts-

tor getrennt war. Dieser wurde jedoch im 

Zuge der Baumaßnahmen im Jahr 2014 

vermauert. Die Außenmauern der Halle 

sind in ihrer ursprünglichen Ausformung 

in Backsteinmauerwerk ausgeführt und 

deuten auf die einstige bauliche Ausfüh-

rung um 1900 hin. Diese weisen wie auch 

die anderen Fabriksräume Gebrauchsspu-

ren auf. Die Belichtung des 580 m² großen 

Raumes erfolgt von beiden Seiten durch 

Rundbogenfenster. Neben raumklimati-

schen Aspekten und optischen Verbesse-

rungsmaßnahmen ist die Halle für                    

gewerbliche Nutzungen funktional gut              

geeignet. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  Abb. 57 Sortiersaal Innenansicht 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                           Abb. 58 Sortiersaal Innenansicht 
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Produktionshalle 
 

Nach dem Brand im Jahr 1949 wurde an 

der Nordseite der Fabriksanlage der neue 

Papiersaal errichtet. In dieser Halle wurde 

die produzierten Papierbahnen aufgerollt 

und aufgewickelt. Der heutige Eingang zur 

Halle befindet sich an der Nordseite des 

Traktes. Die langgestreckte ca. 2000 m² 

große Halle wird durch massive Stützpfei-

ler unterteilt und einem Blechsatteldach 

eingedeckt. Starke bauliche Abnutzungs-

erscheinungen sind an allen Wänden vor-

handen. Im Zuge der Sanierung des 

Schlosses wurde die Halle ebenfalls im 

Jahr 2014 saniert. Hierbei erfolgten  wär-

metechnische Maßnahmen, die eine ener-

getische als auch bauliche Verbesserung 

dienten. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 59 Produktionshalle  

Abb. 60 Produktionshalle 
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Holländer/                             

Hochregallager 

Hochregallagern zählen zu den „Sonder-
Lagerhallen“, da ihr Flächenbedarf sehr 
gering im Verhältnis zu ihrer Kapazität ist. 
Im Holländerböden wurde aus den 
Zellrohstoffen mittels mahlen 
Papierlumpen hergestellt. Das 
Hochregallager in Neubruck befindet sich 
im Zentrum der Fabriksanlage und kann 
im Süden von der Parkanlage aus, als auch 
im Westen von der Seite der 
Schlosskapelle erschlossen werden. Die 
zweigeschossige Halle wird durch ein 
Tonnendach überspannt, wobei 
konstruktiv das Dach als 
Dreigelenksbogen ausgeführt ist. Eine 
offene Galerie dominiert den Raum und 
gewährt Einblicke in das untere Geschoss. 
Das ehemalige Inventar, wie der 
Holländer, sind nicht mehr in der Halle 
vorzufinden. Zu der Besonderheit dieses 
Lagerhallentypus zählt ein hohes Maß an 
Adaptivität. Dadurch ergeben sich 
zahlreiche Möglichkeiten der 
Weiterverwendung. Für das 
Hochregallager ist in diesem 
Zusammenhang eine weitere Nutzung wie 
Kreativräume oder auch kulturelle 
Vereinsräumen denkbar. Dazu wäre 
jedoch eine kleinteilige Raumunterteilung 
erforderlich. 
 
 

 

 

 

 

 

         Abb. 61 Schnitt Holländer  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 62 Innenansicht Hochregallager 
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Stoffaufbereitung 

Der Stoffaufbereitungsraum wurde an die 

bestehende Backsteinmauer des Hochre-

gallagers, welche in der Zeit um 1900               

errichtet worden ist angebaut. Die Halle 

befindet sich an der Westseite der                      

Gesamtanlage und kann vom Innenraum 

des Hochregallagers erschlossen werden. 

Dieser Zubau wurde in einer Mischbau-

weise aus Betonwänden und 

Blechzwischenelementen gebaut und 

wird von einem Blechdach eingedeckt. 

Entlang der Innenwände sind deutliche 

Reste aus der Zeit der Papierproduktion 

ersichtlich. Wie in den anderen Räumlich-

keiten besteht kein Inventar mehr, 

wodurch wiederum ein ausgeschlachtetes 

und desolates Gesamtbild besteht. Im 

Hinblick auf eine weitere Nuzung, sind 

auch in diesem Raum Kreativräume oder 

kulturelle Einrichtungen denkbar. 

Abb. 63  Innenansicht Aufbereitungshalle  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                

                                                                                                                                                                                        

                                                                                               

Abb. 64 Innenansicht Stoffaufbereitung  
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Stofflösung 

Diese Halle befindet sich an der südwest-

lichen Seite der Anlage und kann durch die 

Stoffaufbereitungshalle begangen wer-

den. Der gesamte Raum ist in einem bau-

lich schlechten Zustand. Die Zwischende-

cke wurde aufgrund der Entkernung der 

Produktionsgeräte stark beschädigt und 

sollte bei einer entsprechenden                    

Weiternutzung des Raumes, ergänzt wer-

den. Wie in der Stoffaufbereitungshalle 

sind entlang der Außenwände zahlreiche 

Papierreste als erkennbare „Patina“ erhal-

ten geblieben. Eine Nachnutzungsoption 

für die dunkle und wenig belichtete Halle, 

wäre ein Kinoraum der in beide Geschosse 

integriert wird. 

 

Abb. 65  Innenansicht Stofflöseraum 

     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Abb. 66  Detail  Stofflöseraum  
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Koalinlager & Druckerei 

Diese Räume befinden sich an der Süd-

seite der Fabriksanlage und sind ebenfalls 

an die „alte“ Bausubstanz aus den Jahren 

um 1900 angebaut. Die historischen                 

Außenwände sind wie in der Stoffaufbe-

reitungshalle durch Rundbogendurch-

gänge erkennbar. Diese Öffnungen                     

ermöglichen den Zugang zum Hochregal-

lager. Konstruktiv wurden Koalinlager als 

auch Druckerei in Betonbauweise ausge-

führt und mit einem kleinen Tonnendach 

überspannt. Am Boden eingelassene 

Schienen verweisen auf die logistische Zu-

lieferung von Materialien zur Zeit der               

Papierproduktion. Nachnutzungsvarian-

ten für den Raum wären in Verbindung 

mit dem Hochregallager als Veranstal-

tungs- bzw. Gastronomieraum denkbar. 

Abb. 67 Innenansicht DruckereI 
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Turbinenhaus 

An der Südseite der Fabrik befindet sich 

das ehemalige Turbinenhaus. Durch                

diesen Raum war die Steuerung der im 

Untergeschoss untergebracht gewesenen 

Turbienenanlage. Der Nord-Süd ausge-

richtet Raum schließt auf der Nordseite 

zum Innenhof der Anlage, der vom Werks-

kanal durchlaufen wird an, an der Südseite                

besteht ein Ausgang zur Parkanlage und 

dem davor liegenden Weiher. Der Raum 

wird von zwei massiven Pfeilern in Verbin-

dung mit einem Stahlträger, welche das 

Deckengebälk des Obergeschosses trägt            

dominiert. Die gemauerten Wände zeigen 

entlang der Außenfassade zahlreiche 

Feuchteschäden auf und müssten im Zuge 

einer Nachnutzung, saniert werden. Für 

das Turbinenhaus wird eine neue Nutzung 

im Hinblick auf eine gastronomische Funk-

tion als Küchen- oder Gemeinschaftsraum 

angedacht. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    Abb. 68 Innenansicht Turbinenhaus 

   Abb. 69 Innenansicht Turbinenhaus 
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Turbinenanlage 

Die im unteren Geschoss des Turbinen-

hauses gelegene Anlage diente zu Produk-

tionszeiten der Aufbereitung des Wassers 

aus dem Werkskanal, zur Energieproduk-

tion, die zum Betreiben der Maschinen                    

erforderlich war. Die dicken Betonwände 

beherbergten die Turbinenanlage. Die 

Turbine wurde im Zuge der Inventarauflö-

sung ebenfalls verkauft. Entlang der zum 

Innenhof zugewandten Seite beinhaltet 

der Raum den Verbindungsgang vom 

Hochregallager zum Sortiersaal. 

 

 

 

 

 

Abb. 70 Turbinenraum 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

      Abb. 71 Detail Turbinenraum 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                    

                    Abb. 72 Detail Turbinenraum 
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Schornstein 

Der rund 70 Meter hohe Schornstein am 

südlichsten Punkt der Gesamtanlage ist 

Bestandteil der ursprünglichen Papierfab-

rik, die um 1900 errichtet worden ist. Der 

aus Backsteinen gemauerte Schornstein 

wurde im Jahr 2014 bedingt durch                  

Schäden im Kronenbereich statisch mit-

tels Gurtringen gesichert. Als eine der letz-

ten Hinterlassenschaften der industriellen 

Produktion wird er seitens des Eigentü-

mers als Landmark beibehalten. 

 

Abb. 73 Schornstein 
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Sanierungs-          

Maßnahmen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 74 Energetische Sanierungsmaßnahmen 

 

⁷⁶ BDA, Richtlinie Energieeffizienz am Buadenkmal, 

2011, S. 9                                                                                                

⁷⁷ Künzel, Helmut, Bauphysik und Denkmalpflege, 

Stuttgart, 2007, S. 87 

Die in weiterer Folge genannten Maß-

nahmen beziehen sich auf Handlungs-

bereiche die für eine weitere Nutzung 

der Räume erforderlich sind. Dabei 

geht es im Hinblick auf eine weite                

Nutzung um die zeitgerechte techni-

sche und bauliche Anpassung. Diese 

Maßnahmen beziehen sich in erster Li-

nie auf die Gebrauchswertverbesse-

rung der Räumlichkeiten, in dem The-

men wie zeitgemäße Grundrissanpas-

sung und energetische Modifikation in 

die Überlegungen einfließen. 

Dazu zählen energetische Sanierungs-

schritte sowie die Sanierung von                   

beschädigten Bauteilen. Die Hand-

lungsfelder der baulichen Eingriffen im 

Bestand können an folgende Bauteilen 

optimiert werden:⁷⁶ 

 Gebäudehülle bzw. Außen-

wände 

 Decken 

 Böden 

 Dächern 

 Fenstern und Türen 

 Gebäudetechnik 

 

 

 

 

 

Maßnahmen die die Außenhaut eines 

Bauwerks betreffen, beziehen sich 

hauptsächlich auf die Optimierung der 

Temperaturverhältnisse in den Innen-

räumen. Die Anlage in Neubruck ist 

ohne Heizsystem ausgestattet. Diese 

kann auf die Produktionszeiten der              

Papierfabrik zurückgeführt werden, bei 

der eine entsprechende Abwärme der 

Geräte während der Produktion ent-

stand, sodass die Erwärmung der 

Räume über die Maschinen erfolgte.  In 

Bezug auf gängige Erwärmungsmög-

lichkeiten im Altbau, kann eine Unter-

scheidung zwischen Heizen und Tem-

perieren getroffen werden. Dabei wird 

unter Heizen die Raumerwärmung auf 

behagliche Temperaturen verstanden, 

wohingegen temperieren  als mäßiges 

Heizen begriffen wird.⁷⁷ Zur gängigen 

Methode der Temperierung zählt die 

Raumbeheizung durch Temperierung 

der Gebäudehülle. Hier sind bei nicht 

denkmalgeschützten Objekten klassi-

sche Wärmedämmverbundsysteme 

welche an den Außenwänden, den 

erdanliegenden Bodenteilen  und auch 

der Außenraum angrenzenden Dach-

haut eingesetzt wird. Diese einfache 

Methode dient auch als optische          

Verbesserung bei Rissen oder anderen 

Schadensbildern in der Fassade. 

 

 

 

Fußboden       Dach  

Außenhaut  Innenhaut  

Türen Fenster 
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Jedoch stellen auch Fenster und Türen 

zahlreiche Wärmeverluststellen da und 

werden im Zuge von Sanierungen ausge-

tauscht. In Anbetracht dessen, dass eine 

energetische Sanierung mittels Wärme-

dämmung und neuem Heizsystem neben 

hohen Kosten auch eine Vielzahl an                  

umweltbelastenden Materialien mit sich 

bringt entstand die Idee einer alternativen 

Modernisierung für die Anlage in Neu-

bruck. Ebenfalls ein Grund für das unkon-

ventionelle Sanierungskonzept war die 

Tatsache, dass das große Volumen der 

Hallen lediglich unter hohen Einsatz von 

Energie auf die üblichen Raumtemperatu-

ren gebracht werden kann, was wiederum 

mit hohen Kosten einhergeht. 

Bei dem neuen vorgeschlagenen Sanie-

rungskonzept werden die Hallen der ehe-

maligen Papierfabrik als eine Art „Roh-

bau“ verstanden, auf die aufgebaut wird. 

Auf eine Komplettdämmung der Außen-

haut, sowie eine aufwendige Sanierung 

wird bewusst verzichtet. Im Gegenzug, 

werden Klimazonen definiert, in denen 

unterschiedliche Wärmebereiche vorherr-

schen werden. Diese Überlegungen bilden 

eine Parallele zum neuen Nutzungskon-

zept, welches in weiterer Folge vorgestellt 

wird. Somit entstehen beheizte Hauptzo-

nen, wie Ateliers, Werkstätten und                   

Arbeitsräume, sowie unbeheizte Neben-

zonen wie Gänge und Wege, die eine               

weitere Nutzung der weitläufigen Hallen 

möglich machen sollen. 

 

 

 

 

 

 

 

  Abb. 75 „Wärmezone“ 

 

 

 

 

 

 

 

 

  Abb. 76 „Kältezone“ 
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Gebäudebestand 

 

 

Abb. 77 Lageplan mit  Schlosserei und Zimmerei 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Wie bei der Fabrikanlage, wird die 

Schlosserei als auch die ehemalige Zim-

merei in Bezug auf die Gebäudesub-

stanz evaluiert, analysiert und bewer-

tet.  Neben dem herrschaftlichen 

Schloss und der Kapelle stehen diese 

beiden Bestandsbauten welche sich im 

süd-östlichen Teil der Anlage befindet, 

ab dem Jahr 2013 unter Denkmal-

schutz.                                               

Laut Bundesdenkmalamt unter folgen-

der Begründung: „Von der Unterschutz-

stellung der in wesentlichen Teilen noch 

bestehenden, vor allem in den 

1980er/90er umgebauten Werkshallen 

(in der ersten Hälfte des 19. Jahrhun-

derts als Stahl-Walz-Blech Fabrik bzw. 

im letzten Viertel des 19. Jahrhunderts 

als Papierfabrik in Verwendung) sind 

folgende Teilbereiche betroffen (da nur 

diese ausreichende Bedeutung im Sinne 

des Denkmalschutzgesetzes aufwei-

sen): die alte Schlosserei und anschlie-

ßende Zimmerei (Gst. Nr. 109)“  

Beide Gebäude sind als eingeschossige 

Bauten mit begehbarem Dachboden 

ausgeführt und wurden zu Produkti-

onszeiten der Papierfabrik als Werk-

stätten verwendet.  
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    Abb. 78  Zimmerei 

 

 

 

 

 

 

               

Abb. 79 Grundriss Schlosserei und Zimmerei 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

          Abb. 80  Schlosserei 
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Raumbuch 

Schlosserei & 

Zimmerei 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 81 Grundriss Werkstätte Schlosserei  

 

 

Die Schlosserei besteht aus einem 

quadratischen Zentralraum, der über 

die Haupteingangstüre an der Ostwand 

zu betreten ist. Unterteilt wird der 

Raum durch eine mittige Stahlbeton-

stütze, die den Hauptträger des Gebäu-

des stützt. Die massiven Außenwände 

des Gebäudes sind aus einschaligem 

Tuffsteinmauerwerk und weisen au-

genscheinlich vereinzelt Schäden auf. 

Entlang der westlichen Außenwand, 

welche zur Fluderanlage gerichtet ist, 

sind Beschädigungen durch aufstei-

gende Mauerwerksfeuchtigkeit er-

kennbar. Diese Außenwand weist 

auch an der nördlichen Ecke erhebli-

che Setzungsrisse und statische Ver-

formungen auf. Die Belichtung des 

Raumes erfolgt durch die an der Ost- 

und Westwand positionierten hoch-

rechteckigen Fenster. Ein Fenster ist 

an der Nordwand neben dem Schmie-

deofen vorzufinden. Der Dachraum 

kann nur über eine Deckenluke mittels 

provisorischer Leiter erschlossen wer-

den. Die einst an der Südwand außen 

positionierte Treppe zum Dachraum, 

ist nicht mehr vorhanden. Das Dach ist 

als zweifach stehender Pfettendach-

stuhl ausgeführt. Dieser weist einen 

guten Erhaltungszustand auf, wobei 

einzelne Ziegeln der Dachdeckung er-

neuert werden müssen. Als Boden im 

Werkstättenraum dient ein Dielenbo-

den, der in Nord-Südrichtung verlegt 

ist.  

Die Wände des Raumes sind alle ein-

fach verputzt und lassen erhebliche Ge-

brauchsspuren erkennen. An der Nord-

seite des Raumes befindet sich der 

Schmiedeofen, der an den außenlie-

genden Kamin angebaut ist. Durch die 

einzige zweiflügelige Innentüre an der 

Südwand gelangt man in den angren-

zenden Turbinenraum. 

 

Abb. 82  Schlosserei Innenraum 

Abb. 83  Schlosserei Innenraum 
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Bei diesem Raum handelt es sich um den 

Technikraum, von der aus die Fluderan-

lage bedient wurde. Die Anlage ist nicht 

mehr in Betrieb, alle dazugehörigen Ein-

bauten Turbine, Steuer- und Regelung, 

sind nicht mehr vorhanden. Die Belich-

tung erfolgt ebenfalls über drei hoch-

rechteckige Fenster an der Ostseite des 

Gebäudes. Als Boden dient ein Beto-

nestrich. Die Decke weist eine Holzverklei-

dung auf. Die Wände im Raum sind alle 

verputzt, wobei der Putz im Bodenbereich 

bedingt durch erkennbaren Feuchtigkeits-

aufstieg  stellenweise Feuchteschäden er-

kennen lässt. Ein Lagerbereich existiert an 

der Westseite, der durch eine einfache 

Holzzwischenwand abgetrennt ist. Durch 

die von außen angrenzende Fluderanlage, 

welche altersbedingt zahlreiche undichte 

Stellen mit auslaufendem Wasser auf-

weist, sind die Außenwände stark durch 

aufsteigende Feuchtigkeit beschädigt. Der 

Turbinenraum dient als Durchgangsraum 

zum Wasch- und Sanitärbereich bzw. zur 

Zimmerei. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Abb. 84 Grundriss Turbinenraum  

 

 

 

 

 

 

 

                            

 

 

              

              Abb. 85 Turbinenkurvelwelle 

     Abb. 86 Turbinenraum Schlosserei  
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Diese Durchgangszone ist in einfacher 

Holzkonstruktion durchgeführt und an 

die südliche Außenwand der Schlosse-

rei angestellt. Durch den aufgedoppel-

ten Holzboden, besteht ein Höhenun-

terschied zum Turbinenraum. Dieser 

Bereich weist entlang der südlichen Au-

ßenwand der Schmiede erhöhten 

Salzausblühungen und Feuchteschäden 

an den Wänden auf. Der Sanitärbau ist 

ein angebauter Raum, der eine abge-

trennte Toilette und einen Ausgang zur 

Fluderanlage beinhaltet. Die Wände 

sind alle verputzt, wobei wiederum er-

höhte Feuchteschäden erkennbar sind. 

An den  Sanitärraum und den Zwi-

schengang grenzt ein Lagerraum. Die-

ser Raum hat zwei Fenster an der West-

seite, die durch die angebaute Toilette 

verdeckt werden. Boden und Decke 

sind wiederum in Holz ausgeführt.  

 

 

 

 

 

 

 

 

Als zweiter Raum in dieser Durchgangs-

zone existiert ein Aktenraum. Dieser 

Raum ist in einem erheblich schlechten 

Bauzustand. Wände und Decke sind in 

Holzbauweise ausgeführt, wobei die 

Wände mittels Drahtgeflecht und be-

festigte Schilfrohrmatten den Verputz 

tragen.  Der Putz ist stark beschädigt, 

was auf die aufsteigende Mauerwerks-

feuchtigkeit mit daraus resultierender 

Versalzung zurück zu führen ist. Der 

Raum wird durch ein Kastenfenster an 

der Ostseite belichtet, welches in der 

Konstruktion starke Schäden aufweist. 

Nach Süden hin gelangt man durch den 

Zwischengang in die Zimmerei. 

 

Abb. 87  Grundriss Verbindungs- und                       

Sanitärraum Zimmerei - Schlosserei             
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Das Nord-Süd orientierte Gebäude be-

steht aus einem rechteckigen Zentralraum 

E0.9, der über die östliche Haupteingangs-

türe erschlossen wird. Die Außenwände 

des Gebäudes ist in Mischbauweise ausge-

führt. In einer aufeinander abwechseln-

den Abfolge sind Mauerpfeiler aus Tuff-

steinmauerwerk sowie holzverschalte 

Zwischenwänden verbaut. Die Belichtung 

erfolgt über mehrere Kastenfenster an der 

Ost- und Westseite. Die Decke ist augen-

scheinlich als Tramdecke ausgeführt und 

an der Rauminnenseite mittels Bretter-

schalung verkleidet. Augenscheinlich sind 

mehrerer Feuchtigkeitsschäden an der 

Decke erkennbar. Darüber befindet sich 

der offene Dachraum, der als Lagerfläche 

dient. Im ganzen Raum ist ein Dielenbo-

den verlegt, der wie in der Schlosserei in 

Nord-Südrichtung verlegt ist.  

 

 

 

Abb. 88  Grundriss Zimmerei  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

        Abb. 89 Zimmerei  

         Abb. 90 Zimmerei 
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Konstruktionsdetails                   

 Abb. 91 Aufstellung der Konstruktionsdetails 
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Schadensanalyse 

Schlosserei 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

⁷⁸ BDA, Richtlinie Energieeffizienz am Baudenkmal, 

2011, S. 10 

Abb. 92  Wehranlage im Jahr 2013                                                   

Der allgemeine Zustand der alten 

Schlosserei kann baulich als gut einge-

stuft werden. Es sind jedoch Ge-

brauchsschäden augenscheinlich vor-

gefunden worden. Diese sind aber un-

ter kleinen Eingriffen leicht behebbar. 

Neben den gängigen Abnutzungser-

scheinungen im Inneren des Gebäudes, 

sind vor allem an der Westseite starke 

Feuchteschäden entlang der Innen-

wänden zu erkennen. Dieser Missstand 

resultiert aus der Tatsache, dass Alt-

bauten meist keine horizontale Isolie-

rung gegen aufsteigende Feuchtigkeit 

besitzen. Solch ein Schadensfall ist 

auch  entlang der Westwand zur ehe-

maligen Wehranlage festgestellt wor-

den. In diesem Bereich sind durch das 

Spritzwasser der ehemaligen Wehr-            

anlage die Maueroberflächen fortlau-

fend durchgenässt worden.  

 

                          

Die aufsteigende Feuchtigkeit im So-

ckelbereich, wurde in einer Höhe von 

40-50cm gemessen und ist auf die ka-

pillare Reaktion des Tuffsteins zurück-

zuführen. In diese Höhe sind auch die 

daraus resultierenden Beschädigungen 

von Putz- und Anstrichoberfläche zu er-

kennen.  Diese sind durch eine ständige 

Durchfeuchtung des Mauerwerks mit 

einer damit verbundenen Rauslösung 

der Salze an die Maueroberfläche ver-

bunden. Diese Versalzung wird als Hyg-

roskopizität verstanden. Erkennbare 

Schäden wie Ausblühungen an den be-

troffenen Oberflächen, sowie Schäden 

durch Putzsprengungen sind in weite-

rer Folge festgestellt worden. Die Tat-

sache, dass der Wärmedurchlasswider-

stand eines Materials schon bei gerin-

ger Zunahme des Feuchtigkeitsgehaltes 

sich deutlich verschlechtert, zeugt von 

einer wesentlichen Problematik an der 

Bausubstanz vor Ort.⁷⁸ 

                                                                                                          

 

 

 

 

 

 

 

  Abb. 93  Wehranlage                                                   
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Jedoch führen auch weitere Schaden-

sursachen zu dem jeweiligen Schadens-

bild. Auch die Tatsache, dass das Ge-

bäude durch das Fehlen eines geeigne-

ten Dachvorsprungs Schlagregen und 

Niederschlagswasser ausgesetzt ist, 

lässt Schäden an der Außenhaut des 

Baukörpers erkennen. Des Weiteren ist 

an der Ecke der westlichen Fassaden-

seite ein stark durchzogenes Rissbild 

augenscheinlich zu erkennen. Da die 

betroffene Fassade sich auf einer Hang-

stelle zum Jeßnitzbach befindet, kann 

davon ausgegangen werden, dass es 

sich bei dem vorgefundenen Schaden 

um Auswirkungen durch Bodensetzun-

gen handelt.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dieser Setzungsriss zieht sich entlang 

der westlichen Fassadenseite. In                   

diesem Bereich ist auch das Vierte der 

zum Bach zugewandten Fenster provi-

sorisch mit Materialien verblendet 

worden, um der weiteren Gefahr des 

Rauslösen der Fensterkonstruktion 

entgegen zu wirken.   Ein weiteres Riss-

bild ist an der Nordseite des Gebäudes 

zu erkennen, welches auf einen alten               

vermauerten Durchgang rückzuschlie-

ßen ist.  
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    Abb. 94 Schadensbilder Schlosserei 
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Schadensanalyse 

Zimmerei 

 

 

 

 

 

 

Abb. 95 Schadensbild Sockel Zimmerei 

Abb.96 Schadensbild Westseite Zimmerei 

Im Gegensatz zur Schlosserei ist der 

bauliche Zustand der ehemaligen Zim-

merei wesentlich schlechter. An den 

Außenwänden des Bauwerks, welche  

in Holzbauweise mit dazwischenliegen-

den Tuffsteinmauerwerk ausgeführt 

sind, wurden zahlreiche Schäden fest-

gestellt. Holzkonstruktionen weisen im 

Vergleich zu Steinkonstruktionen eine 

wesentlich geringere Beständigkeit auf. 

Als Hauptproblematik tritt dabei die 

Gefahr von Durchfeuchtung und Nässe-

aufstieg auf. Daher ist die Verhinde-

rung einer Durchfeuchtung entschei-

dend für die Lebensdauer einer Holz-

konstruktion.⁷⁹ Die abschließende Fas-

sadenverkleidung der Zimmerei in 

Form von vertikalen Holzbrettern ist im 

erdanschließenden Bereich stark 

durchfeuchtet. Auch hier ist dies ein 

Resultat der starken Durchnässung auf-

grund der ehemaligen Wehranlage. Die 

Holzverkleidung ist in diesem Bereich 

stark durchnässt und Schäden der Au-

ßenhaut sind in weiterer Folge erkenn-

bar. Die Tatsache, dass auch hier keine 

horizontale Isolierung als Schutz gegen 

aufsteigende Feuchtigkeit vorhanden 

ist, verstärkt die Problematik. Im Innen-

bereich der Wandkonstruktion ist 

ebenfalls resultierenden aus der Feuch-

tigkeitsproblematik, Putz- und An-

strichschäden mit starker Versalzung zu 

erkennen, die bereits zu starken Putz-

sprengungen in den betroffenen Berei-

chen geführt haben. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

⁷⁹ BDA, Richtlinie Energieeffizienz am Baudenk-

mal, 2011, S. 14 
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Abb. 97 Schadensbilder Zimmerei 
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Bestands-            

entwicklung  

 

 

 

 

 

                                              
Abb. 98 Zusammenhang                                           

Standort-Kapital-Nutzung 

 

 

 

 

 

 

 

⁸⁰ Alda, Hirschner, Projektentwicklung in der Immo-

bilienwirtschaft,  2011, S. 10                                                      

⁸¹ Schäfer, Jürgen, Praxishandbuch der Immobilien-

Projektentwicklung, München, 2002, S. 404               

⁸² Schulte, Karl-Werner, Handbuch Immobilien- Pro-

jektentwicklung, Köln, 2002, S. 42 

„Durch Projektentwicklung sind die 

Faktoren Standort, Projektidee und Ka-

pital so miteinander zu kombinieren, 

dass einzel - wirtschaftlich wettbe-

werbsfähige, Arbeitsplatzschaffende 

und sichernde sowie gesamtwirtschaft-

lich sozial- und umweltverträgliche Im-

mobilienprojekte geschaffen und dau-

erhaft […] genutzt werden können.“ ⁸⁰   

Die  Bei Industriebauten, die zu ihrer             

ursprünglichen Nutzung keine  Verwen-

dung mehr finden und leer stehen,              

handelt es sich um den Fall „Standort 

sucht Nutzung“, unter Einbezug geeig-

neter Kapitalgeber. Das als Redevelop-

ment bekannte Wiederverwenden ei-

ner Bestandsimmobilie kann  die Revi-

talisierung oder die Umnutzung der Im-

mobilie betreffen. Welche Art der Ent-

wicklungsmöglichkeit gewählt wird, 

hängt von der Folgenutzung ab. So wird 

bei einer Anpassung an aktuelle Anfor-

derungen der Nutzer von einer Revita-

lisierung gesprochen, wogegen eine 

Nutzungsänderung der Umnutzung zu-

geordnet wird.⁸¹ In Anbetracht von 

ökonomischen Interessen geht es bei 

einer Projektentwicklung grundlegend 

um den Akt der Wertschöpfung, sprich 

der Erzielung von Gewinn. Basierend 

auf der Ausgangslage „Standort sucht 

Idee“, sind in der Projektentwicklung 

Konzepte gefragt, die das eingesetzte 

Kapital in einem späteren Rückfluss 

refundieren.   

Dabei bedient sich der Entwickler in der 

ersten Phase der Entscheidungsfindung 

gängigen Prozessen. Zu den grundle-

genden ersten Schritten in der Projekt-

entwicklung zählt die Auseinanderset-

zung mit dem Standort. Hier werden 

geschichtliche, strukturelle, wirtschaft-

liche und soziale Gegebenheiten analy-

siert. Vor allem aber das Grundstück 

wird in Hinblick auf die Eignung der               

Vision bzw. Projektidee untersucht. 

Wesentliche Faktoren für eine Ent-

scheidungsfindung dabei sind: ⁸² 

 Grundstücksgröße 

 Zuschnitt 

 Anbindung an Straßen und öf-

fentlichen Nahverkehr 

 Nachbarschaftliche Nutzun-

gen bzw. Umfeldstruktur 

 Altlasten 

In weiterer Folge beziehen sich die 

Handlungen in der Projektentwicklung 

auf die Konzeption der neuen Nutzung 

für das Gebäudes. Letztendlich wird 

das neue Konzept auf die vorherr-

schenden Defizite und Potenziale ge-

prüft. Dieser Prozess der Analyse-Kon-

zept- und Bewertung wird so lange voll-

zogen, bis alle Bedenken und Risiken 

geprüft sind. Letztendlich geht es dem 

Entwickler um den einzelwirtschaftli-

chen als auch den gesamtwirtschaftli-

chen Erfolg bei der Entwicklung einer 

Immobilie. 

 

STANDORT 

KAPITAL NUTZUNG  
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Abb. 99 Prozess der Projektentwicklung                                            
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⁸³ Cramer, Johannes, Breitling, Stefan, Architektur im 

Bestand. Planung-Entwurf-Ausführung, Basel, 2007, 

S.24-25                                                                                    

 

  

 

 

 

Grundlegend ist eine rein ökonomische 

Betrachtung in Bezug auf Bestandsbau-

ten nicht umfassend genug. Denn Be-

standsentwicklung bzw. Revitalisierung 

von Altbauten kann verschiedene Qua-

litäten aktivieren. Darunter fallen städ-

tebauliche, architektonische, ökologi-

sche und soziale Potenziale. Bei histori-

schen Bauten ist es vor allem die Sub-

stanz mit ihrer Patina bzw. Aura, die 

den besonderen Wert von Bestands-

bauten ausmacht und der der nicht auf 

materielle Größe umgelegt werden 

kann. Dennoch wird die Bestandsent-

wicklung  als schwierige Aufgabe in der 

Immobilienentwicklung betrachtet, die 

nicht immer auf Wohlwollen in der Öf-

fentlichkeit trifft.  

„Die Einstellung der meisten Menschen 

zu alten Gegenständen ist zwiespältig. 

Das Alte steht häufig für Stagnation 

und Verfall. Andererseits bringt man 

dem Alten auch eine gewisse Vereh-

rung entgegen und würdigt die Tatsa-

che, dass das Altern mit der Überwin-

dung von Schwierigkeiten verbunden 

war.  

 

 

 

 

 

Die bloße Tatsache der Erhaltung regt 

zum Wundern und zur Bewunderung 

an. Vielleicht schätzt man auch das Ge-

wohnte im Alten, die Erfahrungen, die 

zum Überwinden der Zeit beigetragen 

haben. Die Spuren des Alterns werden 

jedenfalls oft als Formen kultureller 

Identität wahrgenommen.“ ⁸³ 

Nicht selten sind es diese immateriel-

len Qualitäten, die Kontinuität vermit-

teln und Prozesse der Projektentwick-

lung aktivieren. Vor allem die Authenti-

zität und Originalität, sowie der Alters-

wert von historischen Gebäuden,                  

gewinnt an Bedeutung. Als Beispiel 

hierfür kann der Trend zum Wohnen in 

ehemaligen Industrieanlage, genannt 

werden. Dieser „Loft Trend“ kann vor 

allem auf die zuvor genannten Qualitä-

ten und Werte eines Bestandsbaus               

zurückgeführt werden.  An dieser Stelle 

erscheint es wesentlich, das Thema 

„Werte“ in weiterer Folge näher zu              

betrachten. 
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Werte 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

⁸⁴ Lipp,Wilfried, Kultur des Bewahrens, 

Schrägansichten zur Denkmalpflege, Wien, 2008,          

S. 217, S. 225                                                                                   

⁸⁵  Jenzer Bieri, Martina, Dissertation, Industrie-

denkmäler-neu genutzt, 2009, S.59                                                               

Unter dem Begriff „Wert“ wird vorran-

gig eine Qualität verstanden. Bezogen 

auf ein historisches Bauwerk können 

solche Wertvorstellungen stark variie-

ren und hängen meist vom gesell-

schaftlichen Betrachtungsstandpunkt 

ab. So sehen wirtschaftlich interes-

sierte Akteure vorwiegend kommerzi-

elle Werte an einer Immobilie, wohin-

gegen Denkmalpfleger ideelle Werte 

am Gebäude vertreten. 

Zudem unterliegen Werte einem                    

andauernden Wandel. Besonders                  

anschaulich kann diese Tatsache in der 

Architektur beobachtet werden, wo 

Bauten der anfänglichen 50-er, 60-er 

und 70-er Jahre, allmählich in der heu-

tigen Gesellschaft Beachtung finden. 

Generell lässt sich der Wert eines Ge-

bäudes in drei Gruppen kategorisieren.  

I. Baulicher Wert 

II. Ökonomischer Wert 

III. Ideeller Wert 

IV. Ökologischer Wert 

 
                   Abb. 100 Gebäudewerte                                            

 

 

 

Baulicher Wert                                     

Diese Wertkategorie umfasst alle stoff-

lichen und materiellen Eigenschaften, 

die ein Gebäude mit sich bringt.             

Erkenntnisse über die Baukonstruktion 

bzw. die Gebäudestruktur erleichtern 

das Verständnis vom baulichen Wert. 

Dennoch kann sich der bauliche Wert 

im Laufe des Lebenszykluses eines               

Gebäudes erheblich verändern. Durch              

gebrauchsbedingte Abnützung, fehlen-

den Unterhalt bzw. dem Ausbleiben 

von Instandhaltungsmaßnahmen 

kommt es zum Substanzverschleiß und 

letztendlich zum Wertverlust des Bau-

werks.  

Ökonomischer Wert                     

Dieser materielle Wert zeigt den Ge-

brauchs- und Marktwerkt, sowie die 

Marktposition einer Immobilie.⁸⁴ 

Hauptsächliches Interesse von Investo-

ren und Kapitalgebern gilt primär der 

ökonomischen  Verwertbarkeit eines 

Gebäudes. Dabei wird Verwertbarkeit 

in der Marktwirtschaft durch Marke-

ting, Magazinanzeigen, Werbung und 

Produktmanagement erzielt. Somit 

werden historische Gebäude bzw. Ob-

jekte die unter Denkmalschutz stehen, 

als Produkte gesehen, die es zu verwer-

ten gilt. Der Wert einer Immobilie nach 

der Umnutzung ergibt sich demnach 

aus dem zukünftigen  Immobiliener-

trag.⁸⁵  
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⁸⁶ Dolff-Bohnekämper, Gabi, Gegenwartswerte. Für 

eine Erneuerung von Alois Riegls 

Denkmalwerttheorie, in: Denkmal Werte, Beiträge  

zur Theorie und Aktualität der Denkmalpflege, 

Berlin, 2010, S. 29                                                                                         

⁸⁷ Rudolf-Meier, Hans, Der Alterswert, in: Denkmal 

Werte, 2010, S. 20 

Ideeller Wert 

Bestandsgebäude sind nicht reprodu-

zierbare Träger der Vergangenheit, die 

eine Vielzahl an emotionalen Werten in 

sich tragen. Zu solchen Gefühlswerten 

zählt der Erinnerungswert. Dieser Wert 

ist es,  der bei der Betrachtung von his-

torischen Objekten positive oder nega-

tive Emotionen beim Individuum                   

hervorruft. Letztlich ist der Erinne-

rungswert auch ein Gegenwartswert, 

da man sich immer aus der Gegenwart 

erinnert und dadurch jede Erinnerung 

auch in der Gegenwart manifestiert 

wird.⁸⁶ 

Zur weiteren Wertgemeinschaft zählen 

der Alterswert bzw. der Historische 

Wert. Dabei bezieht sich der Alterswert 

auf die Altersspuren eins Bestandsge-

bäudes, mit all seinen Nebenerschei-

nungen zu denen auch bauliche Schä-

den zählen. Durch den Alterswert und 

seine Spuren der Vergangenheit wird 

das Aspekte Werden und Vergehens 

unterstrichen.⁸⁷ 

 

 

 

 

Ökologischer Wert 

In ökologischer Hinsicht besteht der 

Wert von Bestandsgebäuden in ihrer 

baulichen Gegebenheit. Da sie bereits 

vorhanden sind, müssen keine zusätzli-

chen Energien wie bei der Herstellung 

eines Neubaus, investiert werden.                

Dabei geht es vor allem um die                      

Ressourcennutzung, wie Beispielsweise 

der grauen Energie, die durch Baumaß-

nahmen erzeugt wird und im Bestands-

bau bereits verbaut ist. Des Weiteren 

können durch die Wiederverwendung 

des Bestandes Abbrüche vermieden 

werden, die für die umweltbelastenden 

Stoffflüsse mitverantwortlich sind. Der 

Erhalt von geschichtsträchtiger Sub-

stanz steht zudem für einen nachhalti-

gen Umgang mit den bestehenden Res-

sourcen.  
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Akteure und ihre 

Ziele 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 101 Akteure der Entwicklung 

 

⁸⁸ Lipp,Wilfried, Kultur des Bewahrens, 

Schrägansichten zur Denkmalpflege, Wien, 2008, S. 

218          

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Denkmäler können als „mixed commo-

dity product“ verstanden werden. Dies 

bedeutet, dass es öffentliche als auch 

private Nachfrager, sowie Interessen 

und Angebote, bezogen auf das Denk-

mal gibt.⁸⁸ Demnach besteht bei der 

Entwicklung von Projekten im Bestand 

eine Wechselwirkung  zwischen den 

unterschiedlichen Akteuren. Hier ent-

steht auch die grundlegende Diskre-

panz, da oft ungleiche Meinungen in 

Bezug auf die Umnutzung und den                   

Erhalt oder die Weiterentwicklung                  

eines Denkmals bzw. historisch                         

gewachsenen Gebäudes bestehen. So 

wird die Frage des Wertes eines Gebäu-

des in der Ökonomie auf rein kommer-

zielle Wertschöpfung bezogen. Diese 

ökonomische Anschauung steht im 

Spannungsfeld zur Denkmalpflege,             

wohingegen wie zuvor erwähnt, imma-

terielle Werte von Bedeutung sind. 

Diese Stimmungswerte bzw. Gefühls-

werte können nur schwer in materielle                         

Beträge umgelegt werden. In diesem 

Spannungsfeld von Denkmalschutz, 

Ökonomie, gestalterischen Lösungen 

und ökologischen Vorgaben gilt es 

möglichst allen Ansprüchen gerecht zu 

werden. Die agierenden  Beteiligten, 

die in einem Projekt mit bestehenden 

Strukturen integriert sind haben unter-

schiedliche Sichtweisen und verfolgen 

verschiedene  Ziele, die nicht immer 

identisch sind.  

 

 Anrainer 

PROJEKT 

Nutzer 

Grundstücks-

eigentümer 

Öffentliche 

Hand 

Architekten &  

Ingenieure 

Financiers 

Investor 

Bauunterneh-

men 
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„ […] Architektur bedeutet die Abpassung 

des Zustands eines Ortes zu einer be-

stimmten Zeit durch die Willenskraft, die 

Lust und das Wissen bestimmter Men-

schen. Wir tun dies nie alleine.“ 

(Jean Nouvel) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Denkmalpflege  

Aus denkmalpflegerischer Sicht wird 

bei der Umnutzung von Industriebau-

ten das Ziel verfolgt, die Zeugen der in-

dustriellen Vergangenheit in Ihrer Sub-

stanz zu erhalten. „Dabei gilt der Erhalt 

der historischen Materialien sowie der 

Denkmalsubstanz als wesentliche Vor-

rausetzung für die weitere Existenz ei-

nes historischen Gebäudes.“⁸⁹ Dies wird 

vorrangig durch die Symbiose zwischen 

alter Baulichkeit und neuer Nutzung 

möglich.⁹⁰ Die hier verfolgten Konzepte 

gehen stark auf das Objekt ein, indem 

sie auf den Bestand angemessen rea-

gieren und zu den unterschiedlichen 

Problemstellungen individuelle Lösun-

gen zu finden versuchen. Bei erforderli-

chen Eingriffen, wird ein denkmalver-

träglicher Umgang mit der Bausubstanz 

angestrebt, der den Originalzustand 

nicht verfälscht oder verändert. Der 

Anspruch der Denkmalpflege liegt hier-

bei in erster Linie an dem Erhalt der 

Lesbarkeit der Bausubstanz, denn Bau-

denkmäler werden als historische und 

künstlerische Dokumente gesehen des-

sen Wert in der Substanz und der Wir-

kung besteht.⁹¹ Dieser rücksichtsvoller 

Umgang mit der Bausubstanz wird je-

doch nicht nur an Denkmälern ange-

strebt, sondern auch an Objekten, die 

keinen offiziellen Denkmalstatus ha-

ben, jedoch aufgrund eines Zeugnis-

wertes oder anderer relevanter Werte, 

als denkmalwürdig gesehen werden. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

⁸⁹ Jenzer Bieri, Martina, Dissertation, 

Industriedenkmäler-neu genutzt, 2009, S.52                       

⁹⁰ IHK Berlin, Wirtschaft und Denkmalpflege, 

Nachnutzung von Gewerbebauten auf 

innerstädtiscehn Industriestandorten, 2000, S.92              

⁹¹ Petzet, Michael, Was heißt Authenzität?, in: 

Besch, Ulrike, Restauratoren Taschenbuch 1998, 

S. 141                                                                                                                            
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Ökonomische                        

Interessen 

Aus wirtschaftlicher Sicht besteht die 

Kernaufgabe der Projektentwicklung 

darin, einen größtmöglichen Entwick-

lungsgewinn abzuschöpfen. ⁹² Somit 

gilt das Hauptaugenmerk dieser Ak-

teure bei der Umnutzung von Industrie-

bauten in der Aufwertung des sowie 

der rentablen Bewirtschaftung des Ge-

bäudes. Zu den wesentlichen Vorteilen 

von Bestandsbauten gegenüber Neu-

bauten zählt die Tatsache, dass sie 

schnell verfügbar sind ein großzügiges 

Flächen- und Raumangebot bereitstel-

len. Ein weiteres Kriterium ist die Tatsa-

che, dass  die „Grundsubstanz“ schon 

vorhanden ist und sofort genutzt wer-

den kann. Allumfassend interessiert 

den Investor jedoch rein die Wertstei-

gerung der Immobilie und nicht zu 

Letzt, die Erzielung  von hohe Rendi-

ten.⁹³ 

Diese rein ökonomischen Beweg-

gründe führen des Öfteren zu einem     

radikalen Umgang mit der Bausub-

stanz, was bei Umbaumaßnahmen 

durchaus mit  Substanzverlust verbun-

den ist.  Zufolge Lipp sind Investoren an 

der Erhaltung der Baudenkmäler nur so 

lange interessiert, wie sich diese mit ih-

ren Wirtschaftsinteressen vereinbaren 

lassen.⁹⁴ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
⁹² Gondring, Immobilienwirtschaft, 2013, S. 273                      

⁹³ Jenzer Bieri, Martina, Dissertation, 

Industriedenkmäler-neu genutzt, 2009, S.16                            

⁹⁴  Lipp, Wilfried,  Kultur des Bewahrens, 

Schrägansichten zur Denkmalpflege, Wien, 

2008, S.229      
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⁹⁵ IHK Berlin, Wirtschaft und Denkmalpflege, 

Nachnutzung von Gewerbebauten auf 

innerstädtiscehn Industriestandorten, 2000, S. 8 

Diese unterschiedlichen Interessen der 

beteiligten Akteure können ein Projekt 

positiv als auch negativ beeinflussen 

und sind für das resultierende Ergebnis 

ausschlaggebend. „Um ein tragfähiges 

Nachnutzungskonzept im Einklang von 

wirtschaftlichen und denkmal-

pflegerischen Aspekten zu realisieren, 

ist daher ein offener Dialog mit allen 

Projektbeteiligten erforderlich. Denn  

nur  wenn  die  Beteiligten  eines  

Revitalisierungsprojektes, also 

Eigentümer,  Nutzer, Planer, 

Fachplaner, Wirtschaftsförderer und 

Genehmigungsbehörden, die 

Positionen des jeweils anderen 

verstehen, einschließlich der jeweiligen 

Primärziele, wird ein 

realisierungsfähiges Konzept tragbar 

und umsetzbar.”⁹⁵ An dieser Stelle stellt 

sich die Frage, in wie weit diese unter-

schiedlichen Interessensvertreter in 

der Lage sind, den Gesamtwert von             

gewachsenen Bausubstanzen zu erken-

nen und die darin gebundenen                    

Ressourcen in bestandskonformer 

Weise weiter zu entwickeln. Dafür wer-

den in weiterer Folge mögliche                 

Lösungsansätze vorgestellt. Hier er-

scheint der Zusammenschluss der un-

terschiedlichen Interessensgemein-

schaften als sinnvoll. Solch eine part-

nerschaftliche Form der Zusammenar-

beit wird nicht selten in Form eines 

„public private partnerships“ umge-

setzt. Diese Konstellation dient einer 

gesamtheitlichen Betrachtung beider 

Themenschwerpunkte in Bezug auf ein 

die Weiterentwicklung von bestehen-

den Bauten. Im Mittelpunkt solcher 

Konstellationen rücken des Öfteren           

Kooperationen zwischen öffentlicher 

Hand und privaten Wirtschaften. Aber 

auch die Integration von zukünftigen 

Nutzern bzw. Betreibern zu Beginn              

eines Umnutzungsprojektes dient als 

positiver Impuls für das Endergebnis. 

Zur öffentlichen Hand zählen hierbei 

Kommunen, Städte oder Gemeinden,                

wohingegen private Akteure als Immo-

biliengesellschaften, Projektentwick-

ler, institutionelle Körperschaften wie 

Banken, Fonds- und Versicherungsge-

sellschaften auftreten. Public private 

Partnership - Modelle stellen eine öf-

fentlich - private Interessensgemein-

schaft dar, bei der die Lösung  komple-

xer Vorhaben im Vordergrund steht. 

Dies ist auch der Fall am Projektstand-

ort in Neubruck. Hier ist es zu einer Ko-

operation von mehreren Beteiligten 

gekommen, welche die Neubruck                 

Immobilien GmbH gegründet haben. 

Diese Gründung basiert auf dem  Zu-

sammenschluss von  17 Gemeinden aus 

dem Bezirk Scheibbs und drei regionale 

Banken. Als interkommunale Gesell-

schaft hat sich die Neubruck Immobi-

lien GmbH zum Ziel gesetzt, das Areal 

der ehemaligen Papierfabrik aufzuwer-

ten und Gebäude wie Töpperschloss, 

die Töpperkapelle und die Parkanlagen 

zu  revitalisieren.  
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Rechtliche        

Rahmenbedin-

gungen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abseits des Spannungsfeldes der 

unterschiedlichen Interessens-

vertretern, die auf ein historisches 

Objekt einwirken, sind es vor allem 

auch gesetzliche Bestimmungen und 

wie Vorschriften, die großen Einfluß auf 

das resultierende Ergebnis haben. 

Diese Rahmenbedingungen können zu 

einer Umkodierung der Objekte 

führen, was  letztendlich die Entschei-

dung der Entscheidungsträger beein-

flusst. 

Zu den wesentlichen zu beachtenden 

Institutionsmechanismen die bei der 

Planung und baulichen Umsetzung von 

Maßnahmen im Bestand zu beachten 

sind, zählen hierbei: 

 NÖ Raumordnungsgesetz 

 NÖ Bauordnung 

 NÖ Bautechnikverordnung 

 Denkmalschutzgesetz (im 

Falle einer Unterschutzstel-

lung) 

 Richtlinie Energieeffizienz am 

Baudenkmal 

 Ö-Normen 

 OIB Richtlinien 

 

 

 

 

Des Weiteren sind folgende Ämter in 

das Bauvorhaben einzubeziehen: 

 Bauamt Gemeinde Scheibbs 

(Bauansuchen) 

 Bezirkshauptmannschaft 

Scheibbs                                           

(Betriebsbewilligung) 

 Amt der Niederösterreichi-

schen Landesregierung                               

(bei Förderansuchen) 

 Bundesdenkmalamt 

(Beratung und Projektbeteili-

gung, Förderansuchen) 

Aus Gründen der thematischen Wich-

tigkeit für die vorliegende Arbeit wird 

in weitere Folge auf das Thema Denk-

malschutz näher eingegangen. 
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⁹⁶  Eidgenössische Kommission für Denkmalpflege, 

Leitsätze er Denkmalpflege in der Schweiz,  S.11,               

⁹⁷ Eidgenössische Kommission für Denkmalpflege, 

Leitsätze er Denkmalpflege in der Schweiz, S.13          

⁹⁸ Freie und Hansestadt Hamburg, Kulturbehörde, 

Denkmalschutzamt, Konversionen: Denkmal – 

Werte - Wandel, Hamburg, 2012, S.67                                                        

⁹⁹ Thüringisches Landesamt für Denkmalpflege, Kol-

loquium, Industriedenkmalpflege-Umnutzung-Wie-

dernutzung und Weiternutzung von Industriedenk-

malen, Erfurt, 2003, S.10 

Denkmalschutz hat als wesentliche 

Aufgabe den Schutz von Kulturgütern 

und denkmalrelevanten Anlagen. Un-

ter Kulturgütern werden Objekte und 

Stätten verstanden, die für die Allge-

meinheit als Zeugnisse der geistigen  

Tätigkeit des Kunstschaffens oder des 

gesellschaftlichen Lebens von Bedeu-

tung sind.⁹⁶  Somit sind Denkmäler Ge-

genstände der Vergangenheit, die mit 

besonderem Zeugnischarakter                        

beschaffen sind und durch das erken-

nende Betrachten der Gesellschaft zum 

Denkmal werden.⁹⁷       

                                                                    

Dabei wird der Wert eines Denkmals 

durch mehrere Eigenschaften be-

stimmt. Nach den Ausführungen von 

Georg Mörsch zum Thema Denkmäler 

können hierbei Eigenschaft des Denk-

mals wie das Baujahr, die Herstellungs-

art als auch seine ursprüngliche Funk-

tion sein.⁹⁸ Jedoch sind Denkmale mehr 

als nur die Summe ihrer Substanz, son-

dern vielmehr wichtige Zeugnisse der 

Geschichte. Daraus ergibt sich rück-

schließend, dass auch die Geschichte 

Gegenstand der Denkmalpflege ist. ⁹⁹  

Anlehnend an die Leitsätze zur Denk-

malpflege in der Schweiz werden hier 

die wesentlichsten Charakteristiken ei-

nes Denkmals kurz beschrieben: 

 

 

Die Bedeutung der Erinnerung an ein 

geschichtliches Erbe. Hierzu zählen 

ortsgebundene und bewegliche                   

Objekte, sowie immaterielle Zeugnisse 

wie Sprache, Musik und Brauchtum.  

 

Der Zeugniswert eines Denkmals, der 

Zeugnisse wie historische Ereignisse 

bzw. Entwicklungen, künstlerische Leis-

tungen oder technische Errungenschaf-

ten vorweisen kann. Auch kulturelle 

Bedeutung, historische Nutzung, Doku-

mentation über das Wirken von Einzel-

personen, kann in diese Kategorie ein-

gegliedert werden. 

 

Die Authentizität eines Denkmals, wel-

che die Existenz eines Denkmals in sei-

ner Materialität mit allen Zeitspuren, 

erkennbar machen lässt. 

 

Die physische Gestalt bzw. Erschei-

nungsform von Denkmälern. Wobei es 

sich hier um Einzelobjekte, Teile von 

Objekten, Objektgruppen sowie Kultur-

landschaften handeln kann. 

 

Die Interpretation und das menschli-

che Erkennen eines Denkmals. Hierbei 

gilt wiederum als bedeutendes Merk-

mal, die Materialität eines Denkmals.  
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Als grundlegende Maßnahme werden der 

Schutz und die Pflege von Denkmälern ge-

sehen. Hierbei trägt der Denkmalschutz 

dafür Sorge, dass Denkmäler in ihrem Er-

scheinungsbild nicht zerstört, verfälscht 

beschädigt oder anderwärtig beeinträch-

tigt werden. Alle Aktivitäten die zur Erhal-

tung von Denkmälern erforderlich sind, 

fallen unter den Begriff „Denkmalpflege“. 

In Neubruck zählen zu den Objekten die 

unter Denkmalschutz stehen, Schloss 

Neubruck mit Kapelle sowie Teilbereiche 

der ehemaligen Fabrikanlage, wie die alte 

Schlosserei und anschließende Zimmerei. 

Ebenfalls in die Kategorie „unter Denkmal-

schutz stehend“ werden die von Men-

schenhand geschaffenen Objekte und 

Skulpturen in der Parkanlage gezählt. 

Diese sind: ¹⁰⁰ 

 Ein gemauertes Gartengebäude aus 

Tuffstein beim Werkskanal 

 Skulptur Venus vor dem Ostflügel des 

Schlosses 

 Zwei Steinskulpturen, die weibliche 

Allegorien darstellen und sich auf 

Steinpostamenten beim Stiegenauf-

gang zum Nordtrakt des Schlosses be-

finden 

 Zwei Statuen - Neptun und Vulkan - 

vor dem Westflügel des Schlosses 

 Die ehemalige Grottenanlage beim Al-

pinum (ruinös) 

 Stützmauer 

 Eine Brücke mit drei Terrakottavasen 

über dem Werkskanal 

 Neptunstatue 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

      

 

   Abb. 102 Kennzeichnung Denkmalschutz 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

¹⁰⁰ Bundesdenkmalamt, Landeskonservatorat 

für Niederösterreich, Amtssachverständigen                

Gutachten, Krems, 2013 
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Konzeptidee 

 

 

 

 

 

 

 

«Nichts ist mächtiger als eine  Idee,             
deren Zeit gekommen ist»   

(Victor Hugo)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ausschlaggebend für das neue Nut-

zungskonzept war die Tatsache, dass es 

in der Region eine Vielzahl an Kleinun-

ternehmen gibt, die in der Produktion 

und im Handel von Sach- und Ge-

brauchsgütern tätig sind.  Das vorlie-

gende  Konzept knüpft daher an diesem 

regionalen Thema an. Unter dem 

Motto „unter Gleichgesinnten sein“ 

soll ein Ort geschaffen werden, der an 

dem Areal in Neubruck einen Gewerbe-

hof einbindet. Die Weiterentwicklung 

des Bestandes wird unter dem Vor-

schlag geleitet, Startups als auch tradi-

tionelle Betriebe einen neuen Betriebs-

standort zu bieten und die bestehen-

den Stärken des Areals dadurch zu re-

aktivieren. Auch der regionalen Proble-

matik, dass ansässige Unternehmen 

unter dem Facharbeiterkräftemange 

leiden, soll am Standort Neubruck 

durch handwerkliche Lehrwerkstätten 

entgegengewirkt werden. Durch die 

Aktivierung des Industrieareals in Neu-

bruck  wird ein geeigneter Produktions-

standort für qualifizierte Fachkräfte ge-

schaffen, bei den unterschiedlichen Ak-

tivitäten generiert werden können.  

Die bestehende Flächenflexibilität der 

einzelnen Gebäudetrakte bietet Platz 

für unterschiedliche Nutzungen von 

der Werkstatt bis zum Büro bzw. dem 

Veranstaltungszentrum. Konkret wird 

vorgesehen, in dem ehemaligen Hoch-

regallager eine kulturelle Szene einzu-

binden, wohingegen im ehemaligen 

Sortiersaal, handwerklich orientierte 

Startups und regional ansässige Hand-

werksbetriebe untergebracht werden 

sollen. Durch die gezielte Verbindung 

von Raum, Funktion und Konstruktion 

soll das neue Konzept angemessen in 

das Areal integriert werden. Das Ge-

samtkonzept sieht dabei vor, dass die 

räumlich gestalterischen Qualitäten 

des Bestandes aufgegriffen werden 

und in einer spannungsvollen Verbin-

dung mit den unterschiedlichen  Nut-

zungen gesetzt werden.  

Dabei beruht das Konzept auf den drei 

Vorgehensweisen, der Erhaltung, der 

Vernetzung und der Weiterentwick-

lung.  

 

 

 

              Abb. 103 Synergiekreislauf 
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        Abb. 104 Funktionen- und Nutzernetzwerk   
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Abb.105  „Patina“ der Fabrik 

Beim Erhalten der Bausubstanz wer-

den Bauwerke als  zukunftsfähige und 

langfristige Ressourcen verstanden. So-

mit wird darauf Wert gelegt, dass die 

gegebenen Räumlichkeiten in Größe 

und Form bestehen bleiben und der 

Charakter der Fabrik  erhalten bleibt. 

Das Areal soll in den „Alltag der Region“ 

wieder integriert werden und dessen 

Potenzial sowie geschichtliche Entwick-

lung, erfahrbar gemacht werden. Das 

Planungskonzept sieht den Erhalt der 

vorhandenen Substanz vor, lediglich 

minimale Eingriffe in die Gebäudehülle 

sollen umgesetzt werden. Somit wer-

den die räumlichen Dimensionen der 

Hallen beibehalten und Abbruch- bzw. 

Verkleinerungsmaßnahmen so gut als 

möglich, vermieden. Diese Festlegung 

hat zur Folge, dass keine Zwischende-

cken zur Minimierung der Raumvolu-

mina in Frage kommen, sondern auf 

Raum-in-Raum Lösungen gesetzt wird.  

Als Ergebnis dieser gezielten Eingriffe 

sollen die vorhandenen Bestandsflä-

chen langfristig nutzbar gemacht wer-

den und gleichzeitig die gestalterische 

Transformation der Gebrauchspuren 

von vergangenen Nutzungen in den 

Räumen als Leitthema des Architektur-

konzeptes verdeutlicht werden. Dieser 

pragmatische Ansatz hat zur Folge, 

dass Wände mit ihrer Patina und den 

erkennbar abgenutzten Oberflächen 

erhalten werden um zusätzlich zur be-

sonderen Atmosphäre im Innenraum 

beizutragen. Demzufolge wird der 

Charme der Industrieanlage bewahrt 

und nicht zur Gänze durch neue Ein-

bauten überdeckt. Des Weiteren wird 

angestrebt, neue Funktionen so einzu-

binden, dass durch die Revitalisierung 

auch die ursprünglichen Raumfunktio-

nen der Fabrik und der Papierproduk-

tion sichtbar und erlebbar bleiben. Dies 

soll unter dem Grundgedanken einer 

zurückhaltenden Sanierung, mit nur für 

die weitere Nutzung erforderlichen Ein-

griffen erfolgen. Die Vernetzung be-

zieht sich in erster Linie auf die Verbin-

dung der einzelnen Nutzer. Die großzü-

gigen Flächen der Hallen sollen unter 

Einbezug spezifischer Raumkonfigurati-

onen verschiedenen Nutzergruppen, 

Platz bieten. Im Fokus der Betrachtung 

steht hier das produzierende Gewerbe- 

Handwerk, das Kreative Gewerbe- die 

Kreativwirtschaft und die Gastronomie. 

Das produzierende Gewerbe wie etwa 

Metall- und Holzverarbeitung sollen in 

kleinstrukturierten Einheiten im ehe-

maligen Sortiersaal untergebracht wer-

den. Dieser Punkt wird vor allem bei 

der Weiterentwicklung angedacht. Das 

Konzept des Co-Workings in der Indust-

rieanlage in Neubruck sieht vor, dass 

handwerkliche Nutzungen unterge-

bracht werden. Bedacht wurde hierbei, 

dass die Form der Arbeit einem konti-

nuierlichen Wandel unterliegt. Neue 

flexible Konzepte, die auf sich än-

dernde Bedingungen reagieren kön-

nen, sind gefragt.  
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Abb. 106 Konzept-Transformation 

Dahingehend wurde dieser Trend in 

Hinblick auf die Weiterentwicklung der 

Industrieanlage berücksichtigt, was 

zum Co-Working-Handwerk-Konzept 

geführt hat. An diese Stelle sollen un-

terschiedliche Gewerbe zusammenge-

bracht werden und Zonen für einzelnes 

sowie gemeinsames Arbeiten geschaf-

fen werden. Wesentlich dabei ist die 

Nutzungsmischung an sich, die je nach 

Bedarf der Funktionen, Funktionsarten 

und Funktionsgrößen, variiert werden 

kann. Hier soll vor allem die Idee ge-

stützt werden, dass Nutzer in kleinen 

Einheiten ihren Kerngeschäften nach-

gehen können und dennoch, zu einem 

übergeordneten großem Ganzen, dem 

interkommunalen Gewerbepark ange-

hören.  

 

Das Co-Working-Handwerk, welches im 

ehemaligen Sortiersaal der Anlage un-

tergebracht werden soll, basiert auf 

dem Gedanken des kooperativen Mit-

einanders. Die einzelnen Betriebe ste-

hen hierbei nicht zueinander in Konkur-

renz, sondern profitieren durch die vor-

handenen Produktionsräume und Be-

triebsmitteln und lassen dadurch neue 

gemeinsame Synergien entstehen. 

Auch kulturelle Einheiten und gastro-

nomisch genutzte Bereiche sollen in 

das übergeordnete Ganze eingebun-

den werden. Die Durchmischung der 

unterschiedlichen Nutzergruppen soll 

die Benützer der Anlage untereinander 

vernetzen und dadurch einen Mehr-

wert für das Fabrikareal erbringen.  

 

Durch die angebotenen Aufteilungs-

möglichkeiten werden Möglichkeit zur 

Regelung von sozialen Austausch sowie 

sozialen Interaktionen geschaffen wer-

den. Beispielsweise können die einzel-

nen Unternehmen untereinander In-

formationen austauschen, jedoch auch 

von diesen sich zurückzuziehen und un-

gestört arbeiten. Als zusätzlicher As-

pekt soll das neue Betriebsgebiet als 

positiver Impulsgeber  der Region die-

nen. Im Idealfall schafft das Projekt 

durch die neuen Wirkungszusammen-

hänge, Synergien über das Areal hin-

ausreichend, die der Region und einen 

Mehrwert bietet. 
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Modulares Bauen  
 

 Abb. 107 Modultypen 

Bei der Weiterentwicklung werden 

zeitgemäße neue  Architekturelemente 

in die bestehende Struktur integriert. 

Diese neuen Elemente sollen es mög-

lich machen, die unterschiedlichen 

Nutzungen umzusetzen. Hierbei wer-

den unter Einbezug von Raumodulen 

neue Raumsituationen geschaffen. 

Diese Module, die sowohl die Kommu-

nikation unter den einzelnen Betrieben 

unterstützt als auch Rückzug und damit 

Privatheit ermöglichen, lassen zusätz-

lich neue Zwischen- bzw. Restflächen 

entstehen, die jegliche Art von Neben-

nutzungen möglich macht. 

Module sind dreidimensionale Einhei-

ten, die als unabhängige Elemente oder 

als Teilbereiche verwendet werden, in-

dem sie aufeinandergestapelt oder ne-

beneinander angeordnet werden, um 

einen Raum zu erweitern.¹⁰¹ 

Da Industriebaubauten in der Regel 

große Raumstrukturen aufweisen, eig-

nen sich solche Raum-in-Raum Sys-

teme gut für großvolumige Hallen von 

Industrieanlagen. Der Vorteil einzelner 

Einheiten liegt in der  Kleinräumlichkeit 

der Module, der vielseitigen Nutzungs-

möglichkeit als auch in der Transportfä-

higkeit.  Der Einsatz von modularen 

Systemen in unbenutzten Industriehal-

len ist bereits erprobt und erwies sich 

als geeignete Lösung Großstrukturen 

ohne intensive Investitionskosten für 

Umbau bzw. Sanierungen, wieder be-

wirtschaften zu können. Ein wesentli-

cher Vorteil dieser Einheiten ist, dass 

die Aufteilung bzw. Flächenbelegung, 

entsprechend der Nachfrage variieren 

kann und dadurch besser auf die Nut-

zungsflexibilität reagieren kann. Das 

Konstruktionsprinzip solcher Boxein-

heiten, basiert auf einem vorgefertig-

ten System, indem alle konstruktiven 

Details wie Wärmedämmung, Haus-

technik sowie Tür- und Fensteröffnun-

gen, bereits in den einzelnen Wandein-

heiten integriert sind. Dabei wird zwi-

schen Raumcontainersystemen und 

Raummodulsystemen unterschieden.  

 

 

„Je länger die Wirkzeit eines Gebäudes sein 

soll, desto anpassungsfähiger muss es 

sein.“ (Frei Otto)    

 

 

 

 

 

 

¹⁰¹ Knaack Ulrich, Chung-Klatte Sharon, Hassel-

bach Reinhard, Systembau-Prinzipien der Kon-

struktion, S. 48  

Einzeleinheit 

Doppeleinheit vertikal 

Doppeleinheit horizontal 
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¹⁰² Knaack Ulrich, Chung-Klatte Sharon, Hasselbach 

Reinhard, Systembau-Prinzipien der Konstruktion, S. 

64-66 

Raumcontainersysteme  

unterscheiden sich dabei in der Tatsa-

che, dass sie als Einzelmodule montiert 

werden können, mehrfach wiederver-

wendbar sind und somit für viele unter-

schiedliche Anforderungen leicht trans-

portierbar sind. Das Konstruktionsprin-

zip dieses Systems besteht aus dem tra-

gendem System der Stahlrahmen, die 

lediglich vor Ort miteinander ver-

schraubt werden und den verkleiden-

den Wände der Module, aus gedämm-

ten Leichtbaupaneelen. Trotz zahlrei-

cher Vorteile wie beispielsweise 

schneller Auf- bzw. Abbau und Trans-

portfähigkeit, bestehen Nachteile wie 

vorgegebene Kubaturgröße mit gerin-

gem Gestaltungspielraum.¹⁰²  

 

 

Abb. 108  Raumcontainer 

Raummodulsysteme  

hingegen, werden zwar auch durch 

selbsttragende Stahlrahmenkonstrukti-

onen getragen, jedoch werden diese 

Boxen im fertig aufgebauten Gesamt-

zustand transportiert. Boden- und De-

ckenplatte werden dabei fest verankert 

und geben der Konstruktion zusätzliche 

Stabilität. Die verkleidenden Wandele-

mente werden wiederum aus Leicht-

bauplatten mit inkludierter Wärme-

dämmung gefertigt. 

 

 

 

 

 

 

Abb. 109 Raummodul 



- 112 - 

 

Konstruktion 
 

Die Konstruktion der Raumeinheiten wird 

aus setzt sich aus einzelnen Elementen                  

zusammensetzen. Die Summe der einzel-

nen Teile ergibt dabei die Raumeinheit. 

Als statisches Grundgerüst wird ein Stahls-

kelett, welches die weitere Konstruktion 

tragen soll angedacht. Alternativ ist auch 

eine selbsttragende Holzkonstruktion, aus 

einzelnen Wandelementen möglich. In 

Anlehnung an das Projekt „Indoor Units“ 

der Kommission für Technologie und Inno-

vation der Hochschule Luzern – Technik 

und Typologie & Planung in Architektur, 

folgende konstruktive Lösung vorgeschla-

gen: 

 
Beplankung Wand 

Innen: OSB Platte 
  Mitte: Dämmung 
  Aussen: Holzwollplatten 
 
Beplankung Decke 
  Oben: OSB Platte 
  Mitte: Dämmung 
  Unten: OSB Platte 
 
Beplankung Boden 
  Oben: OSB Platte 
  Mitte: Dämmung 
  Unten: MDF Platte 
 
Kälteschutz bzw. Wärmeschutz 

Interne Wärmeeinträge 
  Ergänzungsheizung 
  Öffenbare Fenster 

Alternativ: mechanische 
Lüftung 

   

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: http://www.indoor-units.ch/pa-

ges/units.html 

 

 
 
 
               

 
                 Abb. 110 Konstruktion der Module 
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Die durch die Anordnung der Module             

entstehen unterschiedlichen Haupt- 

und Nebenflächen, die das Volumen 

unterteilen und spannende Zwischen-

zonen bilden, welche Platz für Teamar-

beit, kommunikativen Austausch oder 

Besprechungen bereitstellen.  Das 

neue Konzept stellt Kommunikation, 

gemeinschaftliches Arbeiten und fle-

xible Nutzungsmöglichkeiten zum 

Hauptgegenstand des zukünftigen Be-

triebsgebietes. Hierbei wird versucht 

auf neue räumliche Situationen einzu-

gehen und ein modernes Arbeitsum-

feld zu schaffen. Die vorhandenen Fab-

rikflächen werden in eine Vielzahl von 

Arbeitsflächen gegliedert und ermögli-

chen dadurch, einen breiten Radius an 

vielseitigen Tätigkeiten.  

Die unterschiedlichen Nutzungsmög-

lichkeiten erstrecken sich von der Ein-

zel- bzw. Teamarbeit, dem intellektuel-

len Austausch, der gemeinsamen Kom-

munikation, dem kreatives Produzieren 

oder sogar dem Wohnen. Die neuen 

Raummodule stehen dem industriell 

geprägten Bestandsgebäude der ehe-

maligen Papierfabrik als Pendant ge-

genüber und sind lediglich an bestimm-

ten Zwischenzonen miteinander ver-

bunden. Die Verknüpfung von Alt und 

Neu soll den Erhalt des Bestandes stär-

ken und dem Gebäude neue Qualitäten 

verleihen. Diese modularen Ergänzun-

gen werden in einheitlicher Material-

wahl additiv eingesetzt, um den Kon-

trast zwischen Bestehendem und 

Neuem zu stärken. 

         Abb. 111 Varianten der Modulanordnung 
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Abb. 112 Nutzerkonzept 
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     Abb. 113 Modulnutzung 

Flexibler Arbeitsplatz (25m²) 

 Büro 

 Einzelarbeitsplatz 

 Atelier 

Flexibler Arbeitsplatz horizontal (2 x  25m²) 

 Werkstatt 

 Produktion Handwerk 

 Proberaum 

 

Flexibler Arbeitsplatz vertikal (2 x  25m²) 

 Atelier 

 Werkstatt 

 Proberaum 
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Referenzbeispiele 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die angeführten Referenzspiele  bezie-

hen sich auf Revitalisierungsmaßnah-

men, in denen Raum in Raum Konzepte 

umgesetzt wurden. Es werden Indust-

riebauten von verschiedener geografi-

scher Lage und Größe angeführt, die 

durch die erfolgte Umnutzung zu einer 

Aufwertung der Anlage und dessen 

Umgebung geführt haben. Es sollen 

wesentliche Umnutzungsvarianten auf-

gezeigt werden, wobei als maßgeben-

des Leitbild Konzepte mit integrierten 

Lösungen ausgewählt wurden. 

 

 

Abb. 114 Innenansicht Rote Halle 

 

 

Die Rote Halle  in Düs-

seldorf-Derendorf  

Die Rote Halle in Düsseldorf wurde im 
Jahr 2006 von Thomas Pink umgebaut 
und revitalisiert. Die Gebäudeaußen-
haut ist in ihrer alten Optik mit den 
überlagerten Zeitschichten und Abnut-
zungen bewusst erhalten worden, um 
den Charme der einstigen Fabrik zu be-
wahren. So wurde die Klinkerfassade 
mit ihrer Patina und den Schadstellen 
im Mauerwerk beibehalten. Fenster-
öffnungen wurden mit Hilfe von Me-
tallnetzten witterungsoffen gehalten 
und sorgen dadurch für eine geeignete 
Belüftung. Als Gegensatz zur gänzlich 
erhaltenen Fassade wurde ein neues 
Innenleben der Industrieanlage einge-
pflanzt. Die Innenräume wurden ent-
kernt und mit zwei neuen Geschossde-
cken versehen. Es wurden neue Ge-
schosse integriert, sodass in den Rand-
zonen der Außenwände  
Deckenhohe Lufträume entstanden. 

Mit dieser Methode wurde eine Innen-

fassade ausgeführt, die den klimati-

schen Anforderungen entspricht.¹⁰³ 

 

¹⁰³ http://www.baunetzwissen.de/objektarti-

kel/Altbaumodernisierung_Rote-Halle-in-Dues-

seldorf_69254.html, Zugriff am 10.9.2014 
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Ingenieurbüro in               

Rotterdam 

Eine ehemalige als Stahlwerk genutzte 

Halle wurde zu einem Ingenieurbüro um-

genutzt. Aus Kostengründen wurde ein 

energetische Verbesserung der Gebäude-

hülle des mit Ziegelmauerwerk abgelehnt. 

Im neuen Konzept wurden klimatisierte 

Boxen eingestellt, die als Arbeitsräume 

verwendet werden sollten. Durch diese 

Methode wurden die die räumlichen Qua-

litäten der offenen Halle mit dem raum-

überspannenden Stahltragwerk erhalten. 

Die Arbeitsräume schließlich sind mit tra-

gendem Stahlskelett auf zwei Ebenen in 

das große Volumen eingestellt.¹⁰⁴                                                     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

 

 

 

   

 

 

¹⁰³ http://www.detail.de/inspiration/ingenieurbuero-

in-rotterdam-106256.html, Zugriff am 10.9.2014                                 

   Abb. 115 Innenansicht Ingenieurbüro in Rotterdam 

http://www.detail.de/inspiration/ingenieurbuero-in-rotterdam-106256.html
http://www.detail.de/inspiration/ingenieurbuero-in-rotterdam-106256.html
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Umbau Innenhof der 

Technischen Universität 

Prag 

Der Innenhof der Technischen Univer-

sität in Prag wurde um einen neuen 

Multifunktionsbereich erweitert, der 

das Raumangebot der Fakultät für Bau-

ingenieurwesen vergrößert hat. Durch 

das neue Konzept sollte die Interaktion 

und Kommunikation gefördert werden. 

Gelöst wurde der Anspruch durch mo-

bile Schrankwänden im Erdgeschoss, 

die bei Bedarf zu Arbeitsräume,                  

Ausstellungsbereiche bzw. Vorlesungs-                

oder Konferenzsaal umgebaut werden 

können. Zusätzliche Räume wurden an 

der neuen Dachkonstruktion abge-

hängt. Diese abgehängten Unterrichts-

boxen dienen der räumlichen Separie-

rung und dem Rückzug in kleine                     

Arbeitseinheiten. ¹⁰⁴                                                    

 

 

 

 

 

 

¹⁰⁴ http://www.detail.de/inspiration/umbau-ei-

nes-innenhofs-der-technischen-universitaet-

prag-100272.html Zugriff am 10.9.2014 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 116 Innenansicht TU Prag 
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Entwicklungs-

Vorschlag 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abhängig von ökonomischen Bedingun-

gen sowie der lokalen Standort-                    

gegebenheit, kann bei der Art der Um-

setzung des Konzeptes von zwei Varian-

ten gesprochen werden. Zum einen von 

einer sofortigen Umsetzung, also einer 

Schnellentwicklung bzw. einer allmähli-

chen Umsetzung, der  Langsamentwick-

lung. Bei der ehemaligen Papierfabrik in 

Neubruck kann von einer stufenweise 

und aufeinander aufbauenden Umset-

zung gesprochen werden. Zwar besteht 

ein klar definiertes Konzept, jedoch wird 

aus Gründen der ungewissen Abschätz-

barkeit von Auslastung der Flächen bzw. 

konstanten Mieternachfragen zu Beginn 

der Entwicklungsphase, eine langsame 

Umsetzung für realistisch erachtet. 

Grundlegendes Ziel ist es, hohe                         

Investitionskosten die durch eine              

komplette Generalsanierung anfallen 

würden um die Herstellung der Vermiet-

barkeit der Hallen zu ermöglichen, zu 

vermeiden und eine Lösung zur Verfü-

gung zu stellen, die die arealspezifischen 

Bedingungen berücksichtigt und indivi-

duell an die herantretenden Nachfragen 

der Nutzer anzupassen. Wesentlich für 

die darauffolgenden Entwicklungsstufen 

ist eine verträglich Nutzungsmischung an 

sich, die je nach Bedarf und Nachfrage 

variiert werden kann. So soll die Indust-

rieanlage in Neubruck durch einen Bran-

chenmix eine zusätzliche Aufwertung          

erhalten. Hier wird vor allem der Trend 

unterstützt, dass Nutzer in kleinen Ein-

heiten ihren Kerngeschäften nachgehen 

können und dennoch zu einem             

großen Ganzen, dem interkommuna-

len Gewerbepark angehören. Ange-

strebt wird eine Orientierung an 

kleine,     spezialisierte, handwerkli-

che Produktionsbetriebe aus dem 

Bereich Holz-, Metall- und Kunst-

stoffbau. Diese Schwerpunktbildung 

soll die Synergie-Effekte unter den 

Betreibern           zusätzlich verstärken. 

Das Gesamtkonzept sieht dabei vor, 

dass die räumlich gestalterischen 

Qualitäten des Bestandes aufgegrif-

fen werden und in einer spannungs-

vollen Verbindung mit den neuen 

Nutzungen gesetzt werden. Zur Rea-

lisierung des neuen Konzeptes wurde 

eine etappenweise Umsetzung ange-

dacht.   Darunter fällt eine mehrstu-

fige Entwicklungsphase, die von der 

aktuellen         Situation ausgeht und 

Phasen der Zwischennutzung, Trans-

formation, des Ausbaus und der          

Festigung des              Gesamtkonzep-

tes beinhaltet. Die festgelegten 

Schritte, beziehen sich zum Großteil 

auf die Papierfabrik, da Schmiede 

und Zimmerei unter anderer Vorge-

hensweise, aktiviert werden sollen. 

Über eine anfängliche    Anlaufphase 

für die einzelnen Bestandsbauten 

bzw. die zu erkennende Mieternach-

frage, kann die Rentabilität besser 

abgeschätzt werden und  weitere In-

vestitionsentscheidungen klar ge-

troffen werden. 
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Abb. 117 Stufenbau der Umsetzung 
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Ausgangslage  
Bei der bisherigen Situation bestand 

das Problem, dass viele Flächen in der 

ehemaligen Papierfabrik ungenutzt 

blieben, Mieteinnahmen ausbleiben 

und somit keine Gelder für anste-

hende Sanierungsmaßnahmen erwirt-

schaftet werden konnten. Auch war 

die Anlage als geschlossenes Areal 

nicht zugänglich und blieb dadurch der 

Öffentlichkeit verschlossen. 

 

 

 

 

 

 

Abb. 118 Ehemalige Papierfabrik Südansicht 
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Zwischennutzung 

Dies soll in der Phase der Zwischennut-

zung geändert werden, indem das 

Areal öffentlich erschlossen wird. Zum 

einen über die im Puchenstubner 

Straße, wo die Jeßnitzbrücke                          

ausgebaut und für Pkw-Verkehr                 

befahrbar gemacht werden soll, zum               

anderen über die Erlaufbrücke im                   

Norden. In dieser Entwicklungsphase 

wird das Konzept einer Kreativscene 

implementiert. Hierfür werden kurz-

zeitige                Nutzungen wie Konzerte, 

Clubbings, Veranstaltungen, Theater-

aufführungen oder auch Open Air Kino 

angedacht. Die Einrichtung einer                               

temporären Gastronomiezone ist dazu 

ebenfalls vorgesehen. Alle Interventio-

nen sollen hierbei unter geringem                   

finanziellem Einsatz erfolgen. Diese 

Phase der Zwischennutzung dient vor-

wiegend der Bekanntmachung des 

Areals und der Imagebildung, die                         

Interessenten aus der kulturellen uns 

kreativen Szene ansprechen soll.  

 

 

 

 

 

     Abb. 119 Überlegung „Implementierung“ 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

        Abb. 120, 121 Low Budget Idee                                                  
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Transformation  

Der Abschnitt der Transformation 

dient dem Ausbau des Konzeptes. 

Nach erster Etablierung wird die                

kulturelle Szene weiter verstärkt, in-

dem Bereiche wie Gastronomie- und 

Veranstaltungszonen, weiter ausge-

baut werden. Dies wird im ehemaligen 

Hochregallager umgesetzt. An dieser 

Stelle werden Räume adaptiert und 

Sanierungsmaßnahmen umgesetzt, 

welche die Räume nutzbar machen 

sollen. Vor allem im Bereich der Gast-

ronomie soll einer ganzjährigen              

Nutzung möglich sein. Funktionen wie 

Bar, Küche, Lager und Sanitärzonen 

werden in die vorhandenen Räumlich-

keiten integriert. Auch folgen erste               

Maßnahmen im Sortiersaal, der für 

eine gewerbliche bzw. handwerkliche 

Nutzung umfunktioniert werden soll. 

Hier wird eine Lösung mittels                       

„Co-Working-Gewerbe“ angedacht. 

Die Einbindung des Grünraums im Be-

reich des Weihers auf der Südseite der 

Anlage wird für den Sommerbetrieb 

vorgesehen. Hierbei stellt die Gastro-

nomiezone funktional als auch gestal-

terisch als Bindeglied zwischen Außen-

raum und Innenraum da. Diese Zone 

soll vor allem mittels Durch- und Ein-

blicke einen fließenden Übergang zum 

Fabrikinneren schaffen.   

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

     Abb.122 Überlegung „Transformation“ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                     Abb. 123 Low Budget Idee 
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Ausbau 

In der Phase des Ausbaus werden           

weitere Maßnahmen zur Stärkung der 

Nutzungsmöglichkeiten gesetzt. Dies 

soll vor allem durch eine                                   

entsprechende Vermarktung und 

Imagebildung des Areals erfolgen. Die 

Kulturzone soll durch gezielte                      

Vermarktungsstrategien stärker etab-

liert werden, die Gewerbezone im        

Sortiersaal hingegen, durch weitere                    

Raum-in-Raum Lösungen nutzbar                

gemacht werden.   In dieser Etappe 

des Entwicklungsplans werden bereits 

laufende Mieteinnahmen durch die 

eingebundenen neuen Nutzungen                

erwirtschaftet. Als Ergebnis dieser  

Veränderung werden Investitionen am 

Gebäude wie Sanierungen von dringli-

chen Schäden bereits aus den laufen-

den Einnahmen getätigt. 

 

 

                

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

    

 

   

 

 

 

   Abb. 124 Überlegung Ausbau 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

               Abb. 125 Raum in Raum Module 
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Festigung 

Die letzte Entwicklungsphase des Kon-

zeptes sieht die Festigung der voran 

gegangenen Schritte vor. Hierzu wer-

den bei Bedarf weitere Gewerbeflä-

chen in der Fabrikanlage erschlossen 

und nach dem  Raum-in-Raum System 

bespielt. In welchem Ausmaß das Kon-

zept umgesetzt wird, hängt letztend-

lich von der eintretenden Nachfrage 

ab. Der Vorschlag sieht jedoch ein                 

rasches Einbinden der neuen Raum-

einheiten vor, sodass neue Interessen-

ten wiederum einen Vorteil zur Stan-

dortentscheidung hätten. In der Phase 

des Ausbaus werden weitere Sanie-

rungsarbeiten an der Gebäudesub-

stanz getätigt. In welchem Ausmaß 

diese geschieht wird im Hinblick auf 

die erfolgende Nutzung ersichtlich.                  

Anzumerken wäre dennoch, dass im 

Zuge des laufenden Betriebs,                     

Wartungs- und Instandsetzungsmaß-

nahmen vorzunehmen sind. 

 

 

 

 

               Abb. 126 Überlegung „Festigung“ 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

       Abb. 127 Vernetzung lt. Entwicklungsplan 
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Funktionsprogramm 

ehem. Papierfabrik 
Die Nachnutzung von Industrieanlagen 

führt in den meisten Fällen zur Verän-

derung des Raum- bzw. Funktionspro-

gramms. Bei der ehemaligen Papier-

fabrik in Neubruck wurde ebenfalls ein 

neues Funktionsprogramm für die Re-

aktivierung der bestehenden Räume 

erstellt. Hier werden das Hochregalla-

ger und der ehemalige Sortiersaal der 

Papierfabrik durch neu integrierte 

Strukturen ergänzt.  

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

               Abb.128 Funktionsprogramm „Neu“ 
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Abb.129 Grundriss lt. Funktionsprogramm „Neu“

Kultur- und 

Kreativszene 

Gastronomie- und              
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¹⁰⁵ Norbert-Schultz, Christian, Genius Loci, Towards 

a Phenomenology of Architecture, New York, 1991                        

¹⁰⁶ ICOMOS, Internationale Charta über die Konser-

vierung und Restaurierung von Denkmälern und En-

sembles (Denkmalbereiche), Venedig, 1964                                                                     

Durch die Gründung der ersten k.k. Ei-

sen-, Stahl- und Walzblechfabrik in 

Neubruck durch Andreas Töpper ist 

eine der bedeutendsten Industrie-

standorte im Gebiet der Eisenwurzen 

entstanden. Das Gesamtensemble aus 

Produktionsanlage, Repräsentations-

haus und Kapelle weisen neben einer 

künstlerischen und kulturellen Bedeu-

tung vor allem geschichtliche Signifi-

kanz auf. Bei der Auseinandersetzung 

mit  den einzelnen Objekten der Indust-

rieanlage waren unterschiedliche Aus-

gangsszenarien vorzufinden, bei denen 

unterschiedliche Handlungsmöglich-

keiten gefordert wurden. In Anlehnung 

an Norbert-Schultz kann festgehalten 

werden, dass ein Ort immer ein Ganzes 

ist, der aus elementaren Dingen wie 

der materiellen Substanz, Form, Ober-

fläche und Farbe besteht. Somit ist ein 

Ort  bzw. Areal eine Gesamterschei-

nung, die durch den eigenen Charakter 

und die eigene Atmosphäre bestimmt 

wird, besser bekannt als Genius Loci.¹⁰⁵ 

Diese Charakteristik des Ortes  ist auch 

am Fabriksgelände in Neubruck spür-

bar und erkennbar. Zwar ist ein Groß-

teil der heutigen Produktionsanlage re-

sultierend aus zahlreichen Um- und Zu-

bauten bzw.  Überformungen nicht in 

seiner Originalform vorzufinden, kann 

aber dennoch von einem essentiellen 

Zeugniswert des gesamten Areals ge-

sprochen werden. Dabei trägt jedes 

einzelne Objekt zum Gesamtbild des 

Areals bei und wird durch die Summe 

der Einzeleigenschaften jedes einzel-

nen Bauwerks geprägt. Auch die  Um-

gebung bzw. die historische Parkanlage 

am Standort hat eine nennenswerte 

Denkmaleigenschaft, war diese doch 

bereits in der Entstehungsphase der 

Anlage vorzufinden. Ich halte fest, dass 

die einzelnen Bauten in Kombination 

mit ihrer Umgebung eine räumliche 

Einheit am Standort bilden, was erheb-

lich zum Wert der Anlage beiträgt. An 

diese Stelle wird eine Parallele zur den 

Ausführungen der Charta von Venedig 

gesehen. So heißt es dort in Artikel 1:                        

„Der Denkmalbegriff umfasst sowohl 

das einzelne Denkmal als auch das 

städtische oder ländliche Ensemble 

(Denkmalbereich), das von einer ihm 

eigentümlichen Kultur, einer bezeich-

nenden Entwicklung oder einem histo-

rischen Ereignis Zeugnis ablegt. Er be-

zieht sich nicht nur auf große künstleri-

sche Schöpfungen, sondern auch auf 

bescheidene Werke, die im Laufe der 

Zeit eine kulturelle Bedeutung bekom-

men haben.“¹⁰⁶  

Vor allem die im letzten Absatz                    

erwähnten „bescheidenen Werke“, 

sind im Zuge dieser Arbeit relevant. Die 

beschriebenen denkmalgeschützten 

Objekte wie die Schlosserei und ehe-

malige Zimmerei können derart kate-

gorisiert werden. Sie stellen mit ihrer 

Existenz keine nennenswerte künstleri-

sche oder kulturelle Schöpfung dar.  
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¹⁰⁷ Mörsch, Georg, Denkmalwerte, Denkmalpflege 

statt Attrappenkultur, Gegen die Rekonstruktion von 

Baudenkmälern- eine Anthologie. Bauwelt Funda-

ment 1146, Gütersloh-Berlin, 2010, S. 21                                         

¹⁰⁸ Petzet, Muck, Reduce, reuse, recycle: Ressource 

Architektur, Deutscher Pavillon ; 13. Internationale 

Architekturausstellung La Biennale di Venezia 2012, 

S. 11                                                                                                                                      

Dennoch tragen diese „bescheidenen“ 

Nutzbauten andere ausschlaggebende 

Werte in sich. Bezieht man diese Tatsa-

che auf die  grundlegende Thematik 

des Denkmalwertes so können hierfür 

die Erläuterungen von Georg Mörsch 

aus dem Jahr 2010 entscheidend sein. 

Laut  Mörsch entstehen Werte „erst bei 

der Annahme […] dieses Gegenstandes 

als zeugnishafte materielle Überliefe-

rung aus der Vergangenheit“.¹⁰⁷                 

Demnach geht es bei den beiden denk-

malgeschützten Objekten nicht primär 

um den Denkmalgegenstand. Vielmehr 

erschließt sich der Wert dieser Bau-

werke in ihrer Denkmalbedeutung.  So 

sind es Aussagen über historische Pro-

duktions- und Arbeitsweisen bzw.                     

einen durch handwerkliche Arbeit                 

geprägten Lebensstil, die beide Ge-

bäude verkörpern. Diese beiden Ob-

jekte tragen dadurch einen histori-

schen Zeugniswert in sich,  sind somit 

identitätsstiftend und sollten aus die-

sem Grund erhalten und geschätzt wer-

den. In diesem Zusammenhang ist das 

Bewusstsein nötig, dass nicht nur denk-

malgeschützte Objekte mit Respekt zu 

behandeln sind, sondern Bauzeugnisse 

im historischen Kontext generell ein             

Erhaltungsinteresse zugestanden wer-

den sollte. Zu solch einem Bauwerk 

wird in dieser Arbeit das Gebäude der 

ehemaligen Papierfabrik gezählt. Zwar 

ist der ideelle Wert dieser Anlage 

schwer zu fassen, jedoch stellt das Ge-

bäude in   Bezug auf die Bedeutung zum 

Gesamtareal und dessen lange gewach-

sene Historie einen elementaren Wert 

da. In diesem Zusammenhang kann auf 

die Ausführungen von Muck Petzet, aus 

dem Beitrag zum Thema Reduce, 

Reuse, Recycle: Ressource Architektur, 

der 13. Internationale Architekturaus-

stellung La Biennale in Venedig verwie-

sen werden. So erkennt Petzet zu recht, 

dass oftmals als wertlos gehaltene Sub-

stanz Qualitäten aufweise, die nur ei-

ner neuen Deutung bedürfe. Die Sper-

rigkeit des Bestandes kann zu neuen 

Lösungen führen und interessante 

räumliche Situationen schaffen.¹⁰⁸ Im 

Falle des Fabriksgebäudes in Neubruck 

sind genau solche Qualitäten und Po-

tenziale vorhanden. Zwar sind sie nicht 

auf Anhieb erkennbar, werden sie                    

jedoch bei einer weitreichenden Ausei-

nandersetzung mit der Gebäudesub-

stanz deutlich. Zu den wesentlichen 

Qualitäten der Anlage zählen die Weit-

läufigkeit im Gebäudeinneren, die 

Größe der einzelnen Produktionshal-

len, weit gespannte Tragwerke sowie 

die daraus resultierenden stützenar-

men Grundrisse. Mit baulichen Eingrif-

fen wie Erweiterungen, Renovierungen 

oder Abbrüchen verändert sich nicht 

nur das Objekt sondern auch dessen 

Wert. Dennoch wird eine unterwürfige 

Bewahrung der historischen Gebäude-      

substanz als falsche Herangehensweise 

gesehen.  
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¹⁰⁹ Ruskin, John, Die sieben Leuchter der Baukunst, 

Dortmund: Harenberg, 1994, S. 30 

 

 

 

 

 

 

 

 

Historische Bauten zeichnen sich neben 

ihrer materiellen Substanz durch ihre 

Geschichtlichkeit aus. Diese Geschicht-

lichkeit ist natürlich in der Vergangen-

heit zu finden, jedoch ist die heutige 

Gegenwart auch Geschichte der Bau-

ten von morgen. Demzufolge liegt die 

Herausforderung in der Findung der 

„richtigen“ Nutzung für Bestandsbau-

ten, um ihr weiteres Überleben zu           

sichern. In Zusammenhang mit Verän-

derungsmaßnahmen wie Um- und Neu-

nutzungen kann somit nicht nur eine 

denkmalgerechte Erhaltung gewähr-

leistet werden, sondern auch ein nach-

haltiger Mehrwert für die Gesellschaft 

generiert werden. Dabei ist es nicht das 

ästhetische Erscheinungsbild, welches 

die Würdigkeit zu Erhaltung aufzeigt, 

sondern vielmehr die Geschichtlichkeit 

des Bestandes.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die bauliche Hinterlassenschaft des 20. 

Jahrhunderts  trägt ihre Wertigkeit 

hierbei in ihrer Symbolik einer wirt-

schaftlich wichtigen Zeit. Auch wenn 

zum Teil nur fragmentarisch überbaute 

Überreste davon vorhanden sind, so 

zeugen diese jedoch von bedeutendem 

Erinnerungswert. Zusammenfassend 

lässt sich somit festhalten, dass das 

ehemalige Industrieareal in Neubruck 

unterschiedliche Werte in sich vereint. 

Von besonderer Bedeutung ist es, dass 

diese Werte von den Entscheidungsträ-

gern erkannt und auf lange Sicht                

bewahrt werden. Als Schlussplädoyer 

für einen nachsichtigen Umgang mit 

der historischer Bausubstanz, erscheint 

an dieser Stelle die Ausführung von 

John Ruskin passend: ¹⁰⁹ 

“Der Ruhm eines Bauwerks 

liegt in seiner Zukunft”. 
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