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Green Corporate Real Estate Management (Green CREM):

Nachhaltiges 0kologisches Immo-
bilienmanagement am Beispiel
eines BlUrogebaudes in Mannheim

Der sogenannte ,Wabenbau", ein
GroBraumgebiude aus den 70er Jah-
ren, befindet sich auf demn ABB-Areal
»oaalbaugeldnde” mit Sitz der ABB
AG in Mannheim. An dem rund
50.000 Quadratmeter groBen Biiro-
standort haben circa 2.000 Mitarbeiter
verschiedener ABB-Einheiten in vier
Gebiuden ihren Arbeitsplatz.

Nach den von den ABB-Immobili-
enspezialisten  definierten  Green
CREM-Kriterien wurden alle Gebiu-
de unter den Gesichtspunkten Gebiiu-
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dehiille, Geb#dudetechnik und Ener-
gicmanagement analysiert. Die tech-
nische Aufnahme und Bewertung von
Didchern und Fassaden am Standort
sowie deren Klassifikation in die nach
den Ampelfarben gekennzeichneten
Kategorien ergaben eine Verteilung
gemiB Abbildung 3.

32 Prozent der untersuchten Teil-
flichen wiesen erhebliche energie-
technische Mingel auf. Besonders be-
troffen war der sogenannte ,,Waben-
bau®. Dort arbeiten circa 1.100 Perso-
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nen auf rund 25.000 Quadratmetern
Grofiraumbiirofliche.

Ausgangssituation

Das Biirogebdude wurde 1972 einge-
weiht und seinerzeit als epochale Ent-
wicklung in der Biroarchitektur ge-
feiert. Sein Name entstand aufgrund
der AuBenansicht, die einem komple-
xen Gebilde aus vielen Waben gleicht.
Die GroBraumbiiroflichen sind auf
sechs Etagen verteilt, die vollklimati-
siert und vollverglast sind. Daher er-
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Abb. 2! Wabenbat var und nach Umbats

gibt sich eine Fensterfliche von 6.000
Quadratmelern. Das Gebiiude der 70er
Jahre hatte keinen Sonnenschutz; die
Klimaregelung erfolgte pneumatisch
und wurde manuell gesteuert. Es bot
seinerzeit Raum fiir iiber 1.000 Biiro-
arbeitsplétze. Durch die sich im Laufe
der Zeit dndernden Arbeitsbedingun-
gen mit dem Einsatz von Computern
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Abb, 3: Einteilung AuBenfldchen
entsprechend Zustand Wérme-
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an jedemn Arbeitsplatz erhdhte sich die
Wirmeerzeugung erheblich.

Der Betrieb des Gebiudes gestaliete
sich von Jahr zu Jahr unrentabler, ins-
besondere auch angesichts steigender
Energiepreise der letzten Jahre. Der
Energieverbrauch fiir Kiihlung, Behei-
zung und Beleuchtung umfasste 2006
ein Volumen von circa 750.000 Euro.
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Zusitzlich stieg der Instandhaltungs-
aufwand fiir die Glasfassade und die
Klimaanlage von Jahr zu Jahr an und
belief sich im Jahr 2006 auf weitere
120.000 Euro.

Das Green CREM Gebiudekonzept
In enger Abstimmung mit dem Mieter
erarbeiteten die ABB-Immobilien-

Abb: 4 Thermogralie Glasfassade 500% Femigsleliung (Lt all, aben-neu)
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Abb. 5: Kunoarn

experten ein Sanierungskonzept fiir

das komplette Biirogebdude mit den

Zielen,

- Energie- und Instandhaltungskosten
Zu verringerm,

- COy- Emissionen zu reduzieren,

- Gebiudewert und Repriisentativitiit
zu steigern,

Die MaBnahmen bestanden aus:

- Modernisierung der Klimatechnik
(Klimazentrale, Mess-/Steuerungs-/
Regelungstechnik),

- Austausch der Glasfassade und Ein-
satz einer licht- und windabhiingi-
gen Verschattungsanlage,

- Regulierung und Uberwachung der
energetischen Gebiiudeprozesse
durch modermne ABB-Gebiudeleit-
technik,

- Modernisierung von Kunden-Cen-
ter, Gebiudeeingang sowie Biiro-
und Funktionsflichen.

1. Modernisierung der Klimatechnik

Bei der in 1972 in Betrieb genomme-
nen Klimatechnik handelte es sich um
eine pneumatische Regelanlage. Die
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Einstellmiglichkeiten konnten iiber
Druckvorgaben nur fiir groie zusam-
menhiingende Biiroflichen manuell
gesteuert werden. Eine Regelung fiir
kleine Flicheneinheiten war nicht
moglich, Die bestehende pneumati-
sche Regelung wurde durch eine mo-
derne ABB-Gebiiudeleittechnik (GLT)
ersetzt. Diese misst, steuert und regelt
alle Klimaprozesse sowie die gesamte
neue Verschattungsanlage automa-
tisch. Zusitzlich ermdglicht die neue
GLT ein Stérmeldungsmanagement,
das das Betreiberpersonal im Bedarfs-
fall mittels Warnmeldung am PC und
Mobiltelefon umgehend informiert.

2. Austausch Glasfassade, neue licht- u.
windabhiingige Verschattungsanlage

Die Festverglasung iiber die sechs Ge-
schosse hinweg wies nach mehr als
dreilig Jahren Betrieb einen hohen
Anteil an mangelhaften Einzelschei-
ben auf. Sie bestand aus einem einfa-
chen Sonnenschutzglas mit schlechten
Wirmedurchgangswerten. Die vor-
handene  Glasfassadenkonstruktion
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war nicht thermisch getrennt. Dadurch
gab das Gebiude im Winter viel Wir-
me an die Umgebung ab, im Sommer
musste die Klimaanlage aufgrund des
starken Warmeeintritts von aulen sehr
stark kiihlen und arbeitete daher inef-
fizient. Weiterhin war die gesamite
Fassade der direkien Sonneneinstrah-
lung aunsgesetzt, da keine Verschat-
tung vorhanden war. Die Sanierungs-
maBnahmen beinhalteten den Aus-
tausch der rund 6.000 Quadratmeter
Glasflichen durch eine moderne,
hochwertige Sonnenschutzverglasung.
Die circa 1.000 Fensterscheiben wur-
den bei laufendem Betrieb etagenwei-
se ausgetauscht. Weiterhin wurde die
gesamte Glasfassadenkonstruktion
thermisch getrennt, um Wirme-Kiilte-
Durchgiinge auszuschlieBen. Neue
licht- und windabhingige Aulenjalou-
sien, die die direkte Sonneneinstrah-
lung reduzieren und somit die Erwiir-
mung der Gebdudehiille verhindern,
wurden angebracht. Die Jalousie-
steuerung erfolgt zentral iiber die mo-
derne ABB-Gebiiudeleittechnik.
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Abb6: Erschiie Bung von und nach L

3. Modernisierung von Kunden-Center,
Gebiiudeeingang, Biiro- u. Funktions-
Jfliichen

Im Rahmen der SanierungsmaBnahmen
wurde der komplette Eingangsbereich
neu gestaltet und ein Kunden-Center
geschaffen. Dieses sogenannte ,Dialog-
center” wurde mil modemnster Kommu-
nikations- und Medientechnik sowie
hochwertiger Ausstattung realisiert. Die
Arbeitsplitze der heutzutage rund 1.100
Beschiftigten im ,,Wabenbau" wurden
mit modernsten, ergonomisch gestalte-
ten Biiromdbeln, beispielsweise hdhen-
verstellbaren Schreibtischen, ausgestat-
tet. Zusiitzlich waren auch die Sozialbe-
reiche, wie Kaffeekiichen und Toiletten,
Bestandteil der ModemisierungsmaB-
nahmen. Ein einheitliches Farbkonzept,
das im gesamten Gebiude zum Tragen
kam, unterstiitzt die Ubersichtlichkeit
und Orientierung im Geb#ude.

Ergebnisse

Die ABB-Immobilienspezialisten haben
das sechsstéckige Biirogebiiude in nur
21 Monaten bei laufendem Betrieb

komplett saniert; wihrend dieser Zeit
wurden rund 1.000 Fensterscheiben und
die primire Klimatechnik ausgetauscht.
So konnten die Energie- und Instand-
haltungskosten um circa 40 Prozent ge-
senkt werden. Die Reduzierung der
COy-Emissionen beim Kilteverbrauch
beliiuft sich dabei auf circa 44 Prozent,
beim Wirmeverbrauch auf circa 40 Pro-
zent. Durch die von den Immobilienpro-
fis geplanten und umgesetzten MaBnah-
men leistet ABB einen wesentlichen
Beitrag zum Klimaschutz. AuvBerdem
erhdhl sich dadurch die Wettbewerbs-
fihigkeit des gesamten Standortes. Das
vorliegende Projektbeispiel legt den Fo-
kus auf die Kompletisanierung eines
25.000 Quadratmeter Biirofliiche um-
fassenden Gebiivdes und die damit er-
zielten Senkungen von Energieverbriu-
chen, COo-Emissionen und Kosten. Die
SanierungsmaBnahmen am einzelnen
Gebidude erfolgten im Kontext der Un-
tersuchung eines gesamnten Standortes
nach Green CREM-Kiilerien. Durch
das Beispiel wird einmal mehr aufge-
zeipt, wie methodisch die ABB-Immo-
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bilienexperten das Immobilienportfolio
auch unter Skologischen Gesichtspunk-
ten optimieren. Die mit der Untemeh-
mensstrategie und den operativen Ein-
heiten abgestimmten MafBnahmen ver-
bessern damit die Wettbewerbsfihigkeit
von ABB.
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