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VORWORT

Die Publikationsreihe BLUE GLOBE REPORT macht die Kompetenz und Vielfalt, mit der
die osterreichische Industrie und Forschung fir die Losung der zentralen Zukunftsauf-
gaben arbeiten, sichtbar. Strategie des Klima- und Energiefonds ist, mit langfristig
ausgerichteten Forderprogrammen gezielt Impulse zu setzen. Impulse, die heimischen
Unternehmen und Institutionen im internationalen Wettbewerb eine ausgezeichnete
Ausgangsposition verschaffen.

Jahrlich stehen dem Klima- und Energiefonds bis zu 150 Mio. Euro fir die Forderung
von nachhaltigen Energie- und Verkehrsprojekten im Sinne des Klimaschutzes zur
Verflugung. Mit diesem Geld unterstitzt der Klima- und Energiefonds Ideen, Konzepte
und Projekte in den Bereichen Forschung, Mobilitat und Marktdurchdringung.

Mit dem BLUE GLOBE REPORT informiert der Klima- und Energiefonds lber Projekt-
ergebnisse und unterstutzt so die Anwendungen von Innovation in der Praxis. Neben
technologischen Innovationen im Energie- und Verkehrsbereich werden gesellschaft-
liche Fragestellung und wissenschaftliche Grundlagen fir politische Planungsprozesse
prasentiert. Der BLUE GLOBE REPORT wird der interessierten Offentlichkeit iiber die
Homepage www.klimafonds.gv.at zuganglich gemacht und ladt zur kritischen Diskus-

sion ein.

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse eines Projekts aus dem For-
schungs- und Technologieprogramm ,.Smart Cities Demo - 7. Ausschreibung”. Mit
diesem Forderprogramm verfolgt der Klima- und Energiefonds das Ziel, grofle De-
monstrations- und Pilotprojekte zu initiieren, in denen bestehende bzw. bereits weit-
gehend ausgereifte Technologien und Systeme zu innovativen interagierenden Ge-
samtsystemen integriert werden.

Wer die nachhaltige Zukunft mitgestalten will, ist bei uns richtig: Der Klima- und Ener-
giefonds fordert innovative Losungen fur die Zukunft!
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Theresia Vogel Ingmar Hobarth

Geschaftsfihrerin, Geschaftsfihrer,
Klima- und Energiefonds Klima- und Energiefonds
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B. Projektbeschreibung

B.1 Kurzfassung

Ausgangssituation / Mo-
tivation:

Das fir das Projekt Smart UP vorgesehene Areal liegt im Zent-
rum des von der Stadt Graz im Stadtentwicklungskonzept 4.0
definierten Smart City Zielgebiet GRAZ SUD. Die Ndhe zum
Stadtzentrum und die Lage an der Mur, die durch den Bau eines
Wasserkraftwerkes als attraktiver Lebensraum aufgewertet wer-
den soll, die bereits vorhandenen Gewerbebetriebe, deren Fokus
im Bereich Ressourceneffizienz durch Reuse, Upcycling, Recyc-
ling und der Wiederverwertung von Abfall liegt, sowie die unmit-
telbaren Nachbarschaft zum Fernwarmeheizwerk PuchstraBe,
bieten hervorragende Voraussetzungen flir die Entwicklung eines
energie- und ressourcenschonenden Innovationszentrums (,,In-
novation District").

Bearbeitete Themen-/
Technologiebereiche:

Gebaude, Energienetze, Mobilitdt, Reuse & Upcycling

Inhalte und Zielsetzun-
gen:

Ziel des Projektes ist es die Voraussetzungen zu schaffen, dass
sich dieser Stadtteil zu einem energie- und ressourcenschonen-
den Stadtquartier als Innovationszentrum entwickelt. Im Bereich
um die derzeit bestehende Halle der OKO-Service Beschéfti-
gungsgesellschaft m.b.H. soll in Zusammenarbeit mit den umge-
benden Gewerbebetrieben ein Reuse & Upcycling District entwi-
ckelt werden. Durch eine intelligente Vernetzung der bestehen-
den Objekte mit unterschiedlicher Nutzung soll ein Ressourcen-
und Energieverbund etabliert werden. Der Ausbau des bestehen-
den Reparatur- und Reusebetriebes zu einer vertikalen, glaser-
nen Upcycling-Fabrik, die Ansiedelung von Bliros, Reparaturbe-
trieben, eines (Reparatur-) Cafés, Upcycling-Shops und einer
Kinderbetreuungsstatte sollen das Quartier auf sozialer, 6kologi-
scher und energetischer Ebene aufwerten, zusatzliche Unter-
nehmen im Bereich Ressourceneffizienz anlocken und zu einem
neuen Stadtteilzentrum, in dem Ressourcen- und Energieeffizi-
enz gelebt - und zur Schau gestellt wird, - machen.

Methodische Vorge-
hensweise:

Auf Basis von Stakeholderanalysen, Stakeholdermapping, einer
energetischen, baulichen Bestandsaufnahme und einer Potential-
analyse flr das gesamte Quartier wurde gemeinsam mit derzei-
tigen und potentiellen NutzerInnen ein Konzept flir einen ener-
gie- und ressourcenschonenden ,Innovation District" entwickelt.

Ergebnisse und Schluss-
folgerungen:

Mit dem Projekt Smart UP sollte gezeigt werden, dass eine der-
zeit wenig attraktive Industriebrache durch einen innovativen
Nutzungsmix aus Gewerbe, Blros und sozialer Infrastruktur (wie
z.B. Kindergarten) zu einem energie- und ressourceneffizienten
Quartierszentrum umgewandelt werden kann. Die gewonnenen
Erkenntnisse aus der Sondierung bilden die Basis flir eine spater
geplante Umsetzung und sollen allgemein glltige Erkenntnisse
far die Transformation von innerstadtischen Industrie- und Ge-
werbebetrieben in Richtung energie- und ressourcen-schonende
»~Innovation Districts" bringen.
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Ausblick:

In Zusammenarbeit mit den am Areal befindlichen Firmen, den
Eigentimern der Bestandsobjekte und Grundstiicke, NachbarIn-
nen, NutzerInnen, wichtigen Stakeholdern und der 6ffentlichen
Hand wurde eine Vision fir das Gebiet entwickelt. Die Projekter-
gebnisse wurden am Projektende dem neuen Eigentiimer des
Areals um die Okoservicehalle vorgestellt. Dieser hat seine
grundsatzliche Bereitschaft betreffend einer zukiinftigen Zu-
sammenarbeit (Realisierung eines Demogebdudes) mit dem
Smart UP Forschungsteam erklart. Mit der Abteilung fir Stadt-
planung der Stadt Graz wurde die Nominierung des Areals flr
den nachsten Europan-Wettbewerb diskutiert. Weitere Gespra-
che, bei denen die nachsten Schritte konkretisiert werden sollen,
sind flr Herbst 2018 geplant.

B.2 English Abstract

Initial situation / moti-
vation:

The area for the project Smart UP is located in the centre of the
Smart City target area GRAZ SOUTH, which is stated in the urban
development concept 4.0 of the city of Graz. Situated near to the
city centre and close to the river Mur, with existing industrial and
trade firms with focus on resource efficiency by reuse, up-cycling
and reuse of waste, as well as the closeness to the district heat-
ing plant PuchstraBe offers optimal pre-conditions for the devel-
opment of an energy and resource efficient innovation district.

Thematic content /
technology areas cov-
ered:

Buildings, energy networks, reuse and upcycling

Contents and objec-
tives:

Target of the project is the development of an energy and re-
source efficient innovation district. In cooperation with the sur-
rounding industrial and trade firms in and around the area of the
existing factory building of OKO-Service Beschéftigungsgesell-
schaft m.b.H. a Reuse & Up-cycling District will be developed. An
intelligent network between the existing objects with different use
generates a resource and energy network. The conversion of the
existing repair and reuse factory into a vertical, glassy factory,
the installation of offices, repair workshops, a repair café, up-
cycling shops and a childcare will upgrade the area on social, eco-
logical and energetic level and transform the area into a new city
district that attracts more entrepreneurs active in the field of re-
source efficiency.

Methods:

Based on stakeholder analyses and stakeholder mapping, ener-
getic, constructional inventories and potential analyses for the
whole district, in cooperation with present and potential users, a
concept for an energy and resource efficient innovation district
has been developed.

Results:

The Smart UP project demonstrates the transformation of an un-
attractive brown field into an energy and resource efficient city
district with an innovative mix of industrial and trade firms, and
social infrastructure. Results and findings from the research
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project will form the basis for future implementation and will gen-
erate common knowledge for the transformation of inner-city
brown fields into energy and resource efficient innovation dis-
tricts.

Outlook / suggestions
for future research:

In cooperation with companies situated on the site, owners of
existing buildings and estates, neighbours, users, important
stakeholders and the municipality of Graz a vision for the area
has been developed. Project results have been presented to the
new owner of the Okoservice estate. The new owner explained his
willingness for a future cooperation (realisation of a demonstra-
tion project) with the Smart UP research team. With the depart-
ment for urban planning of the city of Graz the nomination of the
Smart UP area for the next Europan-Competition was discussed.
Further discussions to concretise next steps are planned in au-
tumn 2018.
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B.3 Einleitung

B.3.1 Beschreibung der Aufgabenstellung
Ausgangssituation der Stadt bzw. urbaner Region
Demographische Entwicklung Stadt Graz

Aktuelle Prognosen! gehen davon aus, dass die Bevolkerungszahl der Stadt Graz bis 2031 be-
zogen auf das Vergleichsjahr 2011 um 27.000 Personen bzw. 10% steigen wird. Dies bedeutet
fir 2031 eine Einwohnerzahl von 289.000 gegeniiber 262.000 im Jahr 2011. Auf Bezirksebene
sind die starksten Zuwachse in Sankt Leonhard, Mariatrost und Wetzelsdorf zu erwarten, wo
die Bevolkerung 2031 um rund 15% groBer sein wird als derzeit. Aber auch die Bezirke
Geidorf, Lend, Gries, Jakomini, und Gosting haben mit einem Zuwachs zwischen 10 und 13%
zu rechnen. Die Bevodlkerungsentwicklung ist im Wesentlichen durch den Zuzug neuer Bewoh-
ner aus dem Umland und durch die relativ junge Bevoélkerungsstruktur der Landeshauptstadt
gepragt. Die Stadt Graz geht von einem derzeitigen Wohnungsfehlbestand von ca. 16.000
Wohneinheiten (Stand 2014) aus. Auf Grund des beschrankten Siedlungsraumes setzt die
Stadt Graz verstarkt auf die Innenentwicklung mit Nachverdichtung, Umwidmung und Nach-
nutzung von bestehenden Gewerbe- und Industrieflachen. Das derzeit gréBte Areal, auf dem
dieser Prozess bereits in Gange ist, befindet sich im Westen des Stadtzentrums auf den Rei-
ninghausgrinden (ehemaliges Brauereiareal). Auf Grund vielfaltiger Interessenskonflikten
kommt es bei vielen Projekten zu monofunktionalen Nutzungen (im Wesentlichen Wohnen,
teilweise Bliro- und Handel), der dazu fihrt, dass Industrie- und Gewerbe verdrangt werden
und der wirtschaftspolitische Standort der Stadt Graz geschwacht wird.

Neben den neuen Wohnraumen geht es in der wachsenden Stadt auch um das Schaffen zu-
satzlicher Arbeitsplatze, mdglichst in Bereichen, die Ressourcen schonen und im Stadtgebiet
keine zusatzlichen Emissionen verursachen. Graz, als Stadt mit einem groBen Wissenschafts-
bereich und marktfihrenden Industrien, bendétigt auch Arbeitsplatze flr geringer qualifizierte
Menschen. Der Sektor der Reparatur- und Recyclingbetriebe bietet sich hier besonders an,
wenn er dazu genutzt wird Qualifikationen aufzubauen und neue Dienstleistungen zu entwi-
ckeln. Smart-UP-Betriebe decken viele Qualifikationen ab, von sozialékonomischen Betrieben
bis zu kreativen und intelligenten Serviceeinrichtungen.

Lage des Smart UP Gebietes und Vorgaben seitens der Flachenwidmungsplanung

Das Gebiet erstreckt sich slidlich des Schénaugdlrtels, der eine zentrale Verkehrsachse der
Stadt Graz darstellt, zum Areal der Fernwarme Graz im Sidden. Im Osten ist das Areal durch
die Mur begrenzt, im Westen bildet die PuchstraBe die Abgrenzung. Die Entfernung (Luftlinie)
zum Grazer Stadtzentrum (Hauptplatz) betragt weniger als 2 km. Mit 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln ist das Stadtzentrum (Jakominiplatz) in ca. 10 Minuten erreichbar. Im aktuellen Flachen-
widmungsplan ist das Smart UP Kerngebiet (Halle der Firma P41 Liegenschaftsverwaltung
GmbH, bei Projektstart noch im Besitz der OKO-Service GmbH) als Industrie- und Gewerbege-
biet ausgewiesen. Die Bebauungsdichte ist zwischen 0,2 und 2,5 ausgewiesen. Die derzeitige
Bebauungsdichte der einzelnen Grundstiicke bewegt sich im unteren Bereich zwischen 0,2 -
0,6, es liegen also sehr groBe Potentiale flir eine deutliche Erhéhung der BruttogeschofBflachen
(Nutzflachen) vor.

! Bevolkerungsprognose fir die Landeshauptstadt Graz 2012 - 2013: Herausgeber/Herstellung: Magistrat Graz - Pra-
sidialabteilung Referat fir Statistik. Juni 2012
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der Stadt Graz. Quelle:

Flachenwidmungsplan

aus dem

Ausschnitt

www.gis.steiermark.at. 09.03.2016
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Abbildung

Publizierbarer Endbericht Smart Cities Demo - 7. Ausschreibung - Smart UP



Verkehrsinfrastruktur

Das Gebiet ist durch die StraBenbahnlinie 4 (Liebenau) Uber die Haltestelle Dornschneidergas-
se sowie durch Buslinien der Grazer Verkehrsbetriebe sehr gut erschlossen. Im Norden liegt die
S-Bahnlinie, die vom Hauptbahnhof (iber den Ostbahnhof Teile der Oststeiermark erschlieBt.
Im Norden (Schénaugdlrtel) befindet sich auch ein Anschluss an den Murradweg der ins Stadt-
zentrum fihrt.

Uber den Schénaugiirtel und die PuchstraBe, bzw. die Herrgottwiesgasse ist das Areal sowohl
in nordlicher als auch in stdlicher Richtung an das Autobahnnetz angeschlossen.

Derzeitige Nutzungen im Smart UP Gebiet

Das Smart-Up Areal liegt im Grazer Stadtgebiet auf einer ehemaligen Industrieflache in Mitten
zahlreicher Betriebe, die sich mit Abfallwirtschaft beschaftigen. Im Mittelpunkt des Areals be-
findet sich eine alte Industriehalle, die sich im Eigentum der P41 Liegenschaftsverwaltung
GmbH (bei Projektstart noch im Besitz der OKO-Service GmbH) befindet. Die Halle wird derzeit
von der OKO-Service GmbH als Lager und Reuse-Areal genutzt. Als soziales Integrationsun-
ternehmen ist es ein wesentliches Ziel, langzeitbeschaftigungslose Menschen in den Arbeits-
markt zu integrieren. die wichtigsten Geschéaftsfelder umfassen die Bereiche ,Re-Use Shop",
~Raumung, Siedeln & Transporte®, ,,Geschirrverleih®, ,Gartenservice und Hackseldienst" sowie
den Bereich ,Innovation & Projektentwicklung®. Teile der Halle sind an andere Firmen sowie an
die Kunstlergruppe ,Schaumbad - Freies Atelierhaus Graz" vermietet.

Im nérdlich angrenzenden Areal befindet sich ein Standort des Projektpartners Fa. Sauberma-
cher. Die Firma Saubermacher betreibt am Standort PuchstraBe eine moderne Sortieranlage
fur Leichtverpackungen, sowie das Technikum, eine Forschungseinrichtung wo Prototypen fir
neue Losungen in der Abfallwirtschaft entwickelt und erprobt werden. Weiters ist die Puchstra-
Be einer der Hauptlogistikstandorte, sowie Zwischenlager fir viele Arten von nicht geféhrlichen
Abféllen der Firma Saubermacher im Grazer Raum.

An der westlichen Grundgrenze der Firma Saubermacher grenzt das Tagger-Areal (ehemalige
Silolager der Firma Tagger), das heute als ,Tagger-Areal® von zahlreichen Kinstlern und Kul-
turinitiativen genutzt wird. Des Weiteren befindet sich im Westen des Areals eine Siedlungs-
struktur, die hauptsachlich durch Wohnbau gepragt ist.

Im Areal befindet sich ein Werkskanal, ehemals fir Mihlen benutzt, der in diesem Bereich der-
zeit energetisch nicht genutzt wird.
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Kiinstlerateliers
Kletterhalle

schaumbad — freies
atelierhaus graz

- Werkskanal
¥ Miihlgang
= 3 Fernwarmekraftwerk
Puchstralle

Abbildung 2 Luftbild des Smart UP Areals mit Kennzeichnung der derzeitigen Nutzungen. Quelle:
www.google.at/maps, 30.10.2018
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Abstimmung / Ubereinstimmung mit iibergeordneten Konzepten fiir die Stadt bzw.
urbane Region

Smart City Graz Strategie

Im Zuge des Strategieprojektes ,I live Graz" (2012) wurde eine Vision fir die Smart City Graz
im Jahr 2050 entwickelt. In den 7+1 Handlungsfeldern Okonomie, Gesellschaft, Okologie, Mo-
bilitat, Energie, Ver-/ Entsorgung, Gebaude sowie im Handlungsfeld Stadtplanung wurden sog.
Teilvisionen sowie ein Roadmap mit MaBnahmen erarbeitet, um die ibergeordnete Vision errei-
chen zu kénnen. Der Grazer Gemeinderat hat 2013 die Verankerung dieser ,Smart City" Stra-
tegie im 4.0 Stadtentwicklungskonzept als Grundsatz der Stadtentwicklung verordnet. Als
raumlich geeignet wurden 2 ,Smart City Graz"-Zielgebiete definiert: GRAZ WEST (Umfeld der
Waagner Biro StraBe und Graz-Reininghaus) und GRAZ SUD. Das betrachtete Areal liegt im
Zielgebiet Sid (blauer Kreis in Abbildung 3). Fir die Areale im Bereich von GRAZ WEST liegen
bereits konkrete Umsetzungsstrategien bzw. erste Realisierungen vor. Fir das Gebiet GRAZ
SUD fehlen groBtenteils noch Konzepte.

S‘?art 3 <€,’A ;x:l:ﬁ\Gm West
graz SC-Zielgebiete G

Graz West 477 ha
Graz Sud 313 ha

Eckdaten Graz:

271.000 Einwohner
+ 50.000 Einwohner seit 2003!
127 km?

ca. 50% Griingiirtel — nur sehr eingeschrankt bebauli_ar!

Abbildung 3 Smart City Zielgebiete Graz. Blauer Kreis markiert das Smart UP Areal im Smart City
Zielgebiet Graz Sud. Quelle: Smart City Project Graz

Die Stadt Graz hat im Rahmen der Smart City Initiative folgende Vision flir Graz 2050 defi-
niert: ,Graz ist im Jahr 2050 eine dynamische und kompakte Stadt mit urbaner Mischnutzung,
attraktivem offentlichen Raum und hdchster Lebensqualitat. Durch die konsequente Verfolgung
der Smart City-Strategien und breite Bewusstseinsbildung konnten der Ressourcen- und Ener-
gieverbrauch sowie der damit verbundene SchadstoffausstoB reduziert und deutliche Schritte
in Richtung einer Zero Emission City getan werden. Die bendtigte Energie wird zu 100 % in der
Region und aus erneuerbaren Energiequellen erzeugt".

Das Projekt liefert mit seiner energie- und ressourcenschonenden Strategie, der Nachverdich-
tung und der sozialen Aufwertung eines zentrumsnahen Industriestandortes einen weiteren
wichtigen Mosaikstein zu Umsetzung dieser Vision bei.

Publizierbarer Endbericht Smart Cities Demo - 7. Ausschreibung — Smart UP 10



B.3.2 Schwerpunkte des Projektes

Die Schwerpunkte des Projektes lagen einerseits in einer umfassenden Bestandsanalyse be-
treffend relevanter Stakeholder (interessierte UnternehmerInnen, Start-Up Initiativen, unmit-
telbare/erweiterte Nachbarschaft, Wissenschaft & Forschung, Wirtschaft, Kunst-, und Kultur-
schaffende, Interessensgruppen, Stadtverwaltung, Bezirkspolitik, Stadtteilzentrum, etc.), an-
dererseits in der baulichen und energetischen Bestandsaufnahme der Objekte im Smart UP
Quartier. Basierend auf dieser Bestandsanalyse wurde eine Potenzialanalyse zu den Themen-
feldern Energie, Mobilitdt, Nutzungsmdglichkeiten und Nachverdichtung durchgefiihrt. Gemein-
sam mit den o.a. Stakeholdern wurde eine Vision fiir einen , Innovation District", in dem Res-
sourcen- und Energieeffizienz gelebt — und zur Schau gestellt wird, —erarbeitet.

B.3.3 Aufbau der Arbeit
Das Forschungsprojekt gliedert sich in folgende Arbeitspakete:
* Projektmanagement
= Stakeholdereinbindung und Visionsentwicklung
= Energetische und bauliche Bestandsaufnahme und Potentialanalyse

= Konzept flir ein Smart UP Quartier

B.4 Hintergrundinformationen zum Projektinhalt
B.4.1 Stand der Technik
Industrieelle Brachfldachen - eine Chance zur Minimierung des Bodenverbrauchs

Industriegelédnde und -gebiete, wie das fir Smart UP zu entwickelnde Areal, wurden seit Mitte
des 19. Jahrhunderts industriell und gewerblich vielfaltig genutzt. Im Laufe der letzten Jahr-
zehnte kam es zu einem starken Wandel im Bereich von Industrie und Gewerbe. Geanderte
Produktionsmethoden und neue Logistikkonzepte, sowie ein besserer Anschluss an die heutige
Verkehrsinfrastruktur (Autobahnen, Ziige) fihrten zu einer Verlagerung von Produktionsstatten
in die Peripherie der Ballungsraume. Neben diesem industriellen Wandel kam es durch das Na-
herriicken nichtgewerblicher Nutzungen (Wohnbau, Biros) zu Nutzungskonflikten infolge von
Larm- und Schadstoffemissionen.

Als Ergebnis dieses Wandels stehen heute in zentraler Lage viele vormals industriell und ge-
werblich genutzte Objekte leer bzw. sind nur teilweise genutzt. Auf Grund heterogener Besit-
zerstrukturen und der dadurch bedingten Interessenkonflikte erweisen sich umfassende Kon-
zepte, die hohe Anspriiche in Bezug auf Nachhaltigkeit und Innovation haben, als schwer um-
setzbar. Die derzeitige stadtebauliche und raumplanerische Praxis geht daher oft den Weg des
geringsten Widerstandes und weist in den Peripherien der Stadte neue Siedlungs-, Industrie-
und Gewerbeflachen aus, obwohl aus raumplanerischer Sicht diese zentral gelegenen Indust-
riebrachen zu bevorzugen waren.

In der vom Umweltbundesamt beauftragten Studie ,Industrielle Brachfldchen in Osterreich.
Wiedernutzungspotenzial?* wurde das Potential industrieller Brachflachen aufgezeigt:

»In Osterreich werden téglich 20 Hektar wertvolles Griin- und Ackerland durch Siedlungs- und
Verkehrstatigkeit versiegelt, wéhrend gleichzeitig rund 3 Hektar an Industrie- und Gewerbefla-
chen brachfallen. Bei 3.000 bis 6.000 brachliegenden Industriestandorten in Osterreich und

Brachflachen im AusmafB von 8.000-13.000 ha - somit einer Flache in der GréBenordnung der

2 Brachflachenstudie: Egger Karin, Ganthaler Sylvia, Haider Stefan, Kordina Hans, Tragseil Franz, Schamann Martin:
Industrielle Brachfldchen in Osterreich. Wiedernutzungspotenzial. Wien, 04/2004
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Stadt Linz - sowie einem jahrlichen Anfall an Industriebrachen von ca. 1.100 ha kdnnte rund
ein Viertel des jahrlichen Flachenneubedarfs durch Revitalisierung von verlassenen Industrie-
standorten eingespart werden®.

International ist aktuell die Entstehung von sog. ,Innovation Districts", als Manifestation des
Trends neuer ortlicher Praferenzen von Menschen und Unternehmen, zu beobachten: “In re-
cent years, a rising number of innovative firms and talented workers are choosing to congre-
gate and co-locate in compact, amenity-rich enclaves in the cores of central cities. Rather than
building on green-field sites, marquee companies in knowledge-intensive sectors are locating
key facilities close to other firms, research labs, and universities so that they can share ideas
and practice "open innovation.”?

Nachstehend sind stellvertretend zwei Beispiele angeflihrt, die zeigen, dass Industriebrachen
enorme Potentiale fiir eine nachhaltige stadtische Entwicklung haben.

Eines der bekanntesten Beispiele fiir die erfolgreiche Transformation einer ehemaligen Indust-
riebrache im mitteleuropdischen Raum in einen ,Innovation District" ist der Emscher Park im
Ruhrgebiet. Im Rahmen der Internationalen Bauausstellung Emscher Park wurde 1989 ein ca.
800 Quadratkilometer groBes ehemaliges Industriegebiet (Kohleabbau, Stahlindustrie) in einen
Landschaftspark, indem Kultur-, Freizeit-, Wohn- und Bironutzungen in die bestehenden Ob-
jekte integriert wurden, umgeformt.

P
>

Abbildung 4 Schwimmbad in der ehemaligen Zeche Zollverein. Bildquelle: https://www.open-
iba.de/geschichte/1989-1999-iba-emscher-park/zeche-und-kokerei-zollverein-essen/, 30.10.2018

Ein weiteres Beispiel flir eine duBerst erfolgreiche Umnutzung einer innerstadtischen Industrie-
brache ist das Areal der Tate Gallery of Modern Art in den Londoner Docklands. Die Transfor-
mation eines aufgelassenen Kraftwerks an der Themse im Zentrum von London in einen pulsie-

3 Katz, B., Wagner, J. (2014) The rise of innovation districts: A new geography of Innovation in America. Metropolitan
POliy Programm, May 2014
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renden Kulturbezirk ist sicherlich eines der bekanntesten und erfolgreichsten Beispiele fir die
Transformation innerstadtischer Brachen.

Es zeigt sich aber dennoch, dass bei der Sanierung, Modernisierung und Umnutzung von In-
dustriehallen und Gewerbeobjekten bis dato wenig ambitionierte Realisierungen hinsichtlich
Energie und Ressourceneffizienz vorliegen. Auf Grund der bestehenden Gebaudestruktur (gro-
Be Spannweiten, der Bauweise, und rechtlicher Vorgaben wie z.B. Denkmalschutz) sind inno-
vative Lésungen oft sehr kostspielig und daher kaum leistbar.

Bisherige innovative Losungen fokussieren sich stark auf die Sanierung/energetische Optimie-
rung von Einzelobjekten. Die Betrachtung ganzer Quartiere unter Einbeziehung samtlicher
Stoff- und Energiestrome aller Gebdude birgt aber hohes Einsparungspotential, das durch die
Errichtung eines Energieverbundes geweckt werden kdnnte.

Die kommunalen Verwaltungen sind daher zuklinftig mehr denn je gefordert, solche sozialen,
kulturellen und 6konomischen Aufgaben von Nach- bzw. Neunutzungskonzepten fiir Gebaude
und Stadtteile zu I6sen. Es gilt solche alte leerstehende bzw. kaum genutzte Industriehallen
und somit ganze Stadtteile zuklinftig einer neuen Nutzung zuzufiihren.

Urbane Produktion - Vertikale Fabriken

Generative Fertigungsverfahren (wie der 3D-Druck), Digitalisierung und Individualisierung von
Konsum- und Gebrauchsartikeln ermdglichen die Fertigung von Kleinserien im urbanen Umfeld.
Die ,Industrie 4.0" ermdéglicht eine teilweise Verlagerung von Produktionsstatten aus den peri-
pheren Speckgirteln in innerstadtische Areale. Gerade flir zentrumsnahe Industriegeldnde und
-gebiete, wie das flir Smart UP zu entwickelnde Areal, bei denen auf Grund der Flachenwid-
mungsplanung keine Wohnnutzungen madéglich sind, waren flir eine urbane Produktion hervor-
ragend geeignet. Die raumliche Nahe von Kreativwirtschaft, Produktion und Konsumenten bie-
tet allen Beteiligten vielfaltige Vorteile. Die urbane Produktion kann somit zu einer Belebung
innerstadtischer Brachflachen beitragen, die bei entsprechender Gestaltung auch fir die umlie-
genden BewohnerInnen eine Bereicherung darstellen kénnen.

Im Vergleich zur industriellen Produktion in stadtischen Randlagen treten bei urbanen Produk-
tionsstatten auf Grund der rdumlichen Nahe zu Bestandsnutzungen (Wohnen, Freizeit, etc.)
Fragenstellungen betreffend Emissionen (Larm, Geruch, etc.) sowie der Transportlogistik star-
ker in den Mittelpunkt. Auf Grund der meist hohen Bebauungsdichten (Verhaltnis Bruttoge-
schossflache zu Grundstiicksflache) und der hohen Grundstiickskosten von innerstadtischen
Arealen ist eine vertikale Stapelung von Produktionsabldufen erforderlich um wirtschaftliche
Rahmenbedingungen zu schaffen. Vertikale Produktionsabldufe stellen derzeit noch Neuland
dar, es gibt nur wenige umgesetzte Beispiele von mehrgeschossigen Fabrikgebdauden. Nach-
stehend sind innovative Beispiele einer vertikalen Produktion angefihrt:

Der Luzerner Industriekonzern Komax, weltgréBter Produzent von Maschinen fir die Herstel-
lung von Kabelbdumen, wird bis 2019 an seinem Firmenhauptsitz in Dierikon ein sechsstdcki-
ges Gebdaude errichten, das neben Arbeitsplatzen in der Montage auch Bluros flir die Forschung
und Entwicklung sowie die Administration beherbergen wird. Alle Radume flir Produktion und
Administration sind um einen zentralen Lichthof gruppiert und mit einem vertikalen Logistik-
konzept miteinander verbunden. Samtliche Raume sind nutzungsneutral konzipiert, sie kénnen
sowohl als Produktions- als auch als Blroflachen genutzt werden.
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Abbildung 5 Vertikale Fabrik der Firma Komax in Dierikon (CH). Quelle: Graber & Steiger Architekten
Kooperative und integrative Stadt(teil)entwicklung

Die friihzeitige Einbindung relevanter Stakeholder in Stadt(teil)entwicklungen sowie Gover-
nance im Sinne offener, transparenter und partizipativer Entscheidungsfindungsprozesse wer-
den in europaischen Strategiedokumenten mehrfach explizit gefordert. Sie werden aber auch
seitens der Entscheidungstrager in Kommunen zunehmend als erfolgsrelevantes und qualitats-
steigerndes Kriterium erkannt. Internationale Vorreiter wie Jan Gehl (Dénemark) betonen in
ihren Projekten die Bedeutung der ,human dimension® flr eine qualitatsvolle
Stadt(teil)entwicklung. Beteiligung kann je nach Zielsetzung auf den Stufen der Information,
Konsultation oder Mitgestaltung erfolgen und zielt immer auch auf eine Starkung der Innovati-
onsfahigkeit und Selbstwirksamkeit der Menschen ab. Heruntergebrochen auf Stadtteilentwick-
lungen bedeutet dies, das Experten-, Erfahrungs- und Alltagswissen unterschiedlichster stadti-
scher AkteurInnen frithzeitig in die Planungen einzubinden. Die Offnung der Entwicklungs- und
Innovationsprozesse hin zu einem erweiterten Akteurskreis orientiert sich dabei an den Prinzi-
pien von Living Labs und Open Innovation. Das StadtLABOR praktiziert diese Haltung und ent-
wickelt entsprechende Prozesse in vielfaltigen Umgebungen und Rahmenbedingungen.

Living labs als Innovationsmethode

Das European Network of Living Labs (ENoLL* ) definiert Living Labs als “user-driven innova-
tion environments where users and producers co-create innovation in a trusted, open eco-
system that enables business and societal innovation.” Die Idee baut auf Open Innovation An-
satzen aus der Innovationstheorie auf, die darauf abzielen, externe Ressourcen in den Innova-
tionsprozess (beispielsweise von Produkten und Dienstleistungen) zu integrieren. Durch das
Open Innovation Prinzip wandelt sich die Rolle des passiven Konsumenten zunehmend in Rich-
tung aktive ,Prosumenten®™. Das Konzept der Living Labs wurde mittlerweile in die europdische
Innovationspolitik aufgenommen und gewinnt auch im urbanen Kontext - oftmals in Verbin-
dung mit ,,Design Thinking"™ - zunehmend an Bedeutung (Stichwort: Smart City Labs, Urban
Labs, Creative Confidence). Zu wichtigen Grundprinzipien von Living Labs zdhlen:

= Offnung von Innovationsprozessen und Beteiligungen (inter- und transdisziplindre Zu-
sammenarbeit)

» Unterstltzung von Dialog und Austausch
= Experimentieren und ,learning by doing"
» Kollaborative Wissensproduktion sowie schnelles Teilen von Wissen

*» radikales Hinterfragen bestehender Systeme

4 siehe www.openlivinglabs.eu
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B.4.2 Beschreibung der Vorarbeiten zum Thema

Die wissenschaftlichen Projektpartner StadtLABOR - Innovationen fir urbane Lebensqualitat
GmbH und AEE - Institut fir Nachhaltige Technologien kdnnen auf eine Vielzahl erfolgreich
abgeschlossener Forschungsprojekte zum Thema nachhaltige Stadtentwicklung zurtickgreifen.
Stellvertretend sind nachstehend die Forschungsprojekte

» +ERS - Plusenergieverbund Reininghaus Sid
= Smart City Project Graz Mitte
= EnergySimCity

angefihrt. Der Schwerpunkt von AEE - Institut fir Nachhaltige Technologien lag dabei im We-
sentlichen in der naturwissenschaftlich-technischen Entwicklung von energieeffizienten Ener-
gieversorgungssystemen und 06kologischen Baukonstruktionen flir Gebaude und Gebaudever-
bdanden. Der Fokus von StadtLABOR - Innovationen fiir urbane Lebensqualitat GmbH liegt star-
ker bei einem inter- und transdisziplinaren Zugang in der Diskussion und Lésung von Frage-
stellungen, da die Akzeptanz von neuen Technologien bzw. die erfolgreiche Realisierung zu-
kunftsfahiger Stadte ein koordiniertes Zusammenspiel von Mensch und Technik, von sozialen
und technologischen Innovationen erfordert. Die bis dato abgewickelten Forschungsprojekten
haben sich gezeigt, dass flir eine erfolgreiche nachhaltige Entwicklung von ganzen Stadtquar-
tieren eine Blindelung der Fachkompetenzen beider Forschungsinstitutionen erforderlich ist.
Gemeinsam mit den Industriepartnern Saubermacher Dienstleistungs AG und der OKO-Service
Beschaftigungsgesellschaft, die groBes Interesse an der Weiterentwicklung ihrer Standorte an
der PuchstraBe haben, konnte im Zuge mehrerer Sondierungsgesprache eine Projektidee fiur
das Smart-UP Quartier erstellt werden.

Basierend auf den in B.4.1 Stand der Technik durchgefiihrten Recherchen sowie ersten Ge-
sprachen und einem Ideenworkshop mit wichtigen Stakeholdern (Stadtplanung, umliegenden
Nachbarn und Initiativen zu den Themen Recylcling und Re-Use und Stadtentwicklung) konn-
ten Struktur und Inhalt des Forschungsprojektes definiert werden.

B.4.3 Beschreibung der Neuerungen sowie ihrer Vorteile gegeniiber dem Ist-Stand
(Innovationsgehalt des Projekts)

Die Treibhausgas-Emissionen in Osterreich lagen 2010 bei etwa 81 Mt CO»-Aquivalent. Dazu
kommen ca. 62 Mt CO2-Aquivalent an Emissionen die durch den sterreichischen Konsum in
anderen Landern verursacht werden®. Eine Reduktion der THG-Emissionen muss daher auch
durch eine Reduktion der konsumierten Glter erfolgen. Eine derartige Verminderung der
Stoffflisse kann u.a. durch héhere Nutzungsintensitédten und MaBnahmen zur Verléngerung
der Lebensdauer erfolgen. Die technischen und organisatorischen Ansatze hierflir (Produkt-
Sharing, Reparatur, Leasing, ...) sind zwar bekannt, haben aber bei der allgemeinen Bevdélke-
rung und bei Gewerbetreibenden kein positives Image. Diese Situation unterliegt aber derzeit
einer Anderung, da ,Nutzen statt Besitzen" nicht nur in Kreisen geringer Einkommen immer
wichtiger wird, sondern auch deswegen, weil dieser Grundsatz auch dem Lebensgefiihl vieler
junger Leute entspricht. Vielfach werden diese Ansatze aber nicht genutzt, weil der Zugang
umstandlich und aufwendig ist, oder auch, weil geeignete Geschaftsmodelle und rechtliche
Rahmenbedingungen (z.B. Gewebeordnung) fehlen.

Die Projektpartner sehen daher einen Bedarf, den Zugang zu Technologien und Strukturen, die
urbane Stoffflisse vermindern attraktiv und einfach zu gestalten. Reparieren, Teilen, Weiter-
nutzen, Upcyclen und dhnliche Ansatze sollen demonstrativ positiv und attraktiv dargestelit
werden und zur Nutzung einladen. Ein Quartier mit dem Schwerpunkt Ressourceneffizienz wird
den Zugang zu derartigen Unternehmen erleichtern und weitere Betriebe (Anderungs- und Re-
paraturschneider, Taschner, Maschinenreparatur, ...) anziehen.

5 Austrian Panel on Climate Change (APCC): Austrian Assessment Report 2014. Verlag der Osterreichischen Akademie
der Wissenschaften.
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Auf Grund der groBen Bevdlkerungszunahme in den 6sterreichischen (europaischen) Ballungs-
raumen kommt es zu einem groBen Fehlbestand von Wohnungen, der dazu fiihrt, dass Indust-
rie- und Gewerbegebiete, die in zentrumsnahen Gebieten liegen, in die Peripherie verdrangt
werden. Des Weiteren verstarken gedanderte Produktionsmethoden und neue Logistikkonzepte,
sowie ein besserer Anschluss an die heutige Verkehrsinfrastruktur (Autobahnen, Ziige) diese
Tendenz. Das Heranriicken von Wohn- und Blronutzungen an zentrumsnahe Industrie- und
Gewerbegebiete bringt verstarkt Konflikte auf Grund von Larm- und Schadstoffemissionen mit
sich — ein weiterer Faktor der zur Abwanderung und Umwidmung von Industrie- und Gewerbe-
gebieten fuhrt. Oben angefihrte Entwicklungen fihren zu monofunktionalen Gebieten in denen
meist nur Wohnnutzungen vorliegen. Mit der zum Teil erzwungenen Absiedelung von Industrie-
und Gewerbeflachen entstehen an der stadtischen Peripherie neue monofunktionale Areale, die
einen sehr hohen Flachenverbrauch mit sich bringen und die in letzter Konsequenz zu einer
De-Urbanisierung fiihren.

Die 6kologischen, 6konomischen und sozialen Vorteile einer Stadt griinden aber gerade auf
einer engen Verflechtung des Gulter- und Arbeitsmarktes und der Technologie- und Informati-
onssysteme. Laut Bathelt und Gllckler® ist die lokalisierte Form einer solchen Wertschépfungs-
kette ein wesentlicher Aspekt stadtischen Lebens, der auf Grund der raumlichen Anhaufung
von Unternehmen, Zulieferern, Kunden und Dienstleistern hohes Innovationspotential aufweist.
Des Weiteren bietet die raumliche Nahe o.a. Akteure neben den Transaktionskostenvorteilen
auch 6kologische Benefits (kurze Transport- und Mobilitatsstrome).

Eine groBe Herausforderung fir die Zukunft liegt daher in der Entwicklung neuer, innovativer

Konzepte fiir den Erhalt und die Weiterentwicklung innerstadtische Industrie- und Gewerbefla-
chen. Neben der Entwicklung von stadtvertraglichen Nutzungen und Produktionsprozessen ist
auf Grund 6konomischer Zwange (die Industrie- und Gewerbeflachen befinden sich auf Grund
ihrer zentralen Lage in Gebieten mit extrem hohen Grundstiickspreisen) die Verdichtung (spe-
ziell die vertikale Nachverdichtung) von groBer Bedeutung.

Bei einem GroBteil der Projekte im Rahmen von Smart Cities, aber auch bei anderen Stadtent-
wicklungsgebieten steht meist die Transformation bestehender innerstadtischer Industrienut-
zungen in neue Nutzungstypologien (Wohnen, Bliro) im Vordergrund - eine Weiterentwicklung,
Nachverdichtung mit Industrie- und Gewerbenutzungen wie bei Smart UP liegt nicht vor. Ins-
besondere das Konzept einer vertikalen Nachverdichtung (vertikale Fabrik) stellt ein Alleinstel-
lungsmerkmal dar.

B.4.4 Verwendete Methoden
Das Forschungsprojekt gliedert sich in folgende Arbeitspakete:
* Projektmanagement
» Stakeholdereinbindung und Visionsentwicklung
» Energetische und bauliche Bestandsaufnahme und Potentialanalyse
= Konzept flir ein Smart UP Quartier

Im Arbeitspaket Stakeholdereinbindung und Visionsentwicklung wurden Stakeholder- und Um-
feldanalysen, schriftliche/mindliche (Vor)Erhebungen (Interviews/Befragungen) sowie Beteili-
gungsformate (Visionsworkshop, Informationsveranstaltung) durchgefihrt.

Im Arbeitspaket Energetische und bauliche Bestandsaufnahme und Potentialanalyse fir das
gesamte Quartier wurden Datenerhebung durch Firmenbesuche, Datenaufnahme (Fragebo-
gen), eine Evaluierung des Daten Ist-Standes (Energieverbrauch, Lastprofile Warme, Kalte,
Strom, Gas, etc.) auf Verbrauchs- und Versorgungsebene, eine Evaluierung des energetischen

6 Bathelt und Gliickler, Wirtschaftsgeographie: Okonomische Beziehungen in rdumlicher Perspektive, Ulmer Verlag
2012
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Standards der bestehenden Gebaude sowie eine Darstellung der Effizienz in Benchmarks erar-
beitet. Die angewandte Methodik basierte auf der EN 16247 und einem vereinfachten Audit
basierend auf dem Bundes-Energie-effizienzgesetz.

Im Arbeitspaket Konzept fiir ein Smart UP Quartier wurde, im Anschluss an den Visions-
workshop mit Vertretern der lokalen Betrieben, Stadtebau- und Energieexperten, zuklnftigen
Nutzern/Betreibern/Mietern und anderen Schlisselakteuren, sowie anhand eines Erfahrungs-
austausch mit nationalen und internationalen Projekten mit ahnlicher Themenstellung, das
Konzept flir das Smart UP Quartier weiterentwickelt und evaluiert.

B.5 Ergebnisse des Projekts

Die im Sondierungsprojekt definierten Ziele und Ergebnisse konnten im Wesentlichen erreicht
werden. Sowohl die inhaltliche Ausrichtung, als auch die methodische Vorgangsweise die im
Projektantrag definiert wurden, konnten zum erfolgreichen Abschluss des Forschungsprojektes
beitragen. Ein intensiver Dialog mit den NutzerInnen und BesitzerInnen des Kernbereichs des
Smart UP Quartiers (Halle Okoservice, Sortieranlage Saubermacher), den wichtigsten Akteuren
umliegender Grundstlicke (z.B. das sich in Entwicklung befindliche Tagger-Areal), dem Stadt-
teilblro, StakeholderInnen im Bereich ,,Reuse und Up-Cycling" sowie VertreterInnen der Stadt-
verwaltung Graz flhrte zur Entwicklung von innovativen Konzepten und Lésungsansatzen flr
einen zuklnftig umzusetzenden ,Innovation District".

Das Forschungsprojekt gliederte sich im Wesentlichen in folgende Arbeitspakete
= Stakeholdereinbindung und Visionsentwicklung

= Energetische und bauliche Bestandsaufnahme und Potentialanalyse flir das gesamte
Quartier

» Konzept flr ein Smart UP Quartier

Nachfolgend werden die Projektergebnisse nach den oben angefiihrten Arbeitspaketen detail-
liert beschrieben.

B.5.1 Stakeholdereinbindung und Visionsentwicklung

Im Rahmen einer umfassenden Stakeholder- und Umfeldanalyse wurden folgende Aspekte un-
tersucht:

a) die historische Entwicklung des Quartiers

b) relevante Stakeholder in den Kategorien benachbarte Unternehmen, nachhaltigkeitsorien-
tierte Unternehmen, ExpertInnen, Politik und Verwaltung

¢) Anbindung an den Radweg und den &6ffentlichen Verkehr
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Historische Entwicklung des Quartiers

In Gries, wo der Miihlgang stadtauswarts Richtung Siiden flieBt, siedelten sich Ende des 19.
Jahrhunderts zunehmend Industriebetriebe an. Namensgebend war das Puchwerk eine Fahr-
rad- und Automobilfabrik die heute als Museum die Entwicklung des Automobils in Osterreich
zeigt. Die Adresse PuchstraBe 41 war seit Beginn des 20. Jahrhunderts bis 1965 Standort eines
Teerverwertungsbetriebes. Direkt daneben befindet sich das 1963 in Betrieb genommene
Fernwarmeheizwerk. In den 70er Jahren des 20. Jahrhunderts siedelte sich am Areal eine Ge-
trankefabrik an. Seit 2007 betreibt am nérdlichen Teil des Grundstlickes ein groBes Entsor-
gungsunternehmen (Saubermacher Dienstleistungs AG) seine Kunststoffsortieranlage. AuBer-
dem sind Lagerflachen vorhanden, und man forscht hier an neuen Recycling-Methoden. Die
Halle der um die Jahrtausendwende geschlossenen Getréankefabrik am sidlichen Teil wird auf
unterschiedlichste Weise genutzt, zum Beispiel als Lager, flir Werkstatten und auch als Blro.
Ein Kinstlerkollektiv hat einen Teil der Flache angemietet und umgestaltet, jetzt befinden sich
hier die Ateliers des Kollektivs. AuBerdem gibt es einen Bio-Caterer flir Kindergarten, einen
Geschirrwaschservice (Okoservice) und Biiros und Schulungsrdume eines Dienstleisters fir
Industrieklettern. Am gegenliberliegenden Murufer sieht man den schlanken Backsteinturm der
sogenannten , Seifenfabrik™, die einst als Dliingemittelfabrik konzipiert war, und heute als Ver-
anstaltungszentrum dient.

Abbildung 6 Luftbild des Kerngebietes von Smart UP. Im Hintergrund befindet sich die Sortieranlage
der Fa. Saubermacher Dienstleistungs AG, im Vordergrund die Halle der P41 Liegenschaftsverwal-
tung GmbH (bei Projektstart noch im Besitz des Projektpartners Okoservice GmbH). Quelle:
www.google.at/maps, 30.10.2018
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Stakeholder- und Umfeldanalyse

Der Stakeholder Prozess verlief in drei Phasen (siehe Abbildung 7):

Stakeholder- und

Umfeldanalyse / Schriftliche/miindliche

(Vor)Erhebungen VRSSO 0p

Beteiligungsdesign 18.0ktober 2017

Juli - August 2017 SEptembe 2017

Abbildung 7 Ablauf Beteiligungsprozess. Quelle: StadtiLABOR

Im Zuge der Stakeholder- und Umfeldanalyse wurden relevante Stakeholder, soziale Infra-
struktur und sonstige Einrichtungen im Quartier erhoben, um Chancen, Potentiale aber auch
Herausforderungen in Bezug auf das Areal und seine zukiinftige Entwicklung zu identifizieren.
Die Umfeldanalyse wurde auf Basis von GIS-basierten Recherchen, Begehungen vor Ort, Kar-
tierung der Unternehmen und Einrichtungen in der Nachbarschaft sowie Stakeholderinterviews
durchgefihrt. Auch andere Schlisselakteure, wie ,nachhaltigkeitsorientierte™ Unternehmen
(z.B. Re-Use, Recycling, Upcycling, nachhaltiger Lebensstil), ExpertInnen sowie Akteure aus
der Politik und Verwaltung wurden im Rahmen der Stakeholderanalyse identifiziert. Wie bereits
im Projektantrag angefihrt weist das Quartier einen hohen Anteil an Betrieben aus dem ab-
fallwirtschaftlichen Bereich (Recyling, Upcycling und Reuse) auf. Defizite konnten im Bereich
der Gastro- und Nahversorgung identifiziert werden.

v 4 =

Gastrobetriebe und
Nahversorgung

’ Kultur, Kunst und

Freizeit
Abfallwirtschafiliche
Betriebe

@ Bildungseinrichtungen und
soziale Einrichtungen

0 Sonstige Betriebe

®
@ OKO-Senvice Beschifiqungsg mbH.
| | . i.,u.meqz

® & 0?: ‘\\ ‘ O Gastrobetriebe und Nahversorgung

9 1 Paar Gastronomiebedarf
5 Gourmet Express
“\f\;\ @® ¢ N 10 Don Roberto
N 44 Billa
NS ‘ 47 Béckerei Kem
\ § @ 57 Jufa Hotel
| | ‘ 59 Grazer Menii Service

Abbildung 8 Umfeldanalyse - Gastrobetriebe und Nahversorgung, Kunst, Kultur und Freizeit, abfall-
wirtschaftliche Betriebe, Bildungs- und soziale Einrichtungen, sonstige Betriebe. Quelle: StadtLA-
BOR
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Im Bereich der sozialen Infrastruktur kénnen das Ressidorf der Caritas und die Volksschule
sowie das Stadtteilzentrum der Triestersiedlung im Westen angefiihrt werden. Es kann von
einer Unterversorgung mit sozialen Einrichtungen gesprochen werden, insbesondere wurde ein
groBes Defizit betreffend 6ffentlicher Freizeit- und Erholungsflachen (Parks, etc.) festgestellt.

—=

—a
—
p—

Puchstrale 17-21,8020 Graz

OKO-Service Beschaftiqungsg m.b H.
41,8020 Graz

\\

Bildungseinrichtungen und soziale
| \ Einrichtungen

@ | '\\ 58 Caritas Ressidorf

\\ ,‘ 63  Volksschule Triestersiedlung

‘ |\ 69 Stadtteilzentrum Triesterstrale
Abbildung 9 Umfeldanalyse - Soziale Infrastruktur. Quelle: StadtLABOR

Institutionen im Bereich von Kunst, Kultur und Freizeit (private Anbieter, nicht 6ffentlich) sind
im Quartier sehr zahlreich anzufinden. Durch die Abwanderung der ehemals groBen Industrie-
betriebe (Tagger Futtermittel, Coca Cola) stehen hier glinstige Mietflachen flir Kiinstler, Desig-
ner und Betriebe der Informations- und Kommunikationstechnik zur Verfiigung.

—

—
=
—
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Abbildung 10 Umfeldanalyse - Kunst, Kultur und Freizeit. Quelle: StadtLABOR
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Die Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr ist durch die StraBenbahnlinie 5 und die Buslinie 67
gegeben. GroBe Defizite zeigen sich bei der o6ffentlichen, fuBlaufigen Durchwegung und der
Anbindung an den bestehenden Murradweg. Derzeit ist das Quartier nicht an den entlang der
Mur bestehenden Radweg angebunden. Die westlich des Radweges bestehende Gleisanlage der
Grazer Schleppbahn GmbH wiirde Uber- oder Unterfiihrungen erfordern um einen Zugang zum
Radweg zu ermdglichen. Weiters stellt die Nord-Sid verlaufende Mur eine Barriere flir eine
Verbindung zwischen den Stadtquartieren westlich und 6stlich der Mur dar. Eine Verbindung

zwischen den beiden Stadtquartieren ware anzustreben, da mit dem Veranstaltungsareal der
ehemaligen Seifenfabrik Synergieeffekte mit dem Smart UP Areal vorliegen.

Stralkenbahn & Bus

'm.mﬂo “

FuRweg zur Bushaltestelle
w== FuBweg zur StraRenbahn
- Haltestellen

o Bus Nr. 67 _Pfarrzentrum Johannes*
@ Bim Nr. 5 .Dornschneidergasse”

Abbildung 11 Anbindung Offentlicher Verkehr. Quelle: StadtLABOR
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Abbildung 12 Radweganbindung. Quelle: StadtLABOR
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Auswahl der Stakeholder - Stakeholderworkshop

Auf Basis der Stakeholder- und Umfeldanalyse wurden anhand der Kriterien Grad der Betrof-
fenheit, Einflussmadglichkeiten und Interesse die wichtigsten Stakeholder identifiziert und ein-
geladen, sich am Entwicklungsprozess fiir das Areal bzw. den Distrikt aktiv zu beteiligen. In
bilateralen Vorgesprachen mit ausgewdhlten Schlisselakteuren wurden Erwartungen an das
Projekt sowie Interessen und relevante Fragestellungen in Bezug auf das Areal erhoben. Die
Kernphase des Stakeholder-Einbindungsprozesses war ein Visions-Workshop (18. Oktober
2017) bei dem ausgewahlte Schlisselakteure zu einem halbtéagigen Workshop eingeladen wur-
den. Ziel war es, Ideen, Vorschldge und Positionierungsoptionen fiir das Smart UP Quartier zu
generieren und zu diskutieren.

Der Teilnehmerkreis setzte sich aus dem Kernteam des Projektes Smart UP, erweitert um Ver-
treter der lokalen Kreativszene, der Nachhaltigkeitsszene und der lokalen Betrieben, Stadte-
bau- und Energieexperten, sowie Architekten und anderen Interessenten zusammen. Es waren
somit unterschiedlichste Fachexpertisen vertreten, wodurch gute Voraussetzungen fir eine
interdisziplindre Zusammenarbeit geschaffen werden konnten. Hervorzuheben ist, dass der
Workshop vor Ort in der Halle der Okoservice stattfand und somit direkte Eindriicke vom Ort
des Geschehens vermittelt werden konnten.

Abbildung 13 Stakeholder Workshop am 18.10.2017, Okoservice GmbH, Graz. Quelle: StadtLABOR

Ziel dieses Workshops war es eine gemeinsame Vision fur das Smart UP Quartier zu entwickeln
und einen kritischen Review zu den bereits im Forschungsprojekt erarbeiteten Ergebnissen zu
erhalten.

Im Rahmen eines World Café in drei Runden wurden drei inhaltliche Schwerpunkte bearbeitet:

Nachhaltigkeitszentrum

- Was macht ein Nachhaltigkeitszentrum aus? Welche Bilder/Visionen entstehen?
- Wer sind mégliche Zielgruppen eines Nachhaltigkeitszentrums?

- Welche Kundenbedirfnisse sollen angesprochen werden?

- Welche Produkte/Dienstleistungen sollen (fir wen) angeboten werden?

- Wie kénnte ein innovativer Nutzungs-Mix aussehen?

- Wodurch kénnte ein Alleinstellungsmerkmal erzielt werden?
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Nachhaltigkeitsdistrikt
- Was ist das Besondere an einem Nachhaltigkeitsdistrikt?
- Wie kann das Nachhaltigkeitszentrum mit dem Umfeld zusammenwirken?

- Welche Potentiale, Synergien und Ressourcen aus der Nachbarschaft und dem Umfeld kénn-
ten genutzt werden (Stoff- und Energiestrome, Menschen, Ideen, Flachen, Raume, Parkpldtze,
Autos)?

- Wer waren interessante Kooperationspartner?
- Wie kénnen Kunst und Nachhaltigkeit zusammenwirken?

Ankniipfung an staddtische Strategien
- Welche Synergien mit stadtischen Strategien sollten aktiv aufgegriffen werden?

Die Ergebnisse aus dem Workshop zeigen, dass das Smart UP Quartier im Sinne einer Uberge-
ordneten Ressourcen- und Energieeffizienz integrativ entwickelt und umgesetzt werden soll.
Nachhaltig Handeln, Reparieren, Upcyclen und ahnliche Ansatze sollen attraktiv, sichtbar und
erlebbar gemacht werden und zur Nutzung einladen. Durch die Ansiedlung kleinstrukturiert
produzierender Unternehmen im Bereich Nachhaltigkeit und sozialékonomischer Betriebe soll
das Areal auf sozialer und 6kologischer Ebene aufgewertet werden.

Nachfolgend sind die wichtigsten Ergebnisse dargestellt:
Nachhaltigkeitszentrum

Die wichtigsten Inputs, die von World Café Tischteilnehmern eingebracht wurden sind nachste-
hend angefiihrt:

= Anbindungen verbessern (Fahrrad, Bus)
» Bekanntheitsgrad des Areals erhéhen - Markenbildung
= Raume flr Veranstaltungen schaffen:
o Street Food-Markt, Fesch’'markt
o Workshops, Ausstellungen, Kochworkshops, Insider-Flihrungen
o Kunstlerinnen auBer Haus: siehe Schaumbad
o Konzerte und junge Musikszene, auch Auftrittsmadglichkeiten
= Kooperationen entwickeln mit:
o Fachhochschulen/Schulen
o Stadtteilzentrum TriesterstraBBe
o Kunstszene: Vereine, Theater, La Strada
o Bestehenden Betrieben

= Mehr Grin / mehr Grunflachen schaffen z.B. Urban Gardening; Wasserflachen sind be-
reits vorhanden (Mur)

= Initiativen fir Kinder, wo sie was lernen kdénnen z.B. Garten mit Kindern verschiedener
Altersgruppen (auf der Bewusstseinsbildungsebene)
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Reparaturcafé und Re-Use-Shop: Bilindelung unterschiedlicher Reparatur-Dienste auf
einem Areal; Moglichkeit vor Ort zu arbeiten oder Werkzeug auszuleihen; Themenbezo-
gene Reparatur- und Upcycling Workshops

Shared Space / Co-Working Space / Anmietbare Raume schaffen z.B. Musik-
Proberdume und Mieten von Instrumenten, Radume fir handwerkliche Tatigkeiten

Orte schaffen, an denen sich Menschen gerne aufhalten (nachhaltiges Café/Restaurant,
Mensa), aber auch konsumfreie Zone

nachhaltige Projekte im Gebiet initiieren (z.B. Tagger: Projekte zum Thema Erndh-
rungssouveranitat / Essbare Stadt)

Energie Graz als Nachbarin im Bereich nachhaltige Energie einbeziehen

Bewegungsangebote fiir MitarbeiterInnen schaffen, z.B. nachhaltige Bewegung in der
Natur, Trainings-Parcour, Betriebssport auf den Grinflachen

Eine Erlebniswelt schaffen, in der unter Umstanden auch nachhaltige Produkte verkauft
werden

Crowdfunding als Business Modell

Nachhaltigkeitsdistrikt

Nachhaltigkeit per Definition auf Distrikt umlegen (3 Saulen nach Karlowitz)

Zero Waste auf allen Ebenen (Mull vermeiden/ eingesetzte Werkstoffe leicht auftrenn-
bar)

Nachnutzung, Entsorgung

Plattform zur Bewusstseinsentwicklung an der Basis

~Leuchtturmprojekte™ um Idee zu vermitteln (Vorbildfunktion)

Entwicklung (organisch) — muss von selbst wachsen und sich entwickeln
Grunflachen als positives Zeichen flr Distrikt (positive Effekte durch Begrinung)
Nachhaltigkeit muss positiv behaftet sein (,0ko" als Abschreckung)

Mit positiver Einstellung und Nachhaltigkeit ,infizieren®

Architektonische Aufwertung

Offentlichen Raum einladend gestalten und interessanter machen

ReUse und Upcycling muss definiert werden — Was bedeutet das fir die Menschen?
ReUse muss erlebbar gemacht werden und Erreichbarkeit geférdert
Wiederverwertung von Bauteilen und fremden Objekten (Eisenbahnbriicken, etc. ...)
Bewusst mit Gegensatzen arbeiten! Arbeiten und Wohnen am selben Ort
Identifikation von NachbarInnen mit Gebiet/Umgebung/Thema

Puch-Museum als Verbindung zum Distrikt selbst; Chance flir Tourismus
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= Bestehende Synergie von Saubermacher mit Erlebniswelt Wirtschaft
= Interessante Kooperationspartner

o Saubermacher

o KilnstlerInnen

o Gastronomie (lokal/regional)

o Puch-Museum

o HistorikerInnen

o Kinderbetreuungseinrichtungen

o Marketing-Firmen

o Start-Ups

o Jungunternehmerlnnen

Einbettung in stadtische Strategien
= Derzeitige Strategien, Projekte, Initiativen mit Anknipfungspunkten zu Smart UP

o Smart City
o City of Design / CIS
o OKO-Profit
o Erlebniswelt Wirtschaft
o Mobilitatsstrategie der Stadt Graz
o Klimawandelanpassung

Eine Zusammenfassung der Ergebnisse der Stakeholder- und Umfeldanalyse befindet sich in
der Broschtire: Produktion, Recycling, Up-Cycling - Nachhaltige Entwicklung der Industriezone
am rechten Murufer sldlich vom Grazer Stadtzentrum.

Weiters wurde in diesem Arbeitspaket ein Scan von innovativen nationalen und internationalen
Projekten zum Thema Re-Use im stadtischen Raum durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind in der
Broschiire: Re-Use im stadtischen Raum - State of the Art zusammengefasst.

Beide Broschiiren stehen unter

https://smartcities.at/stadt-projekte/smart-cities/#smart-up-reuse-upcycling-zentrum-graz-
sued

zum Download zur Vefligung.
B.5.2 Energetische und bauliche Bestandsaufnahme und Potentialanalyse

Im Rahmen dieses Arbeitspaketes wurde eine Abklarung raumplanerischer, rechtlicher und
6konomischer Fragestellungen, sowie eine energetische und bauliche Bestandsanalyse der be-
stehenden Objekte im Smart UP Quartier durchgefihrt. Des Weiteren wurde versucht die we-
sentlichsten Energie- und Ressourcenstréme der wichtigsten Betriebsprozesse am Areal zu
erfassen.
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B.5.2.1 Raumplanerische, rechtliche und 6konomische Fragestellungen

Im aktuellen Flachenwidmungsplan ist das Smart UP Kerngebiet (Halle der Firma P41 Liegen-
schaftsverwaltung GmbH, bei Projektstart noch im Besitz der OKO-Service GmbH) als Indust-
rie- und Gewerbegebiet ausgewiesen. Die Bebauungsdichte ist zwischen 0,2 und 2,5 ausgewie-
sen. Die derzeitige Bebauungsdichte der einzelnen Grundstiicke bewegt sich im unteren Be-
reich zwischen 0,2 - 0,6, es liegen also sehr groBe Potentiale fiir eine deutliche Erhéhung der
BruttogeschoBflachen (Nutzflachen) vor. Bei einer Grundstiicksflache von 21.153 m2 ware bei
Ausschdpfung der maximalen Bebauungsdichte eine Bruttogeschossflache von 52.882 m2
moglich. Abziglich der bestehenden Bruttogeschossflache ergibt sich eine maximale Neubau-
flache von ca. 42.000 m2. Gesprache mit potentiellen Investoren haben gezeigt, dass eine
maoglichst hohe Ausnutzung der Bebauungsdichte eine 6konomische Grundvoraussetzung dar-
stellt.

Auf Grund der groBen Nachfrage nach Wohnraum (die Stadt Graz geht von einem derzeitigen
Wohnungsfehlbestand von ca. 16.000 Wohneinheiten, Stand 2014 aus) ware eine Umwidmung
in ein allgemeines Wohngebiet von groBem Interesse flir Investoren. Laut Informationen der
Stadtplanung Graz ist jedoch eine Umwidmung langerfristig nicht geplant, wodurch sich die
Frage alternativer Nutzungen stellt. Grundsatzlich sind nur Industrie- und Gewerbenutzungen
(Produktion, Lager, etc.) und Bliros mdglich, ev. kdnnten aber auch Wohnheime, Arbeiter- und
Klinstlerwohnungen realisiert werden.

B.5.2.2 Energetische und bauliche Bestandsanalyse der bestehenden Objekte
Im Kern des Smart UP Quartiers befinden sich folgende Bestandsobjekte:

= Halle der OKO-Service Beschéftigungsgesellschaft m.b.H.

*» Hallen fir die Kunststoffsortierung der Saubermacher Dienstleistungs AG

» Verwaltungsgebdude der Saubermacher Dienstleistungs AG

Da die Firma Saubermacher plant, in néchster Zeit das Verwaltungsgebdude zu schlieBen und
die Blroarbeitsplatze in den Hauptsitz nach Feldkirchen bei Graz zu verlagern, wurde das Ver-
waltungsgebaude von Saubermacher nicht ndher untersucht.

Halle der OKO-Service Beschéftigungsgesellschaft m.b.H.

Allgemeine Beschreibung

Das Gebaude wurde in den 1970er zur Getrankeabflillung gebaut, und dient seit etwa 2008
mehreren Zwecken: Einige der Hallen werden als Lagerrédume und Parkplatze genutzt, andere
wiederum sind Schulungsraume, bzw. wurden zu Kinstlerateliers umgebaut. Im Burotrakt sind
weiterhin Blaroraumlichkeiten untergebracht.

Bauphysik

Die Bauphysik wurde bei der Vor-Ort Begehung erhoben. Es handelt sich bei dem Gebdude um
einen Stahlbeton-Skelettbau. Die Konstruktion besteht aus Stahlbetonstiitzen (Achsweite
8,25m) mit darauf liegenden Stahlbetontragern als Primartragkonstruktion (Spannweiten ca.
24 m). Auf dieser Primarkonstruktion liegen Stahlbetontrager (Achsweite ca. 1,20 m), auf de-
nen im Hallenbereich Betonfertigteildecken und darauf eine Warmedédmmung aus ca. 5 cm Mi-
neralwolle liegt. Die Dachdeckung besteht aus Dachpappe und Kiesbelag. Oberlichten und
Lichtkuppeln dienen der Beleuchtung. Aufbau der Hallenwande von innen nach auBen: 12,5 cm
Betonfertigteile, 5 cm Mineralwolle, Holzunterkonstruktion mit Hinterliftung und Trapezblech.
Auf Grund zahlreicher Umbauarbeiten wurden die urspriinglichen Bauteilaufbauten der Halle an
einigen Stellen verandert. So wurden z.B. an einigen Stellen Gebaudedéffnungen durch PU-
geschaumte Sandwich-Platten geschlossen.
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Der Zugang erfolgt von auBen durch groBe Rolltore. Die Beliftung kann lber die Rolltore bzw.
die 6ffenbaren Lichtkuppeln erfolgen. Im Burotrakt wurde der Skelettbau mit Mantelbeton aus-
gefacht, die Fassade wird von hinterlifteten Betonplatten abgeschlossen. Hier ist auBer den
Mantelbetonteilen keine Warmedammung vorhanden.

Abbildung 14 Links: Halle von aufRen. Rechts: Hallendecke von innen. Quelle: AEE INTEC

Haustechnik und Energieversorgung

Die Warmebereitstellung fir die Heizungsversorgung erfolgt tGber die ortliche Nahwarme. Die
Warmeabgabe erfolgt tiber Deckenliifter in den Hallen und lGber Radiatoren in den Blrordu-
men. Die Brauchwarmwasserbereitung erfolgt dezentral Gber Elektroboiler. Der Warmwasser-
speicher flr die Geschirrwaschanlage ist jedoch an die Fernwarme angeschlossen. Einige Hal-
lenbereiche kdnnen Uber Abluftventilatoren entllftet werden. Wo die ehemalige Halle nun Ate-
liers beherbergt, ist die Deckenheizung nicht ausreichend, daher wird mit Strom zu geheizt.
Nachstehend die detaillierte Ubersicht:

Heizung
* Fernwarmeanschluss (500 kW, 835 MWh/a Verbrauch)
» teilweise zusatzlich Stromheizung
Warmwasser
= 2 Gemeinschaftsboiler (elektrisch)
=  Warmwasserspeicher fir Geschirr-Waschanlage
Elektrische Energie (mehrere Anschliisse)
e Catering
e Kiinstlerateliers (16 kWh/m?2.a)
e Geschirrwaschanlage
e Gemeinstrom (ca. 7 kWh/m?2.a)
Laftung: Uber Fenster, Dachkuppeln, Tore und teilweise Uber Abluftventilatoren

PV Energie-Erzeugung Dach (1850 Module, 470 kWp)
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Energiebedarf (Energiekennzahl) und Energieverbrauch

Der Energiebedarf des Bestandsgebaudes wurde mit dem PHPP (Passivhaus Projektierungs-
Paket) berechnet. Dieses ist nicht optimal flir eine Berechnung von Gebauden mit Zonen un-
terschiedlicher Temperaturen geeignet. Die Nutzung der OKO-Service Halle und das vorhande-
ne Heizsystem flihren aber zu unterschiedlichen Raumtemperaturen. Da die genauen Heizprofi-
le (unterschiedliche Innenraumtemperaturen, unterschiedliche Nutzungen) nicht exakt be-
kannt sind, wurde in der PHPP-Berechnung eine konstante und homogene Temperaturvertei-
lung fir die gesamte Halle angenommen. Die Innentemperatur im Winter wurde dann in der
Berechnung variiert, und die erhaltenen Energieverbrauche mit den real gemessenen vergli-
chen. Es zeigt sich, dass bei einer Temperatur von 12°C die Verbrauche mit den realen Mess-
werten recht gut tibereinstimmen, siehe Tabelle 2.

Zusatzlich wurde der Heizgrad fir die verschiedenen Gebdaudezonen abgeschatzt (Tabelle 1,
Abbildung 15 ) und damit fir die Halle eine mittlere Temperatur berechnet. Der Heizgrad ist 0
flr ganzlich unbeheizte Zonen bei denen davon ausgegangen wird, dass sich die Temperatur
langfristig auf die mittlere AuBentemperatur einstellt. Diese betragt in der Heizperiode in Graz
etwa 2,6°C. Auf komfortable Innenraumtemperaturen beheizte Zonen flieBen mit einem Heiz-
grad von 1 ein, teilweise beheizte Zonen mit einem Heizgrad von 0,5. Daraus ergibt sich ein
mittlerer Heizgrad von 0,45 und damit eine mittlere Temperatur von etwa 11,8°C. Diese
stimmt recht gut mit den 12°C Uberein, welche sich aus den Energieverbrauchen mit Hilfe der
PHPP Rechnung ergeben.

Tabelle 1 Abschéatzung der mittleren Raumtemperatur im Winter

Temperatur aufgrund
Bezeichnung Heizzustand Heizgrad Flache [%] Schatzung [°C]
Ost unbeheizt 0 30 2,6
Lager Saubermacher | unbeheizt 0 9 2,6
Buros West beheizt 1 12 23,0
Biiros/Ateliers Sud | beheizt 1 18 23,0
Wasch-Halle halb beheizt 0,5 30 12,8
Gesamt 0,45 100 11,8

Die flUr die einzelnen Zonen berechneten Temperaturen (Spalte rechts) stimmen nur teilweise
mit den realen Temperaturen Uberein. Die errechnete mittlere Temperatur ergibt sich zu
11,8°C.

Abbildung 15 Zonierung nach Beheizung
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Die Verluste des Heizungssystems wurden bei der PHPP Berechnung soweit wie mdaglich be-
ricksichtigt, ebenso Energieverbrauch durch spezifische Nutzung wie die Geschirrwaschanlage.
Die Raumtemperaturen wurden hingegen wie oben erklart durch eine mittlere Temperatur er-
setzt. Als Basis flir die Verbrauchsberechnung wurden Jahreswerte errechnet. Als BezugsgréBe
dient die Bruttogrundflache.

Die Ergebnisse aus dem PHPP wurden den zur Verfligung gestellten Verbrauchsdaten? (siehe
Tabelle 2) gegeniibergestellt. Durch die Abstimmung von Prozessenergien und die Anpassung
der mittleren Temperatur liegen die Bedarfskennwerte aus dem PHPP recht nahe an den tat-
sachlich gemessenen Verbrauchswerten, wobei keine allzu groBen Abweichungen vorliegen
(max. Wert bei - 9%).

Tabelle 2 Gegenuiberstellung Bedarfskennwerte aus dem PHPP und tatsachlicher Verbrauch

Bedarf It. PHPP?2 tatsachlicher Ver- davon fiirs Ge-
Parameter brauch inkl. WW schirr-waschen
[kWh/m2gcr.a] [kWh/m?2gcr.a] [kWh/m?2scr.a]
Heizwarmebedarf?® 74
Fernwarme 80,4 83,15 n.a.
Strom10 45,5 51,30 29,3
Endenergie GESAMT!! | 125,9 134,44 n.a.
PV Erzeugung -50,2 -50,2

Verluste durch Warmeverteilung

Die Bestandserhebung vor Ort hat gezeigt, dass die Vorlauftemperatur ebenso wie die Riick-
lauftemperatur aufgrund mangelnder Regelung dauerhaft sehr hoch sein dirfte. Die Tempera-
turen der Warmeverteilung sind sehr hoch (beim Besichtigungstermin etwa 105°C Vorlauf und
85°C Riicklauf). Das Warmeverteilsystem scheint zusatzlich so geregelt, dass ganzjahrig hei-
Bes Wasser zwischen Fernwarmelbergabe und -Verteilstation zirkuliert. Die Verteilleitungen
sind teilweise ungedammt, und werden oft dauerhaft von heiBem Wasser durchflossen. Viele
Verteilleitungen liegen an der Innenseite der Gebdudedecke, in teilweise iber 6 m Hbhe, oder
in unbeheizten Hallenteilen. Es ist zweifelhaft, dass diese Warmeverluste genutzt werden kén-
nen. Daher liegt die Vermutung nahe, dass hier ein groBer Teil der eingebrachten Fernwarme
ungenutzt verloren geht.

7 Strom Allgemein: Verbrauchsdaten von 2015, 2016, 2017

Strom Schaumbad: Monatliche Kosten in €

Strom Geschirrwaschen: Dezember 2016

Fernwarme (1 Jahr: 2015/16)

Solarertrag: http://www.solar-graz.at/erzeugung/anlagen/ (abgerufen am 21.11.2017)

8 Bei mittlerer Innentemperatur im Winter 12°C

° Nutzenergiebedarf fir Heizung ohne Warmeverluste, Hilfsenergie und Warmwasserbereitung
10 Strombedarf bzw. -verbrauch fiir Hilfsstrom, Haushaltsstrom, Beleuchtung etc.

1 Gesamtenergiebedarf bzw. -verbrauch des Geb&dudes (Warme und Strom)
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Um eine Obergrenze fir den Verlustanteil abzuschatzen wurde eine separate Berechnung
durchgeflihrt, bei der die niedrigen Raumtemperaturen und die hohen Vor- und Riicklauftem-
peraturen einflieBen. Hierbei wurde angenommen, dass die Verluste nicht genutzt werden kén-
nen. Die Verluste kénnten noch héher sein, wenn man annimmt, dass einige der Heizstrange -
unabsichtlich und unbemerkt - auch im Sommer betrieben werden. Die Ergebnisse der Berech-

nung sind in der Tabelle 3 dargestelit.

Tabelle 3 Mit Hilfe des PHPP (Blatt WW+Verteil) abgeschéatzter oberer Wert fur die Verteilverluste

Warmeverluste Warmeverluste
[kWh/a] (aus PHPP) [kWh/a] (aus PHPP,
inkl. Sommerbetrieb
Heizung)
Heizen 191.156 286.734
Warmwasser 110.714 110.714
Warmwasserspeicher | 4.205 4.205
Gesamt 306.075 401.653

Es zeigt sich, dass die Verteilverluste bei bis zu 300 bis 400 MWh liegen kdnnten. Bei einem
jahrlichen Warmeverbrauch (Fernwarme) von 835 MWh/a kénnten also 300 - 400 MWh/a (ca.
36 - 48%!) Verteilungsverluste anfallen. Dies ist schematisch in Abbildung 16 dargestellt.

Eine genauere Analyse und Optimierung des Warmeverteilsystems durch den zusténdigen
Fachplaner wird daher dringend empfohlen. Eine erste grobe Schatzung ergibt eine mdgliche
Reduktion der verbrauchten Warme auf etwa die Halfte des derzeitigen Verbrauchs.

Sommerliche Uberwdrmung

Laut Auskunft der Nutzer sind in den Sommermonaten im Blroteil sehr hohe Innenraumtem-

peraturen zu verzeichnen. Diese sind durch die groBen Fensterdffnungen im Westen, mangel-
haften Sonnenschutz, nicht vorhandener Speichermassen (abgehangte Decken, leichte Innen-
trennwande) und schlecht gedammten Decken gegen AuBenluft begriindet. Des Weiteren wird
vermutet, dass schlecht gedémmte Warmwasserverteilungsleitungen einen zusatzlichen War-
meeintrag verursachen.

Publizierbarer Endbericht Smart Cities Demo - 7. Ausschreibung — Smart UP 30



Verluste der Fein-
verteilung It.
Berechnung 200 -
300 MWh/a

Fernwarme
Verteilung

Thermische
Hulle

Verluste der
- Verteilung
! It.
A ITLE. o — Berechnung
f“—,a il i ca. 40 bis
< 56 MWh/a

e
E_

z= . Fernwarme
; - I Ubergabe

Abbildung 16 Berechnete Verteilungsverluste fur Warme

Energiefliisse

In der Abbildung 17 sind die Energiestréme der OKO-Service Halle dargestellt. Der Anteil des
Warmeverbrauchs (Energietrager Fernwarme) am Endenergieverbrauch betragt 62%, der rest-
liche Energieverbrauch (38%) entfallt auf Strom flr die Waschanlage, Beleuchtung, Bliros und
Pumpen. Der Ertrag der PV-Anlage deckt nahezu den gesamten Stromverbrauch der OKO-
Service Halle ab (Jahresbilanz).

HWB

Heizen ransmission

WW

peicher
=
.

Solare
Gewinne

)

PV ﬂ!

Liften

Abwarme

Beleuchtung / Blro / Pumpen

EE Export

Abbildung 17 Energiestréme (Sankey Diagramm) Halle OKO-Service
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Hallen fir die Kunststoffsortierung der Saubermacher Dienstleistungs AG

Auf Grund des Nutzungsprofiles (Hallen fiir die Sortierung von Kunststoffen) spielt der Heiz-
warmebedarf eine untergeordnete Rolle. Daher wurde der Fokus der energetischen Analyse auf
die industriellen Prozesse gelegt. Nachstehend findet sich eine Zusammenfassung der Ergeb-
nisse aus dem im Forschungsprojekt erstellten Dokument ,Kurzauditbericht: Saubermacher
Dienstleistungs AG, Standort Graz, PuchstraBe™.

In der Anlage werden jahrlich 30.000 t an Kunststoff sortiert. 40-50 % davon fallen als Rest-
stoffe an und werden u.a. in der Zementindustrie als Brennstoff eingesetzt. Die Anlage lauft im
3-Schichtbetrieb an 5 Tagen in der Woche (Feiertage werden an Wochenenden wieder eingear-
beitet).

Energietrager

Die derzeitige Energieversorgung erfolgt iber Gas und Strom. 2016 wurden 1.368.622 kWh
Strom und 242.850 kWh Gas eingesetzt.

Energieverbrauch 2016

B Strom M Gas

Abbildung 18 Energieverbrauch nach Energietragern 2016
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Bei Betrachtung des jahreszeitlichen Verlaufes des Energieverbrauches fallt die starke Redukti-
on des Gasverbrauchs im Sommer auf (siehe Abbildung 19). Dies lasst sich auf den reduzier-
ten Heizwarmebedarf (kein Bedarf an Raumwarme, Warmwasserbedarf vorhanden) in den
Sommermonaten zurlckfihren. Der Stromverbrauch ist Uber das Jahr anndhernd konstant
(siehe Abbildung 20). Dies lasst sich durch die konstante Produktion erklaren.

Gasverbrauch
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Abbildung 19 Gasverbrauch in m3 tiber das Jahr 2016
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Abbildung 20 Stromverbrauch in kWh tber das Jahr 2016

Energieversorgungsanlagen

Die HeiBwasserbereitung erfolgt in 3 Gaskesseln (Brennern) mit Nennleistungen zwischen 17
und 19 kW. Die Abwarme der beiden Druckluftkompressoren (bei ca. 60°C) wird in den Win-
termonaten in einem Puffer (40-42°C) gespeichert und flr die Bereitstellung von Raumwarme
in den Sortierkabinen verwendet.

Die Sortierkabinen werden im Sommer Uber ein zentrales Kiihlsystem klimatisiert. Im Sommer
wird die Abwarme der Kalteanlagen (Wasser/Glycol) sowie der Druckluftanlagen ungenutzt
weggekihlt.
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Die Container an der Brickenwaage bzw. dem Technikum werden mit elektrischer Energie be-
heizt, die Sozialrdume und Bliros mit HeiBwasser (gasversorgt).

Prozesse

Die stromverbrauchenden Prozesse beziehungsweise Bereiche sind Abbildung zu entnehmen.
Der groBte Stromverbraucher ist mit tUber 65% ist die Sortieranlage ,Neu Mac Presse". Die
Daten wurden der unternehmenseigenen Zahleraufzeichnung entnommen.

Stromverbrauch 2016
B UV1 Wertstoffhalle B UV2 E Schrotthalle
B Forschungsanlage H Licht E Schrotthalle
M Sozialraum Werkstatte W Licht Schuko Werbemittellager Mullumlade
m Sortieranlage Beleuchtung Bollegraf W Sortieranlage Neu Mac Presse

Blirogebdude nach UV1

4.668 kWh 2.251kWh
50.310kWh <1% <1%

>1 % T

16.034kWh
1,2%

34.226kWh
2,5%

3.553kWhh

<1%
19.985 kWh

1,5%

Abbildung 21 Stromverbrauch 2016 nach Prozessbereichen in kWh und % (Werte bereinigt um nega-
tiven Wert der Zahlerangabe Facility)

Der Gasverbrauch teilt sich basierend auf den Zahleraufzeichnungen und Bezeichnungen des
Unternehmens auf Sozialraum, Sortieranlage und Rest auf (siehe Abbildung 22) und setzt sich
aus Warmwasserbereitung und Raumheizung zusammen. Der Verbrauchsposten ,Rest" kann
nach derzeitigem Informationsstand nicht zugeordnet werden. Die unternehmensinterne Auf-
zeichnung beinhaltet zusatzlich noch den Posten ,Facility". Da dieser allerdings negative Werte
enthalt, wurden die Werte prozentuell auf die Verbrauchposten ,Sozialraum", ,Sortieranlage"
und ,Rest" aufgeteilt.

Warmeabnehmer

Als Warmeabnehmer wurden der Warmwasserbedarf /Duschanlagen (10.889 kWh/a) und die
Regenrinnentemperierung (8.960 kWh/a) identifiziert.

Abwadrmequellen

Als Abwarmequellen wurden die Druckluftanlagen - ungenutzt (213.400 kWh/a), die Druckluft-
anlagen - genutzt (213.400 kWh/a) und die Kalteanlagen (26.800 kWh/a) identifiziert.
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Gasverbrauch 2016

B Sozialraum M Sortieranlage ™ Rest

Abbildung 22 Gasverbrauch 2016 nach Prozessbereichen in kWh und % (Werte bereinigt um negati-
ven Wert der Zahlerangabe Facility)

Energieflisse

In der Abbildung 23 sind die Energiestrome der Fa. Saubermacher (ohne Blrogebaude) darge-
stellt. Mit 85% am gesamten Energieverbrauch (inkl. Blrogebaude) hat der Stromverbrauch
den hochsten Anteil, wobei ca. 80% dieses Stromverbrauchs fiir die industriellen Prozesse an-
fallen. Ungenutzte Abwarme entsteht durch die Druckluftkompressoren.

Y > Abwérme, ungenutzt
— Heizung Sortierkabinen

Druckluftkompressoren

Elektrische
Energie

. Sortieranlage

] Forschungsanlage

—) Blrogebaude

2 Sozialraume

= Rest,
v.a. Beleuchtung Gelande

Abbildung 23 Energiestrome (Sankey Diagramm) Fa. Saubermacher (ohne Blrogebaude)
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B.5.2.3 Konzept fiir ein Smart UP Quartier
Einleitung

Auf Basis der Ergebnisse und Erkenntnisse aus den vorangegangenen Arbeitspaketen wurde
ein umfassendes Konzept flir das Smart UP Areal entwickelt. Bereits in den ersten Projektpha-
sen zeigte sich, dass der Fokus auf Reuse & Up-cycling eine zu enge thematische Eingrenzung
mit sich bringt. Die Gesprache und Workshops mit Stakeholdern, Nachbarn und anderen Akt-
euren haben gezeigt, dass der Standort eine ideale Keimzelle fiir die Entwicklung eines Nach-
haltigkeitszentrums ware. Der Mix aus bereits ansassigen Betrieben, von Entsorgungs-, Reuse
und Designunternehmen, sowie sozialékonomischen Betrieben bietet dafiir eine gute Grundla-
ge. Die Erweiterung der Inhalte auf die zwei weiteren Sdulen der Nachhaltigkeit (Okonomie
und soziale Aspekte) kann dazu beitragen weitere Interessenten anzuziehen und bietet die
Chance einer besseren Integration in das bestehende Umfeld.

An Hand nachfolgender Themenfelder soll das Konzept fiir ein Nachhaltigkeitszentrum naher
beschrieben werden:

1. Angebotspalette

Offentlicher Raum, Mobilitdt und Erreichbarkeit
Energie und Ressourcen

Innovative Finanzierungskonzepte

Markenbildung und Kommunikation

A T

Community-Beitrége und Mehrwert flir die Mieter
1. Angebotspalette

Die Ergebnisse aus dem Workshop zeigen, dass das Zentrum fiir Nachhaltigkeit im Sinne einer
Ubergeordneten Ressourcen- und Energieeffizienz integrativ entwickelt und umgesetzt werden
soll. Nachhaltig Handeln, Reparieren, Upcyclen und ahnliche Ansatze sollen attraktiv, sichtbar
und erlebbar gemacht werden und zur Nutzung einladen. Durch die Ansiedlung kleinstruktu-
riert produzierender Unternehmen im Bereich Nachhaltigkeit und sozialékonomischer Betriebe
soll das Areal auf sozialer und 6kologischer Ebene aufgewertet werden.

Der bereits vorhandene beschriebene breite Branchenmix kann durch Synergien und Ressour-
cen aus dem unmittelbaren Umfeld des Areals noch attraktiviert werden und somit zu einem
runden Gesamtbild zusammengeflgt werden:

= Puch-Museum als Verbindung zum Distrikt selbst; Chance fiir Tourismus unter Einbin-
dung der Geschichte

= Die Kombination von Industriebauten mit Ausstellungen, Kunst und Kultur
» Einbindung der Triestersiedlung, die ein historischer Sozialbau ist

» Viertelspaziergange

» Miullgeschichte der Stadt unter Einbindung der vorhandenen Betriebe

= Bestehende Synergie von Saubermacher mit der Erlebniswelt Wirtschaft
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Abbildung 24 Branchenmix

Der Branchemix lieBe sich daher von produzierenden Betrieben, Dienstleistungsunternehmen,
Kreativwerkstatten Uber die Gastronomie und Freizeit und Kulturbetrieben spannen.

Dieser Mix an bereits ansassigen Betrieben, von Entsorgungs-, Reuse und Designunternehmen
bietet die ideale Voraussetzung fiir die Entwicklung dieses Zentrums. Die hier ansassigen Sta-
keholder wollen diesen Standort entwickeln und zum Zentrum des Nachhaltigkeits-Distrikts
machen. Hier soll es Platz geben fiir Menschen und Organisationen mit zukunftsfahigen Pro-
dukten und Dienstleistungen. Durch das Blindeln von Kompetenzen sollen diese nach auBen
hin sichtbar werden. Die Entwicklung wird auch Impulse fiir das Umfeld geben, sich als ener-
gie- und ressourcenschonendes Stadtquartier im Sinne der Smart City Graz Strategie zu posi-
tionieren.

Graz wachst, und das Industriegebiet an Miihlgang und Puchstra8e im Bezirk Gries bietet alle
Voraussetzungen daflir, hier nahe am Zentrum ein innovatives und nachhaltiges Quartier zu
schaffen, das keine neuen Fléachen bendtigt sondern im Gegenteil zentrumsnahe Flachen neu
erschlieB3t.

2. Offentlicher Raum, Mobilitét und Erreichbarkeit

Das Konzept fur den o6ffentlichen Raum konzentriert sich auf die FuBganger und Radfahrer
freundliche Vernetzung des geplanten ,Zentrums fir Nachhaltigkeit® (am Areal der Oko-
Service Beschaftigungs-GmbH) mit der unmittelbaren Nachbarschaft als auch mit den umge-
benden Stadtteilen (Gries, Liebenau und der Grazer Innenstadt), sowie auf die damit verbun-
denen Freiraumqualitaten hinsichtlich des Komforts, der Sicherheit, dem Schutz und der Sinn-
lichkeit (Attraktive Gestaltung) flir FuBganger und Radfahrer. Im Zentrum der Zielgruppen ste-
hen vor allem die lokale Bevélkerung, sowie die vor Ort arbeitende Bevdlkerung, die auf alltéag-
liche Grundbediirfnisse angewiesen sind. Aber auch die Neugierde neuer und zukinftiger Nut-
zer soll geweckt werden um sie in das Quartier zu ziehen.

Durch die stidtebauliche Situierung hat die Entwicklung des Areals der Oko-Service Beschéfti-
gungs-GmbH zu einem sog. ,Smart Up Zentrum" eine nachhaltige stadtebauliche Auswirkung
auf die benachbarte urbane Umgebung, insbesondere da es von zwei Seiten (Osten und Wes-
ten) ideal, fuBlaufig und fir Radfahrer, erschlossen werden kann und die Rolle einer Verbin-
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dung zwischen Ost (Naherholungsraum Mur, sowie Liebenau) und West durch das derzeit un-
Uberwindbare nord-siid verlaufende Gewerbegebiet einnehmen kann. Deshalb wurde die um-
gebende Nachbarschaft und somit die GréBe des zusammenhangenden Quartiers (das aus ei-
nem Teil 6stlich und westlich der Mur besteht) wie folgt festgelegt und bertcksichtigt: im Nor-
den bis zum Karlauergirtel, im Westen bis zur Triester StraBe, im Osten Uber die Mur bis zur
Schénaugasse und im Siden bis zur Sturzgasse, Paula Wallisch-StraBe, Am Innovationspark
und bis zum Puchsteg. In der Mitte dieses Quartiers liegt somit das zukiinftige Zentrum ftr
Nachhaltigkeit, wobei hauptsachlich auf die Auswirkungen der westlich der Mur gelegenen Zo-
ne eingegangen wurde.

Das Quartier ist stadtraumlich und gebaudespezifisch heterogen strukturiert. D.h. nebst der
unterschiedlichen Flachennutzung (Gewerbe und Wohnen) finden wir zahlreiche Zuschnitte von
Grundstlicken, unterschiedliche Arten von ErschlieBungen und vor allem eine hohe Diversitat
an Gebdudeformen (Gewerbe- und Industriebauten, Einfamilienhduser, Geschosswohnbauten,
etc.). Aufgrund der Bestandssituation weist die westlich der Mur gelegene Zone einen immen-
sen Anteil an Grinraumen auf - insbesondere entlang der Mur, innerhalb der Wohnquartiere
und entlang des direkt im nord-stid verlaufenden, im Gewerbegebietes befindlichen, Mihlgan-
ges. Fur die Entwicklung des Quartiers und somit auch des 6ffentlichen Raumes spricht vor
allem der aktuell wahrnehmbare Wandel des klassischen Gewerbe-, Produktions-, Ver- und
Entsorgungszone hin zu einer Zone fir Kreativwirtschaft, Kleinproduktion, Dienstleistung, Sha-
ring, Kultur und Freizeit.

Im Quartier gibt es zahlreiche interessante und frequentierte Orte (POI s Points of Interest) zu
denen folgende zahlen:

= Die zur Entwicklung verfiigbare Halle der Oko-Service Beschéftigungs-GmbH
» Saubermacher Areal

» Schlachthofareal

» Wasserturm des ehemaligen Schlachthofes

» GroBmarkt fir Gemuse und Blumen

= Mobelhaus XXXLutz

» Das Taggerwerk (Kultur, Ateliers, Unternehmen)

= Dr. Schlossar Park (Triestersiedlung)

* Dr. Hans Spitzy Platz (Triestersiedlung)

= Sportzentrum des Steirischen FuBballverbandes + JUFA
» Puch-Museum

» Justizanstalt Graz-Karlau

» Recycling Center Sturzgasse

» Islamisches Kulturzentrum (Paula-Wallisch StraB3e)

= Stadtbibliothek Graz Sid (Lauzilgasse)

= Twins Fitnesscenter (Lauzilgasse)

= Mc Donald s (Lauzilgasse)

» Zentralfriedhof

» Veranstaltungszentrum Seifenfabrik
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Die logischen internen urbanen Rlckgrate des westlich gelegenen Teilquartiers bilden die nord-
std verlaufende Hergottwiesgasse und die PuchstraBBe, die derzeit mehr als Barriere anstatt als
Nahtstelle zwischen dem Wohnquartieren und der im Umbruch befindlichen Gewerbezone er-
lebt wird. Der Grund dafir ist der stark dominierende KFZ-Durchzugsverkehr (von Nord nach
Sid), die LKW-Zufahrten zu den verbleibenden Betrieben und der Umstand, dass der StraBen-
raum schlecht fir den FuBganger- und Radfahrverkehr ausgebaut ist, sowie die groBflachig
uniberwindbaren Gewerbeflachen die eine direkte Verbindung zur Mur (Mur-Radweg) verhin-
dern. D.h. die jetzige Vernetzung mit der Umgebung und den POI’s fiir FuBgénger und Rad-
fahrer insbesondere zwischen West-Ost (zwischen Triester StraBe und Mur) ist nur sparlich
existent. Die derzeitige Anbindung an das OV-Netz der Stadt ist bereits sehr gut ausgebaut
und verflgt (iber drei Bushaltestationen in der Hergottwiesgasse und iber weitere OV-
Stationen in der Triester StraBe und dem Karlauergurtel.

Aufgrund des geschilderten ,, Status Quo"™ im Quartier und hinsichtlich, des Umbruchs und der
zukinftigen Entwicklung der Gewerbezone resultieren folgende Empfehlungen und MaBnahmen
die in folgender Tabelle tbersichtlich festgehalten werden:
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Tabelle 4 Empfehlungen und MaRnahmen

Empfehlungen

MaBnahmen

Umkehr der Verkehrsprioritdten (FuBgan-
ger und Radfahrer freundlich)

Hochste Prioritat fir FuBganger und Rad-
fahrer. Schaffung von Vorbehaltsflachen
fir FuBganger und Radfahrer jetzt und
auch far die zukinftige Entwicklung des
Gesamtquartiers (z.B. durch Neuorganisa-
tion und Rickbau von Parkierungsflachen,
etc.)

Gestaltung des o6ffentlichen Raumes ent-
lang der Ruckgrate Hergottwiesgasse,
PuchstraBe, GroBmarktstraBe, auf der
Tandelwiese und der Lauzilgasse, sowie die
Gestaltung des o6ffentlichen Raumes hin-
sichtlich der Zugange in, das sich im Wan-
del befindliche, Gewerbegebiet.

Gewahrleistung hinsichtlich des Komforts,
der Sicherheit, dem Schutz und der Sinn-
lichkeit fir FuBganger und Radfahrer. Im
Allgemeinen durch gentigend Angebot flir
FuBganger und Radfahrer, Witterungs-
schutz, Sicherheit hinsichtlich Kriminalitat
(Beleuchtung), Aufenthaltsangebot, Kom-
munikation und Begegnungsangebot, Of-
fentliches Griin, Offentliches Wasser, Am-
biente (positive Sinneseindriicke), Versor-

gungs- und Nutzungsangebot. Konkret z.B.

durch Recycling-Mobiliar fiir den Offentli-
chen Raum.

Gute Anbindungen an benachbarte Quar-
tiere und Stadtteile fir FuBganger und
Radfahrer

Lickenschluss an das libergeordnete We-
genetz der Stadt (z.B. durch Anbindung an
bestehende Wege - Mur-Radweg, Que-
rungsmoglichkeiten Gber die Mur, etc.).
Konkret z.B. durch Neubau einer zusatzli-
chen Brlicke Uber die Mur (im Bereich der
Fréhlichgasse) um auch die 6stlich, der
Mur gelegenen Wohnquartiere entspre-
chend anzubinden

Herstellung eines funktionierenden 6ffentli-
chen Wegennetzes fiur FuBganger und Rad-
fahrer (fir die lokale Wohn- und Arbeits-
bevdlkerung, sowie zukinftige Nutzer) mit
dem Ziel der Vernetzung der POI “s und
der Nachbarschaft

Einerseits durch eine interne Nord-Sid
verlaufende FuBgangererschlieBung in der
Gewerbezone entlang des bestehenden
Muhlganges (,Mihlgang-Walk"™ Nutzung
des 3 m Uferstreifens entlang des Mihl-
ganges). Andererseits durch eine gemein-
same Wegeverbindung fiur FuBganger und
Radfahrer entlang der oberen Hergottwies-
gasse und der PuchstraBe bis zum
Puchsteg und zuletzt durch gemeinsame
Ost-West verlaufende Querverbindungen
um die Querung des Gewerbegebietes zur
Mur und Uber die Mur zu ermdglichen.
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Empfehlungen

MaBnahmen

Herstellung von Bereichen fiir einen quali-
tativen Aufenthalt im Quartier

Durch entsprechende Nutzung geeigneter
Raume mit stadtrdumlichem Potential.
Konkret: Mlihlganginsel, Freiraum neben
dem Taggerwerk, GroBmarktstraBe (z.B.
geeignet als Marktplatz), Kreuzungsbereich
Hergottwiesgasse — Puchstral3e, Kreu-
zungsbereich Hergottwiesgasse - Dorn-
schneidergasse, Kreuzungsbereich Puch-
straBe - Lauzilgasse, rundum das Gebdude
PuchstraBe 48, Nord- und Sltidzugang des
Oko-Service Beschéftigungs-GmbH Areals,
dstliche Freiflache der Oko-Service Be-
schaftigungs-GmbH Halle (z.B. als Urban
Gardening Areal) und die Freifldchen 6st-
lich und sudlich des Fernheizwerkes ent-
lang des Miihlganges.

Kleinteilig statt groBteilig

Ost-West Durchwegung der grofBflachigen
Gewerbezonen

Vermeidung von Verkehrsteilnehmerkon-
fliktpotentialen in Kreuzungsbereichen und
entlang verkehrsreicher StraBenraume

Gewahrleistung sicherer Querungen und
klare Zonierungen fir die Verkehrsteil-
nehmer

Aufwertung des Stadtbildes

Ausbildung klarer stadtebaulicher Kanten
durch geschlossene Bebauung entlang der
Hergottwiesgasse und der PuchstraBBe

Festlegung libergeordneter urbaner
Grinzonen innerhalb des Quartiers

Konkret im Bereich an der Tandelwiese
(Dr. Schlossar Park und Dr. Hans Spitzy
Platz), nérdliche Freiflache vom Tagger-
werk bis zur Mur und der Grinraum ent-
lang des Mihlganges - Mitaufnahme in
zukinftige Planungen

Temporare Aktivierung brachliegender
Frei- und Grinflachen

Z.B. durch Verwendung als temporare
Naherholungsflachen, als Flachen fir Ur-
ban Gardening oder als Abenteuerspiel-
platz, Flohmarkt, Zirkuswiese, etc.

Optionale Neuorganisation des Erschlie-
Bungsnetzes fiir den KFZ und LKW-Verkehr

Optionale Einbahnregelungen entlang der
Hergottwiesgasse und der PuchstraBBe
(Ausnahme obere Hergottwiesgasse). Op-
tionale Neuorganisation der LKW-Zufahrten
durch gemeinsame LKW-Zufahrt fir den
GroBmarkt, den Schlachthof und Sauber-
macher Uber die Lagergasse ohne Verbin-
dungsmadglichkeit zur Hergottwiesgasse
Uber die GroBmarktstraBe. Damit kénnte
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Empfehlungen MaBnahmen

vor allem der Kreuzungsbereich Hergott-
wiesgasse-PuchstraBe wesentlich ent-
scharft werden und die Zufahrt Sauber-
mann neu genutzt werden.

Miteinbeziehung der lokalen Betriebe und Ausschreibung eines freien Ideenwettbe-
Bewohner hinsichtlich der zukiinftigen Pla- | werbes fir die Erarbeitung von MaBnah-
nung und Umsetzung des o6ffentlichen men zur Steigerung der lokalen Qualitaten
Raumes des offentlichen Raumes, sowie die Durch-
fihrung von Realisierungswettbewerben.

Nachstehend ist die Leitplanung - Konzept Offentlicher Raum als Plandarstellung angefiihrt.
Der Originalplan im A-Null Format findet sich im Anhang.
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Abbildung 25 Leitplanung — Konzept Offentlicher Raum. Quelle: Institut fiir Stadtebau, TU Graz
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3. Energie und Ressourcen

Nachstehend findet sich eine Beschreibung des Konzeptes fir die beiden Themenfelder Energie
und Ressourcen. Im Themenfeld Energie werden bauliche und haustechnische MaBnahmen und
zur Senkung des Energiebedarfes der OKO-Service Halle, sowie MaBnahmen zur Optimierung
der industriellen Prozesse der Fa. Saubermacher und der OKO-Service Halle vorgeschlagen. Im
Themenfeld Ressourcen wird ein Vorschlag zur Nachverdichtung vorgestellt.

Energie - OKO-Service Halle

Die Bestandsuntersuchung der Bauteile der thermischen Gebaudehiille hat gezeigt, dass der
thermische Standard auBerst schlecht ist. Nachstehend sind die U-Werte des Bestandes und
die erforderlichen U-Werte laut OIB Richtlinie 6 (Stand Marz 2015) angefiihrt:

Tabelle 5 U-Werte des Bestandes der OKO-Service Halle

Bauteil U-Wert Bestand Mindestanforderung OIB RL 6
(W/m2K) (W/mz2K)

WANDE gegen AuBenluft 0,73 0,35

DECKEN gegen AuBenluft 1,10 0,20

BODEN erdberiihrt - Halle 2,60 0,40

BODEN erdberihrt - Biiro 1,40 0,40

FENSTER, FENSTERTUREN 1,20 - 4,90 1,70

Bei einer Sanierung der Halle missen also samtliche Bauteile an die gesetzlichen Anforderun-
gen an warmelbertragende Bauteile angepasst werden. Die Anforderungen stellen Mindestan-
forderungen dar, es sollte aber an Hand einer Life Cycle Cost-Analyse lUberprift werden ob
héhere U-Werte anzustreben sind. Die Sanierung der Hallen-AuBenwéande kann im Gegensatz
zu den anderen Bauteilen kostenglinstiger hergestellt werden. Es misste ,nur" die dauBere Wel-
leternitfassade entfernt (und durch eine neue Fassade ersetzt) und eine neue Mineralwoll-
dadmmung auf die bestehenden Betonfertigteile aufgebracht werden. Im Sinne einer dékologi-
schen Baustoffauswahl ware eine vorgefertigte Holzfassade mit 6kologischen Dammstoffen
(Holzwolle, Hanf, etc.) anzudenken. Eine thermische Sanierung des Hallenbodens kann nur
durch Abbruch und Neubau des gesamten FuBbodenaufbaus bewerkstelligt werden - eine sehr
kostenintensive MaBnahme. Auch die thermische Sanierung des Hallendachs erweist sich als
sehr kostenintensiv. Einerseits muss ab der Stahlbetondecke ein neuer Flachdachaufbau er-
richtet werden und andererseits misste die gesamte PV-Anlage demontiert werden. Ob die PV-
Module wieder verwendet werden kdnnen, ware gesondert zu Uberprifen. Des Weiteren sollten
samtliche transparenten Bauteile (Fenster- und Fenstertiiren) ausgetauscht werden. Insbeson-
dere fUr den Buroteil missen effektive SonnenschutzmaBnahmen ausgefihrt werden.

Im Bereich der Haustechnik (ohne industrielle Prozesse, diese werden extra betrachtet) muss
es zu einer Verringerung der hohen Verteilungsverluste (derzeit bis zu ca. 45%!) kommen.
Dies kann durch die Warmedammung der Verteilleitungen und Optimierungsstrategien fiir die
Heizungssteuerung bewerkstelligt werden. Eine erste grobe Schatzung ergibt eine mdgliche
Reduktion des Warmeverbrauchs auf etwa die Halfte des derzeitigen Verbrauchs. Eine genaue-
re Analyse und Optimierung des Warmeverteilsystems durch den zustéandigen Fachplaner wird
dringend empfohlen.
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Energie — Industrielle Prozesse Fa. OKO-Service und Fa. Saubermacher

Die identifizierteq MaBnahmen teilen sich in innerbetriebliche MaBnahmen und in MaBnahmen
im Verbund mit OKO-Service.

Innerbetriebliche MaBnahmen
Folgende innerbetriebliche MaBnahmen wurden identifiziert:

= Ungenutzte Abwarme ,Druckluftanlagen Saubermacher" zur Versorgung der Warme-
senke ,Sozialraum Duschanlagen Saubermacher". Die Abwarme der Druckluftanlagen
kdénnte als Warmequelle fir die Duschanlagen im Sozialraum in Betracht gezogen wer-
den. Allerdings ist hier das schwankende Abnahmeprofil genauer zu betrachten und das
Konzept in Kombination mit einem Warmespeicher zu bringen.

* (Un-)Genutzte Abwarme , Druckluftanlage Saubermacher® zur Versorgung der Warme-
senke ,Regenrinnentemperierung Saubermacher". Die bereits genutzte Abwarme der
Druckluftanlagen in den Wintermonaten kdnnte weiter bei einem niedrigeren Tempera-
turniveau fiir die Regenrinnentemperierung genutzt werden. Auch hier ist eine detail-
lierte Betrachtung des Verbrauches, der nétigen baulichen MaBnahmen sowie der ver-
bleibenden Warmeenergie von Néten.

MaBnahmen im Verbund
Folgende MaBnahmen im Verbund wurden identifiziert:

= Ungenutzte Abwarme ,Druckluftanlagen Saubermacher® zur Versorgung der Warme-
senke Vorwdrmung ,Frischwasser Industriewaschanlage OKO-Service". Die ungenutzte
Abwarme der Druckluftanlagen kdénnte zur Frischwasservorwarmung der Industrie-
waschanlage der OKO-Service verwendet werden. Allerdings ist hier das Potential der
internen Warmeriickgewinnung der OKO-Service prioritér zu betrachten.

= Direkte Nutzung Photovoltaik

Die am Dach des Unternehmens OKO-Service installierte Photovoltaikanlage kénnte
hinsichtlich der direkten Nutzung der umgewandelten elektrischen Energie betrachtet
werden. Dies wirde sich vor allem aufgrund des hohen Strombedarfs des Unterneh-
mens Saubermacher anbieten

Eine detaillierte Darstellung der Bestandsanalyse der industriellen Prozesse sowie der o.a.
MaBnahmen findet sich im Anhang im Dokument: ,Kurzauditbericht Saubermacher Dienstleis-
tungs AG, Standort Graz, PuchstraBBe".

Ressourcen - OKO-Service Halle

Ausgangssituation

Das Grundstiick auf dem sich die bestehende Halle der OkO-Service GmbH befindet ist im Fl&-
chenwidmungsplan der Stadt Graz als Industriegebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,2 bis
2,5 ausgewiesen. Bei einer Grundstiicksflache von 21.153 m2 ware bei Ausschdépfung der ma-
ximalen Bebauungsdichte eine Bruttogeschossflache von 52.882 m2 mdglich. Abzliglich der
bestehenden Bruttogeschossflache ergibt sich eine maximale Neubauflache von ca. 42.000 m2.

Im Sinne der Ressourceneffizienz ware eine Erhaltung und Sanierung der bestehenden Halle
anzustreben. Die Primarkonstruktion (Stltzen, Trager, etc.) kdnnte erhalten werden und die
nicht tragende, thermische Gebaudehille durch hochwarmegedammte, vorgefertigte Wandfer-
tigteile ersetzt werden. Um neuen Bodenverbrauch und Bodenversiegelung zu vermeiden
kdnnte die neu zu errichtende Nutzflache Gber der Grundfldche der bestehenden Halle errichtet
werden. Die verbleibende unverbaute Grundstiicksflache kann einerseits als Baulandreserve
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(Kindergarten, etc.) und andererseits als attraktive Griinflache (Urban Gardening, Quartiers-
parkpark, etc.) verwendet werden.

Konzept vertikale Nachverdichtung

Um keine Eingriffe in die bestehende Tragstruktur zu machen, wird die neue Tragstruktur in
Form von 20 statisch tragenden Tirmen (Smart UP Towers) zwischen das bestehende Tragsys-
tem gestellt. Bis auf die Durchdringungen dieser Tirme mit dem Bestandsdach bleibt die be-
stehende Hallenkonstruktion erhalten.

Neben der statischen Funktion werden in den Tlirmen die Haustechnik und die vertikale Er-
schlieBung (Treppen, Lifte, etc.) fir die Uberbauung der Halle untergebracht. Die Geschossde-
cken zwischen den lastabtragenden Tirmen kénnten aus vorgefertigten Holzelementen (BSP,
Kielsteg) und die Fassaden aus vorgefertigten Holzelementen errichtet werden.

Im Sinne gréBtmoglicher Nutzungsflexibilitat sind nur die ,Smart UP Towers" in ihrer Lage fi-
xiert, die restlichen Geschossflachen sind frei disponierbar (Biro, Gewerbe, Fabrik, etc.).

Nachstehend ist dieses Konzept in Form von Skizzen dargestellt.
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Abbildung 27 Grundriss Halle. Quelle: AEE INTEC
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Abbildung 28 Bestehende Halle. Quelle: AEE INTEC

Abbildung 29 Smart UP Towers. Quelle: AEE INTEC
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Abbildung 31 Endausbaustufe. Quelle: AEE INTEC
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4. Innovative Finanzierungsmodelle

Die Okoservice Beschaftigungsgesellschaft GmbH (im Folgenden kurz: Okoservice GmbH) war

zum Zeitpunkt der Antragstellung und wahrend eines GroBteils der Projektphase von Smart Up
Eigentimerin der Liegenschaft PuchstraBe 41. Hinsichtlich des Wechsels der Eigentimerschaft

siehe die Ausflihrungen spater in diesem Abschnitt.

Daten der Liegenschaft

Die gesamte Liegenschaft besteht aus zwei Grundstlicken:
» Betriebsflache - KG 63105 Gries / EZ 2569 / Grundsticksnummer: 1904/5
im GesamtausmaB von 21.153 m2, welche sich wie folgt gliedert:
Bauflache: 8.720 m2
Garten: 3.029 m?2
Sonstiges: 9.404 m2
= ZufahrtsstraBe - KG 63105 Gries / EZ 2218 / Grundsticksnummer: 1883/3

im GesamtausmafB von 594 m2,

Abbildung 32 Luftbild der Industriehalle PuchstralRe 41 — Quelle: google maps / bearbeitet

Zum besseren Verstdandnis wird hier ein kurzer historischer Abriss gebracht und die Motivlagen
erlautert. Das Areal wurde von der Okoservice GmbH im Jahr 2011 erworben. Geschéftstatig-
keit der Gesellschaft war zu diesem Zeitpunkt die Reintegration von Langzeitarbeitslosen in
den ersten Arbeitsmarkt. Zu diesem Zwecke betrieb das Unternehmen mehrere Geschaftsfel-
der. Neben der Durchfihrung von Gartenarbeiten aller Art inklusive einem von der Stadt Graz
geforderten Hackseldienst, einem Reinigungsdienst sowie dem Verleih eines Geschirrmobils,
wurde ein Becher- und Geschirrverleih betrieben. Letzteres Geschaftsfeld war standig wach-
send und durch die Zunahme der Verleihutensilien (Mehrwegbecher, Porzellangeschirr, Glaser
aller Art, Besteck, Sonnenschirme, Geschirrspliler, Biertischgarnituren, Tischwasche etc.) wur-
de der Platzbedarf immer grdBer, sodass der urspringliche Standort in der Asperngasse 16 in
8020 Graz (ca. 1.000 m2 Gebdude- und Hallenflache, sowie 2.000 m2 Freiflache) nicht mehr
ausreichte.
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Nach dem Umzug in die gegenstandliche Liegenschaft PuchstraBe 41 wurden entsprechend
dem Unternehmenskonzept der damaligen Geschaftsfihrung zwei weitere Bandspilanlagen
sowie eine Besteckpolieranlage in Betrieb genommen. Der Teilbetrieb Geschirrverleih verfligte
nun Uber eine Betriebsflache fir den Waschbetrieb, Manipulations- und Lagerflache im Ausmaf
von 2.500mz2. Weitere 1.500 m2 wurden von den restlichen Teilbetrieben in Anspruch genom-
men.

Die verbliebenen 6.000 m2 wurden fremdvermietet. Innerhalb eines Jahres konnten alle Hal-
lenflachen einer Vermietung zugefiihrt werden; das Dach wurde der Energie Graz fir die Er-
richtung einer Photovoltaikanlage im Rahmen eines Blrgerbeteiligungsmodells zur Verfligung
gestellt. Es sei hier angemerkt, dass die GroBe des Objekts und die notwendigen Umbauarbei-
ten bereits damals an der Substanz des Unternehmens nagten.

Im Jahr 2014 erfolgte die Verschmelzung des operativen Betriebes der Okoservice GmbH mit
der Schwesterngesellschaft BAN Sozialdkonomische BetriebsgmbH (im Folgenden kurz: BAN
GmbH), deren Hauptzweck ebenfalls die Reintegration von Langzeitarbeitslosen in den ersten
Arbeitsmarkt war. Deren Geschaftsfelder waren vor allem die Dienstleistungen der Entrimpe-
lung und Ubersiedelungen sowie der Betrieb eines Altwarengeschéfts (Re-Use-Shop). Die Ge-
schaftsfihrer der beiden Unternehmen erhofften sich durch die Zusammenlegung der Betriebe
entsprechende Synergieeffekte und eine wirtschaftlichere Durchfilhrung der angebotenen
Dienstleistungen.

Die Okoservice GmbH verblieb als Eigentiimerin des Betriebsareals und hatte nur mehr den
Geschaftszweck der Vermietung und Verpachtung - unter anderem an die BAN GmbH.

Die Erwartungen hinsichtlich Synergie Effekten und Wirtschaftlichkeit sind in der Folge jedoch
leider nicht eingetroffen — zumal sich auch eine Reihe von externen Effekten negativ auf die
Geschaftsentwicklung auswirkte. Im September 2016 musste die BAN GmbH Insolvenz anmel-
den. Ein angestrebtes Sanierungsverfahren verlief zunachst erfolgreich. Im Juli 2017 schlitterte
die BAN GmbH mangels ausreichender Liquiditdt und der fehlenden Aussicht die ndachste Quo-
tenzahlung zu bedienen endgliltig in den Konkurs. Es erfolgten mehrere TeilbetriebsschlieBun-
gen und der Verkauf von Assets durch den Insolvenzverwalter. Der Teilbetrieb des Geschirr-
verleihs wurde seitens des Masseverwalters bis Ende Dezember 2017 weitergeflihrt. Die Assets
desselbigen wurden im Dezember 2017 im Zuge eines Versteigerungsverfahrens verkauft, wo-
bei der Insolvenzverwalter ab Janner 2018 weiterhin als Mieter des (glinstigen) BAN GmbH -
Mietvertrags auftrat. Dies, um einerseits dem Erwerber des Geschirrverleihs einen ungestérten
Weiterbetrieb zu ermdglichen und andererseits, um diesem auch genligend Zeit einzurdumen,
sich mit der Vermieterin Okoservice GmbH auf einen neuen Mietvertrag zu einigen.

Anfang des Jahres 2018 wurde die Liegenschaft an die P41 Liegenschaftsverwaltung GmbH (im
Folgenden kurz: P41 GmbH) verkauft, die auch als Rechtsnachfolgerin aller bestehenden Miet-
vertrage auftrat.

Nachdem in Folge ein Mietvertrag zwischen der P41 Gmbh und dem Erwerber der Assets des
Geschirrverleihs nicht zustande kam, wurde mit dem Insolvenzverwalter ein gerichtlicher Rau-
mungsvergleich per Ende August 2018 vereinbart.

Die Okoservice GmbH geriet durch die Insolvenz der BAN GmbH durch erhebliche Mietriick-
stdnde selbst in Bedrangnis. Ein drohender Liquiditdtsengpass konnte in der ersten Insolvenz-
phase der BAN GmbH zwar mit Hilfe der Hausbank vermieden werden, doch waren keinerlei
Reserven mehr verfigbar, um ein auBerordentliches kostenintensives Ereignis die Liegenschaft
betreffend — immerhin handelt es sich um eine mehr als 40 Jahre alte Industriehalle - finanziell
bewaltigen zu kénnen. Ein solches Ereignis hatte die Gesellschaft ernsthaft bedroht und das
Risiko in eine Insolvenz zu schlittern war enorm. Daher wurden seitens der Geschaftsfihrung
und im Einvernehmen mit den Gesellschaftern verschiedene Szenarien zur Bewaltigung einer
solchen Krise entworfen. Den Beteiligten war bewusst, dass eine Sicherung und nachhaltige
Weiterentwicklung des bestehenden Betriebsareals nur mit der Beteiligung Dritter, die entspre-
chendes Kapital in die Gesellschaft einbringen, mdglich ist.
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Entwicklung eines ,SmArt City Centers"

Um die Attraktivitat der Liegenschaft PuchstraBe 41 besser zu verdeutlichen, wurde das Expo-
sé ,SmArt City Center Sud" erstellt, welches an wichtige Stakeholder und potenzielle Investo-
ren verteilt wurde.

Der Name ,SmArt City Center" leitet sich davon ab, dass die Stadt Graz zwei ,Smart City
Graz"-Zielgebiete definiert hat: GRAZ WEST (Umfeld der Waagner Bio StraBe und Graz Reinin-
ghaus) und GRAZ SUD. Der Grazer Gemeinderat hat 2013 die Verankerung der ,Smart City"
im STEK 4.0 als Grundsatz der Stadtentwicklung verordnet. Die gegenstandliche Liegenschaft
befindet sich im Zielgebiet Smart City Graz Sid. Das groBe ,A" in ,SmArt" ist dem Umstand
geschuldet, dass der ,Kunstverein SCHAUMBAD . Freies Atelierhaus Graz" mit cirka 2.300 m2
ein wesentlicher Mieter ist. Im Kontext eines Konzepts, welches die nachhaltige Entwicklung in
den Mittelpunkt stellt, verkdrpert das Thema Kunst eine wesentliche Saule der sozialen Nach-
haltigkeit.

Das Exposé enthielt eine ausfiihrliche Beschreibung der Liegenschaft, deren gegenwartiger
Mieterstruktur, deren besondere Lage innerhalb der Stadtgrenzen und verkehrstechnischen
Erreichbarkeit. Die Liegenschaft liegt im Industriegebiet I, welches mit einer Bebauungsdichte
von 0,5 bis 2,5 ausgewiesen ist. Die bestehende Dichte betragt unter Zugrundelegung der vor-
handenen Gebaudeflachen 0,47. Wiirde man eine Bebauungsdichte von 2,5 voll ausschépfen
kénnen, dann wiirde dies eine zusatzliche BruttogeschoBflache von cirka 42.000 m2 ergeben.
Legt man diesen Flachen Baukosten in Hohe von cirka € 1.200,-- / m2 zugrunde, dann ergibt
sich ein Investitionsprojekt in Héhe von cirka 50 Millionen €.

Abbildung 33 Auszug aus dem Flachenwidmungsplan — Quelle: Flachenwidmungsplan der Stadt
Graz

Weiters wurde vom Architekturbiro Pernthaler ein Entwurf fiir eine erste Erweiterungsstufe
erarbeitet, welches anhand eines Beispiels das Entwicklungs- und Erweiterungspotenzial am
Standort aufzeigen sollte.
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Abbildung 34 Entwurfsskizze flir eine erste Baustufe — Quelle: Architekturblro Markus Pernthaler

Mit dem Exposé sollte in erster Linie eine Beteiligung an der Okoservice GmbH erwirkt werden.
Der Beteiligungserlos ware seitens der Gesellschafter als Darlehen zur Verbesserung der Liqui-
ditatssituation in die Gesellschaft eingebracht worden. Weitere Optionen stellten auch der Ver-
kauf der Liegenschaft (was letztlich realisiert wurde) sowie ein Baurechtsmodell dar.

Alternative Finanzierung

Wie bereits weiter oben ausgeflihrt, kann das Projekt ,SmArt City Center Sid" (derzeit nur
Arbeitstitel) ein Investitionsvolumen von bis zu € 50 Millionen ausldsen. Seitens der Okoservice
GmbH ware es illusorisch gewesen, diesen Betrag — oder auch nur einen Teil davon - mittels
Fremdkapital aufzubringen. Fir die Aufnahme eines Darlehens verlangen Banken in der Regel
den Nachweis eines entsprechenden Volumens an Eigenkapital. Geht man davon aus, dass
zumindest 20 Prozent des Investitionsvolumens als Eigenkapital aufgebracht werden, dann
wirde das Gesamtprojekt € 10 Millionen Eigenkapital erfordern.

Das Eigenkapital kénnte allerdings im Wege einer Crowdfunding Kampagne - wie das auch
in einem der SmartUp-Workshops diskutiert wurde - aufgebracht werden. Dieses kann wiede-
rum als Mezzaninekapital in das Unternehmen eingebracht werden. Mit 1. September 2015
wurde in Osterreich mit dem Alternativfinanzierungsgesetz (AltFG) eine solide Grundlage fiir
die Anwendung alternativer Finanzierungsformen auch fir Unternehmen (KMUs) geschaffen.
Diese durfen allerdings innerhalb eines Zeitraums von sieben Jahren nicht mehr als € 5 Millio-
nen im Wege des AlItFG aufnehmen, wobei jene Betrage, die in diesem Zeitraum bereits an die
Anleger zuriickgezahlt wurden, nicht miteingerechnet werden. Wird die Schwelle von € 5 Milli-
onen Uberschritten, dann besteht die Pflicht zur Herausgabe eines Kapitalmarktprospekts, was
allerdings eine sehr teure Angelegenheit ist und somit eine ,natlrliche Finanzierungsschwelle®
darstellt. Kann die Schwelle von € 5 Millionen erreicht werden, dann kann ein beachtliches In-
vestitionsvolumen von € 25 Millionen ausgelést werden. Nach eingehender Diskussion mit Ar-
chitekten scheint allerdings die etappenweise Realisierung des Ausbaus in Form von Teilprojek-
ten in der GréBenordnung von cirka € 5 Millionen die praktikablere Variante zu sein, zumal
auch auf die bestehende Mieterstruktur Ricksicht genommen werden muss. Dies wiirde wiede-
rum kleinere Crowdinvesting Kampagnen ermdglichen und die Finanzierungsschwelle auf je-
weils € 1 Million senken - was nach Ansicht von Crowdfunding Experten die erfolgversprechen-
dere Variante darstellt. Zusatzlicher Vorteil ist, da flir ein Emissionsvolumen dieser GroBenord-
nung lediglich ein einfaches Informationsblatt erstellt werden muss, wahrend ab einem Volu-
men von € 1,5 Millionen ein vereinfachter Prospekt erstellt werden muss.
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Eine oben beschriebene Crowdfunding Kampagne kann entweder durch das Unternehmen
selbst erfolgen, oder es bedient sich einer der einschlagigen Crowdfunding-Plattformen, die
bereits liber umfangreiche Netzwerke von Kleininvestoren verfiigen. In der Zwischenzeit haben
sich am Markt Crowdinvestment-Plattformen gebildet, die sich auf die Finanzierung von Immo-
bilien spezialisiert haben und somit einen fiir das gegenstandliche Projekt affinen Investoren-
kreis ansprechen. Der Vorteil dieser Plattformen ist auch, dass sie Uber eigene Riskmanager
verfligen, welche die fertig ausgestalteten Projekte auf ihre Umsetzbarkeit priifen. Es muss
aber dringend beachtet werden, dass es sich hierbei um ein sehr teures Finanzierungsinstru-
ment handelt - es ist mit Kosten von 10 Prozent und dartiber zu rechnen. Kann das Uber die
Crowd eingesammelte Kapital als Mezzaninekapital eingesetzt werden und eine Fremdfinanzie-
rung (mit niedrigem Zinssatz) auslésen und rechnet man die beiden Zinssatze zusammen,
dann ergibt sich immer noch ein lberschaubarer Gesamtzinsaufwand, der gemessen an
marktiblichen Renditen eines Immobilieninvestments noch immer gut bewaltigbar ist.

Eine weitere Moglichkeit besteht im Auflegen eines geschlossenen Fonds flir das zuklnftige
Gesamtprojekt. Diese weniger Ubliche Finanzierungsform bedarf allerdings einschlagiger Ex-
perten mit guten Netzwerken, um an die erforderlichen Fondskaufer heranzukommen.

Im Zuge der Diskussionen und Interviews mit den bestehenden Mietern wurde vom GroBteil
der Mieter/innen der Wunsch geauBert, langerfristig am Standort zu verbleiben. Allen Mie-
ter/inne/n ist bewusst, dass der Industriestandort ausgebaut werden soll und es dadurch zu
Einschrankungen flir den Geschaftsbetrieb kommen kann. Von einigen Mieter/inne/n wurde
das Interesse an einer Beteiligungsmadglichkeit flir das Bauvorhaben geaduBert, insbesondere
hinsichtlich der Verbesserung und der Erweiterung der eigenen Mietraumlichkeiten. Dieses
Mietkauf-Investment Modell muss noch hinsichtlich der steuerlichen Behandlung fiir das
jeweilige Unternehmen untersucht werden. Der Vorteil dieses Modells liegt in der langfristigen
Bindung eines Mieters an den Standort und das friihzeitige Einbringen seines zukinftigen Be-
darfs — vor allem wenn es um die Realisierung allenfalls weitere Baustufen geht.

5. Markenbildung und Kommunikation

Die Entwicklung einer Marke als Kommunikationsinstrument gewinnt auch im Bereich der
Stadtteilentwicklung immer mehr an Bedeutung (, district branding™). Sie erlaubt nicht nur
Identifikationsmerkmale und Charakteristika eines Stadtteils in der Innen- wie auch in der Au-
Bensicht zu scharfen, sondern auch Sichtbarkeit und Bekanntheitsgrad eines Gebiets wesent-
lich zu erhdhen.

Ziel einer Quartiersmarke ist es, die Besonderheiten und unverwechselbaren Eigenschaften
eines Ortes (unique selling points - USP) fur unterschiedliche Zielgruppen lGber wenige
Kernthemen herauszuarbeiten und zu beschreiben. Dabei muss sich die Marke in den angebo-
tenen bzw. geblndelten Produkten und Dienstleistungen, den Gebduden und dem o&ffentlichen
Raum eines Quartiers widerspiegeln (rationale Markenattribute), und gegenliber den zukiinfti-
gen Zielgruppen einen echten Mehrwert darstellen (emotionale Markenattribute). Der Prozess
der Markenbildung kann nur Aussicht auf Erfolg haben, wenn er ,durch eine verstarkte und
gezieltere Offentlichkeitsarbeit in Verbindung mit realen Veranderungen vor Ort erfolgt"12,

Mit dem Projekt Smart UP wird gezeigt, dass eine derzeit wenig attraktive innerstadtische In-
dustriebrache durch einen innovativen Nutzungsmix aus Gewerbe, Biros und sozialer Infra-
struktur zu einem lebendigen Nachhaltigkeits-Zentrum und energie- und ressourceneffizienten
Stadtquartier mit attraktivem o6ffentlichen Raum umgewandelt werden kann. Die Ergebnisse
aus dem Visions-Workshop zeigen, dass der besondere Charakter des Smart UP Areals von
Aspekten wie Ressourcen-Effizienz, nachhaltige Produktion sowie Kunst und Kultur gepragt ist.
Die gelebte Kooperation zwischen Kunst- und Abfallwirtschafts-Betrieben kann unter Beriick-
sichtigung der historischen Entwicklung des Stadtteils ein Alleinstellungsmerkmal darstellen.
Dartber hinaus befindet sich das Smart UP Areal im Zielgebiet ,Smart City Graz Sid". Daher

12 http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/IzR/2006/Downloads/3 4Zimmermann-
HegmannFasselt.pdf? blob=publicationFile&v=2
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muss die Entwicklung der Marke auch auf die gesamtstadtischen Smart City Strategien und
Ziele (u.a. Stadt der kurzen Wege, Energie aus erneuerbaren Quellen, sanfte Mobilitdt) Bezug
nehmen.

Kooperative Markenentwicklung

Die Entwicklung eines Branding-Konzeptes fiir das Smart UP Areal benétigt eine sehr breit ge-
fasste Perspektive, da es hier um eine langfristige Transformation eines Areals in ein urbanes
Zentrum mit hoher Ausstrahlungskraft auf das Umfeld geht. Der Entwicklungsprozess fiir die
Marke wurde daher von Anfang an groB3 gedacht und offen d.h. unter Einbindung relevanter
Stakeholder angelegt. Zusammen mit den Investoren, lokalen Betrieben und Einrichtungen,
Vertreter der Zielgruppen (Kreativszene, junge Menschen), (Landschafts-)architekten und an-
deren Schlisselakteuren wurden die Starken und Schwachen sowie Chancen und Herausforde-
rungen diskutiert, um Anknlpfungspunkte fir die Quartiersmarke zu erhalten. Dieses Ziel wur-
de teilweise wahrend der Visions-Workshop erreicht, wahrend dessen sich die Teilnehmerlnnen
mit den Fragen ,Was macht ein Nachhaltigkeitszentrum aus? Welche Bilder / Visionen entste-
hen zu diesem Begriff?" auseinandergesetzt haben. Die Ergebnisse aus dem Workshop sind
eine starke Basis um die Kernwerte und Kernthemen als Marke des Areals zu identifizieren und
herauszuarbeiten und in einem nachsten Schritt Gber Einzelgesprache mit den Schllisselakteu-
ren zu konkretisieren.

Die Kernthemen des Markenkonzepts

Fir den Erfolg einer Marke ist es relevant, dass die verschiedenen Kernthemen des Marken-
bilds erkannt und verstanden werden. Die Kernthemen missen die wichtigsten rationalen und
emotionalen Markenattribute beriicksichtigen. Die rationalen Markenattribute (der rationale
Nutzen) beinhalten wahrnehmbare Vorteile im Zusammenhang mit einem Produkt. Die emoti-
onalen Markenattribute (der emotionale Nutzen) einer Marke bezieht sich vor allem auf Image-
transfer und Selbstverwirklichung und dient dazu, gewisse Werte oder Einstellungen flr die
Umgebung sichtbar zu machen?!3,

Vier folgende Kernthemen wurden fiir das Projekt Smart UP identifiziert:
1) Vernetzung und Community

2) Nachhaltigkeit und Kunst

3) Freiflachen und Grinflachen

4) Mobilitédt und Energieeffizienz

Nachhaltigkeit
und
Kunst

ZIELGRUPPEN

Betriebe und
Einrichtungen vor Ort

Kunst und

Nachhaltigkeitsszene

KERNIHEMEN

Bewohnerinnen

- aus der Nachbarschaft
Mobilitat Freiflaichen

und b und

Energie-Effizienz Grunflichen

Abbildung 35 Smart UP Markenbildung. Kernthemen und Zielgruppen. Quelle: StadtLABOR

13 perry, J. & Riesenbeck, H. & Schréder, J. (2002): So lohnen sich Investitionen in die Marke, S.17, online abrufbar:
http://www.markenlexikon.com/d texte/mckinsey markendiamant markenpotenzial.pdf
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Die wichtigsten rationalen und emotionalen Markenattribute je Kernthema wurden in der fol-
genden Tabelle zusammengefasst:

Tabelle 6 Kernthemen und Markenattribute, Projekt Smart UP

Kernthema Rationale Markenattribute Emotionale Markenattri-
bute
Vernetzung e innovative Nutzungsmodelle: e Zugehdrigkeit, Vertrau-

und Commu-
nity

Freiflachen
und Griinfla-
chen

Nachhaltigkeit
und Kunst
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shared Spaces (gemeinschaftlich
nutzbare Flachen, Werkstatten,
Besprechnungs-raume, Co-
Working); anmietbare Raume
(bspw.: Musik-Proberaume)
innovative Finanzierungsmo-
delle: bspw. Crowdinvesting
Quartiersmanagement: Anlauf-
stelle fiir Vernetzung, Unterstiit-
zung, Beratung

Analoge Vernetzung: Vernet-
zung mit dem Umfeld

Digitale Vernetzung: Quartiers-
managementsystem (Buchen und
Abrechnen von gemeinschaftlich
nutzbarern Ressourcen), Apps

attraktiver offentlicher Raum fir
alle Bedirfnisse

Kooperationen mit Sportein-
richtungen vor Ort (bspw.:
CrossFitGraz, BlocHouse)

Sport und Bewegungsangebote
im Freien flr verschiedene Ziel-
gruppen

Feste und Veranstaltungen im
Quartier (bspw.: Street-Food-
Market, Kochworkshops, Konzerte
und junge Musikszene)
Kooperationen mit Schulen,
Stadtteilzentrum TriesterstraBe,
etc.

Erweiterter Nutz- und Begeg-
nungsraum flr die BesucherInnen
Wiederverwertung von Bau-
teilen und fremden Objekten (Ei-
senbahnbriicken, etc.)

Projekte im Bereich Nachhal-
tigkeit/Ressourcen-Effizienz
(bspw.: Reparatur, Re-Use und
Upcycling Projekte; Leuchturm-
projekte, urbane Labore: Proto-
typen und testen)
Kooperationen/Synergien mit
Nachhaltigkeitsbetrieben und
Kiinstlern vor Ort (KinstlerIn-
nen auBer Haus, Ausstellungen,

en, Team-Spirit

Lokale Identitat
Identifikation (nachhal-
tiges Vorzeigequartier)
Unterstlitzung im (be-
trieblichen) Alltag
Erlebnisraum: Raum flr
Produktion, Co-
Kreation, Lernen und
Co-Working

Erlebnisraum (Aktivita-
ten, Entdecken, Aben-
teuer)

Ruckzugsraum (Ruhe,
Erholung, Lebensener-
gie tanken)
Méglichkeitsraum (Gar-
teln, Basteln, etc.)

Erlebnisraum (Aktivita-
ten, Entdecken, Aben-
teuer, Prototypen ent-
wickeln und testen)
Mdéglichkeitsraum
(kinstlerische Entfal-
tung)

Nachhaltig und ressour-
censchonend leben
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Kernthema Rationale Markenattribute Emotionale Markenattri-

bute
Workshops, Insider-Flihrungen)
e Kooperationen mit der Kunstsze-
ne: Vereine, Theater, La Strada
Mobilitit und  « einfache Zugénglichkeit, gute  Freiheit und Unabhan-
Energie- Anbindung an die 6ffentlichen gigkeit durch vielfaltige
Effizienz Verkehrsmittel Mobilitatsangebote
e Fahrradanbindung / direkte » Kosten-/Zeitersparnis
Murradanbindung durch OV und Rad
« Vielfiltige Mobilititsangebote @ * Sicherheit / sicheres
(OV, s-Bahn, Fahrrad, E- Unterwegssein im Quar-
Mobilitat, E-Taxi, Car-Sharing, tier
Bike-Verleihstation) ¢ Nachhaltig und ressour-
e Leistbare, 6kologische und effi- censchonend leben
ziente Energieversorgung am * Identifikation (nachhal-
Standort tiges Vorzeigequartier)

e Kooperationen mit umliegenden
Unternehmen (Stellplatze fir Au-
tos)

Eine Ressourcenbliindelung und die weitere enge Einbindung relevanter Akteure in den Mar-
kenentwicklungsprozess sind Voraussetzung fir eine dauerhafte Imageverbesserung und Iden-
tifikation mit dem Gebiet. Seitens der Betriebe vor Ort, die Gber einen Visions-Workshop und
personliche Gesprache eingebunden wurden, besteht groBes Interesse, sich an der Transfor-
mation des Stadtteils aktiv zu beteiligen und mit konkreten Projekten zur Entwicklung des
Zentrums flr Nachhaltigkeit beizutragen. Neue Synergien zwischen Betrieben in der Nachbar-
schaft, lokalen Einrichtungen aber auch der Grazer ,Nachhaltigkeitsszene™ werden durch die
Umsetzung solcher kooperativen Pilotprojekte geschaffen. Beispielsweise kénnen Recyclingbe-
triebe mit Kunstateliers (Kunstprojekte, Ausstellungen), Schulen, Stadtteilzentren und Verei-
nen zusammenarbeiten. Synergien mit interessierten (Aktiv) BlrgerInnen sollen ebenfalls ge-
nutzt werden.

RegelmaBige niederschwellige Vernetzungs- und Dialogformate sollen langfristig die Identifika-
tion mit dem Areal, dem Umfeld und dem Thema unterstiitzen. Die Kernwerte des Smart UP
Areals (Nachhaltigkeit, Ressourcen-Effizienz und Einbindung von Kunst) werden als wichtige
Bestandteile der Marke gesehen und sollen auf allen Ebenen splirbar gemacht werden.

Neben den ansassigen Betrieben spielen auch die BewohnerInnen von umliegenden Wohnsied-
lungen (bspw. Triestersiedlung) eine wichtige Rolle im Prozess der Identifikation mit dem Ge-
biet. Nur wenn sich BewohnerInnen in ihrer Umgebung wohl fihlen, werden sie sich mit ihrem
Umfeld identifizieren und ,zu einer positiven Veréanderung des Meinungsbildes sowohl innerhalb
des Stadtteils wie auch in der Gesamtstadt" beitragen'4. Daher war es wichtig, sie von Anfang
an in den Prozess einzubeziehen.

14 http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/IzR/2006/Downloads/3 4Zimmermann-
HegmannFasselt.pdf? blob=publicationFile&v=2
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Erlebnischarakter

»~Die Imagepflege, die produktbezogene Werbung und die Prasentation von Personen, Ideen
und Visionen im o6ffentlichen Raum finden immer mehr im Rahmen von Inszenierungen mit
Erlebnischarakter statt“!>. Insbesondere das Thema , Nachhaltigkeit" braucht erlebnisorientier-
te Methoden, um ihre 6kologische, 6konomische und soziale Werte nach auBen zu transportie-
ren und sichtbar zu machen. Durch gezielte Impulse mit Erlebnischarakter, die auf eigene Er-
fahrungen und auf das eigene Empfinden abzielen, sollen die zukliinftigen Besucher einen per-
sonlichen Bezug zum Thema ,Nachhaltigkeit und Ressourcen-Effizienz" entwickeln und fir ei-
nen personlichen Bezug sensibilisiert werden.

Dieser Erlebnischarakter kann erreicht werden, indem das Smart UP Areal nicht nur als Raum
fur Verkauf, sondern auch als Raum fir Produktion, Co-Kreation, Lernen und Experimentieren
betrachtet und konzipiert wird. In diesem Sinne soll das Quartier nicht nur fir weitere Nachhal-
tigkeitsbetriebe einladend gestaltet werden, sondern auch anderen zukinftigen Zielgruppen
und Nutzern (junge Menschen, Kreativszene) einen Mehrwert bieten. Es soll eine Erlebniswelt
geschaffen werden, ein Ort an dem sich Menschen gerne aufhalten und an dem 6kologische,
okonomische und soziale Nachhaltigkeit sichtbar und erlebbar gemacht wird. Nachhaltig Han-
deln, Upcyclen und d@hnliche Ansatze sollen attraktiv und erlebbar gemacht werden und zur
Nutzung und Interaktion einladen. Darlber hinaus, kénnen nachhaltige und kinstlerische Pro-
jekte, die im Areal initiiert werden, eine positive Aufmerksamkeit in der Offentlichkeit erzeu-
gen, was eine direkte Wirkung auf das Image des Stadtteils hat.

15 https://epub.wupperinst.org/frontdoor/deliver/index/docld/1728/file/WP136.pdf
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6. Community-Beitrdge und Mehrwert fiir die Mieter

Eine kooperative Standortentwicklung, eine gemeinsame Vision sowie ein regelmaBiger Aus-
tausch sind wichtige Voraussetzungen fiir die Identifikation mit dem Areal und die Entwicklung
einer Community vor Ort - bestehend aus den Betrieben am Standort bzw. in der Nachbar-
schaft und weiteren interessierten Akteuren, die sich einbringen und engagieren mdchten.

Der Aufbau einer aktiven und lebendigen Gemeinschaft wird von Anfang an mit dem Ziel ge-
fordert, einen Mehrwert fiir den Standort und fir die einzelnen Mitglieder der Community zu
generieren. Dies passiert sowohl lGiber regelmaBige, niederschwellige und informelle Angebote
(gemeinsames Frihstlick, Mittagstisch, After-Work-Formate) als auch liber gezielte Work-
shops, bei denen gemeinsam an konkreten Fragestellungen gearbeitet wird. Entscheidend ist -
insbesondere zu Beginn - die unterstlitzende Prozessbegleitung des community building, die
entsprechende Vor- und Nachbereitungsarbeiten der Vernetzungsformate tbernimmt (,Kim-
merer-Funktion™).

Das zielgerichtete Engagement vieler kann substanziell zur Weiterentwicklung des Areals in
Richtung Vorzeigebeispiel fir Nachhaltigkeit und Innovation beitragen und die Kernwerte des
Smart UP-Areals (Nachhaltigkeit, Ressourcen-Effizienz und die Einbindung von Kunst) nach
auBen transportieren und auf allen Ebenen sichtbar und erlebbar machen. Der mdégliche Nut-
zen bzw. Mehrwert fir die einzelnen Community-Mitglieder ist:

Zugang zu bzw. Teilen von Ressourcen:

= Gemeinschaftliche Nutzung von Raumen (z.B. Werkstatten, Lager, Kliche, Bespre-
chungsraume, Erholungsraume), Freiflachen (Parkplatze, Ausstellungsflachen) und Ge-
raten/Maschinen bzw. Fuhrparks

* Freie Flachen, auf denen Ausstellungen, Experimente, Inszenierungen, etc. stattfinden
kénnen und sich das Areal gleichzeitig flir den Stadtteil 6ffnet

= gemeinsame Verwaltung, Buchhaltung, Beschaffung, Logistik, etc.
Erhéhung der Sichtbarkeit / Starkung des Images:

» Gemeinsame Webseite

= Gemeinsames Branding bzw. gemeinsame Kommunikationspolitik

= Unternehmens-Portrats

= Teilnahme am Programm ,Erlebniswelt Wirtschaft"
Crowdinvesting/ -sourcing:

» Beteiligungsmaoglichkeiten fir Investoren und Anleger

=  Gemeinsames Weiterentwickeln und Vertiefen des ,innovation districts"
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B.6 Erreichung der Programmziele
B.6.1 Einpassung in das Programm

Das Vorhaben adressierte den Punkt 2 Smarte Industriestandorte und Gewerbegebie-
te/Industriebrachen der 7. Ausschreibung Smart Cities Demo - (Sondierungen und Umset-
zung). Folgende Handlungsfelder wurden bearbeitet:

= Gebdude

= Energie

= Kommunale Ver- und Entsorgung
= Mobilitat

» Soziale Fragestellungen

Es wurde eine Optimierung von Einzelsystem/-l6sung angestrebt, indem technische und soziale
Systeme als Gesamtsystem betrachtet und durch Interaktion und Vernetzung einzelner Kom-
ponenten, Losungen, Technologien etc. optimiert wurden.

B.6.2 Beitrag zum Gesamtziel des Programms

Die im Programm definierten Ziele wie Steigerung der Energieeffizienz, die Erhéhung des An-
teils erneuerbarer Energietrager, die Reduktion der Treibhausgasemissionen und der Einsatz
intelligenter griner Technologien in Kombination mit sozialen Innovationen wurden im Rahmen
des Sondierungsprojektes an Hand mehrerer Handlungsfelder definiert. Flr zuklinftige De-
monstrationsbauvorhaben im Smart UP Quartier liegt ein umfassendes Konzept auf sozialer,
O6kologischer und energetischer Ebene vor, dass fur potentielle Investoren einen Anreiz bietet
ein neues Stadtteilzentrum - in dem Ressourcen- und Energieeffizienz gelebt - und zur Schau
gestellt wird, zu entwickeln. Durch die Einbindung wichtiger Akteure (stadtische Planungsabtei-
lung, Ver- und Entsorgungsbetriebe, NutzerInnen, NachbarInnen) konnte die im Programmziel
erwilinschte Einbettung in das stadtische Umfeld gewéahrleistet werden.

B.6.3 Einbeziehung der Zielgruppen

Im Rahmen einer umfassenden Stakeholder- und Umfeldanalyse wurde das Umfeld nach den
Kategorien benachbarte Unternehmen, nachhaltigkeitsorientierte Unternehmen, Expertlnnen,
Politik und Verwaltung untersucht. Auf Basis dieser Analyse wurden die wichtigsten Stakehol-
der ausgewahlt. RegelmaBige Kontakte mit diesen Stakeholdern in Form von Stakeholder-
workshops und Befragungen in denen relevante Themen, Frage- und Problemstellungen sowie
Potentiale diskutiert wurden erbrachten wichtige Inputs fir das entwickelte Gesamtkonzept.

B.6.4 Beschreibung der Umsetzungs-Potenziale (Marktpotenzial, Verbreitungs- bzw.
Realisierungspotenzial) fiir die Projektergebnisse

Im Forschungsprojekt konnte dargestellt werden, dass innerstadtische Industrieareale (bzw.
Industriebrachflachen) groBe Potentiale zur Weiterentwicklung haben - und nicht wie derzeit
praktiziert - an die Stadtrander verdrangt werden miissen. Mit der zum Teil erzwungenen Ab-
siedelung von Industrie- und Gewerbeflachen entstehen an der stadtischen Peripherie neue
monofunktionale Areale, die einen sehr hohen Flachenverbrauch mit sich bringen und die in
letzter Konsequenz zu einer De-Urbanisierung fihren. Es konnte gezeigt werden, dass durch
die Entwicklung eines umfassenden Konzeptes auf sozialer, 6konomischer, 6kologischer und
energetischer Ebene innerstadtische Industrie- und Gewerbeareale ein wichtiger Aspekt der
Wertschépfungskette stadtischen Lebens sein kdnnen und diese somit einen wichtigen Beitrag
zur Energie- und Ressourcenschonung leisten.
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Mit den im Areal ansédssigen Firmen Saubermacher Dienstleistungs AG und der OKO-Service
Beschaftigungsgesellschaft m.b.H. wurden Strategien erarbeitet, die in die zuklinftigen Ent-
wicklungskonzepte ihrer Standorte integriert werden. Es wurden energetische und ékonomi-
sche Potentiale fir die zuklinftige Zusammenarbeit und Mdglichkeiten einer gemeinsamen Res-
sourcennutzung (z.B. Birofldchen fiir Fa. Saubermacher in der OKO-Service Halle, Nutzung der
Abwérme von Saubermacher durch die OKO-Service Gmbh) aufgezeigt. Auf Grund der energe-
tischen Analysen wurden in der OKO-Service Halle bereits erste OptimierungsmaBnahmen be-
treffend Haustechniksystem umgesetzt (neue Heizungsregelung, Einbau von Subzahlern).

Dem neuen Eigentiimer der OKO-Service Halle (die Halle wurde im Frithjahr 2018 an die P41
Liegenschaftsverwaltung GmbH verkauft) wurden die Forschungsergebnisse prasentiert und die
Ergebnisse diskutiert. Die P41 Liegenschaftsverwaltung GmbH wird Teile des Smart UP Kon-
zeptes in ihre zuklinftige Strategien der Liegenschaftsverwertung integrieren und plant mit
dem Projektteam auch nach Ende des Forschungsprojektes zusammenzuarbeiten (Markenbil-
dung, Entwicklung eines Demoprojektes betreffend Aufstockung/Nachverdichtung des OKO-
Service Areals).

Mit den Firmen tribeka (bekannte Grazer Kafferdsterei und Kaffeehausbetreiber) und der Firma
Griehser GmbH (Industrieklettern, Arbeitssicherheit) konnten in der Projektlaufzeit zwei neue
Mieter gewonnen werden, die Interesse an den Zielen und Ergebnissen des Forschungsprojek-
tes haben.

Mit der Abteilung flr Stadtplanung der Stadt Graz laufen aktuell Gesprache (liber eine Nominie-
rung des Areals fir den nachsten EUROPAN-Wettbewerb.

B.7 Schlussfolgerungen zu den Projektergebnissen

Das einjahrige Sondierungsprojekt versucht dem derzeitigen Trend der Verdrangung von in-
nerstadtischen Industrie- und Gewerbeflachen an die stadtische Peripherie entgegenzuwirken
indem es energetische, 6konomische und soziale Konzepte fiir nachhaltige, stadtvertragliche
Nutzungen entwickelt. Stadtische Industrie- und Gewerbebetriebe/Flachen werden nicht als
Problemzonen im stadtischen Kontext, sondern als Chance flr eine multifunktionale, durch-
mischte Stadt gesehen.

Die Kombination aus vertikaler Nachverdichtung, der Optimierung samtlicher Energie- und
Ressourcenstrome von Industriegebduden und die gleichzeitige Etablierung eines attraktiven
Stadtquartiers unter Einbeziehung aller Nutzer und Verantwortlichen, ist in dieser Form sicher-
lich Neuland.

Auf Grund der groBen Zahl beteiligter bzw. betroffener Akteure kann eine spatere Umsetzung
der Projektergebnisse mit Risiko behaftet sein, wenn unterschiedliche Interessen nicht trans-
parent gemacht werden bzw. wenn kein entsprechend moderierter Interessensausgleich statt-
findet. Das Projekt hat daher gezeigt, dass gerade die Weiterentwicklung von innerstadtischen
Industriearealen einen interdisziplindren Zugang bendétigt. Eine starke Zusammenarbeit zwi-
schen den Disziplinen Stadtebau, Verkehrsplanung, Energie und Okologie, Okonomie und Sozi-
ologie ist Grundvoraussetzung flr die erfolgreiche Entwicklung solcher Quartiere. Auf Grund
der komplexen Wechselwirkungen und Interessenskonflikte ist ein intensiver Dialog mit den
BesitzerInnen, potentiellen Investoren, NutzerInnen, NachbarInnen und Verantwortlichen im
Bereich der Stadtplanung erforderlich. Die frihzeitige Einbindung relevanter Stakeholder in die
Quartiersentwicklung soll somit eine hohe Umsetzungswahrscheinlichkeit gewahrleisten. Einer-
seits werden dadurch, Nutzungskonflikte vermieden, andererseits aber auch viele Kriterien
einer Smart City, wie kurze Wege, Energieverbund, innovative Verkehrsldsungen oder Nahver-
sorgungsstrategien durch gemeinsam erarbeitete Sektor libergreifende Losungsszenarien be-
ricksichtigt und umgesetzt.

Es zeigt sich das technische Lé6sungen zum Thema Energie und Ressourcenschonung vorliegen,
die Implementierung auf Grund dkonomischer Vorgaben seitens der Investoren jedoch die ei-
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gentliche Herausforderung darstellt. Derzeitige Rendite und Amortisationsziele bieten einen nur
sehr kleinen Spielraum zur Umsetzung innovativer Konzepte. Es bedarf einerseits fordertechni-
scher Anreize bzw. der Vergabe von Boni flr innovative Lésungen seitens der Stadtplanung
und der o6ffentlichen Hand und andererseits der Entwicklung von innovativen, alternativen Fi-
nanzierungsmodellen. Anreize bzw. Boni kdnnten z.B. erhdhte Bebauungsdichten, verminderte
PKW-Stellplatzschliissel sein.

Des Weiteren hat sich gezeigt, dass es flir die Entwicklung eines Areals mit unterschiedlichen
Firmen eine extern moderierte Begleitung unerlasslich ist.

Weiters muss festgehalten werden, dass Stadtentwicklung ein sehr langfristiger Prozess ist und
ein einjahriger Sondierungszeitraum zwar wertvolle Inputs liefern kann, im Sinne einer erfolg-
reichen Implementierung jedoch zu kurz erscheint.

Die einzelnen Projektpartner werden die gewonnen Erkenntnisse und Erfahrungen in ihren wei-
teren Forschungs- und Demonstrationsprojekten nutzen. Des Weiteren sind die Projektergeb-
nisse fir die Zielgruppen kommunale Planungsabteilungen, Investoren und Bautrager von gro-
Bem Interesse, was sich auch in den weiterfiihrenden Gesprachen nach Projektende zeigt.

B.8 Ausblick und Empfehlungen

Empfehlungen fiir weiterfllhrende Forschungs- und Entwicklungsarbeiten

Im Rahmen des Sondierungsprojektes hat sich gezeigt, dass es derzeit noch kaum For-
schungsprojekte bzw. Umsetzungsprojekte zum Thema vertikale Nachverdichtung (Vertikale
Fabrik) von Industrie- und Gewerbebauten gibt. Die Férderung weiterflihrende Forschungs-
und Entwicklungsarbeiten im Rahmen der Programmlinie werden daher vom Projektteam emp-
fohlen. Des Weiteren besteht sicherlich Bedarf fur die Weiterentwicklung von innovativen Ge-
schaftsmodellen und Anreizsystemen seitens der 6ffentlichen Hand.

Potenzial flir Demonstrationsvorhaben

Konkret sind mit dem neuen Besitzer der OKO-Service Halle (P41 Liegenschaftsverwaltung
GmbH) und der Fa. Saubermacher weiterfihrende Aktivitdten geplant (Unterstiitzung bei Mar-
kenbildung fir das Quartier, Einbindung von Stakeholdern, etc.). Fir die Nachverdich-
tung/Aufstockung Entwicklung des Areals der OKO-Service ist vom Investor ein Entwicklungs-
zeitraum von 3 Jahren angedacht, in dem ev. ein Demonstrationsgebdude im Rahmen der
Smart Cities Initiative entwickelt werden kdnnte. Die Nominierung des Areals als EUROPAN-
Wettbewerbsgebiet durch die Stadt Graz wird aktuell geprift. Weitere Gesprache, bei denen
die weitere Vorgangsweise geklart werden soll, sind fiir Herbst 2018 geplant.
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