ESTATE 03/2009

CREM

Green Corporate Real Estate Management (Green CREM):

Nachhaltiges okologisches Immo-
bilienmanagement am Beispiel von
(Gebaudesanierungen an betriebs-
notwendigen Produktionsstandorten

ABB ist einer der grofiten Herstel-
ler von Transformatoren weltweit.
An drei Standorten in Deutschland
produziert und wartet das Unter-
nehmen Leistungs- und Verteil-
transformatoren; zwei dieser Area-
le sind Bad Honnef und Halle.

Der Produktionsstandort in Bad
Honnef umfasst rund 57.000 Quad-
ratmeter Grundstiicks- und 22.000
Quadratmeter Gebdudefldche; rund
75 Prozent entfallen dabei auf Pro-
duktions- und 25 Prozent auf Biiro-
nutzung. Circa 350 ABB-Mitarbei-

ter produzieren hier Industrietrans-
formatoren, Phasenschieber und
grobe  Leistungstransformatoren,
die bis zu 600 Tonnen schwer sind.
Die verkehrsgiinstige Lage des
Standorts Bad Honnef erméglicht
den Transport der Produkte sowohl

Abb. 1: Lageplan Bad Honnef — sanierter Gebaudekomplex
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liber die Straf3e, als auch per Bahn
oder Schiff.

ABB in Halle ist als sogenannte
»~Focused Factory* fiir die Wartung
und den Service an allen ABB-
Transformatoren weltweit verant-
wortlich. Das Produktionsareal um-
fasst rund 70.000 Quadratmeter
Grund- und 15.000 Quadratmeter
genutzte Gebdudefliche. Pro Jahr
gehen nach der Uberarbeitung und
Wartung rund 400 gepriifte Trans-
formatoren an ihren Einsatzort in
die ganze Welt zuriick. In Halle
sind rund 200 ABB-Mitarbeiter be-
schiftigt.

Bad Honnef — Ausgangssituation

Die Produktions- und Verwaltungs-
gebdude am ABB-Standort Bad
Honnef stammen aus den 40er bis
70er Jahren und wiesen unter-
schiedliche Konstruktionen und
bauliche Erhaltungszustinde auf.

Einige Bauteile hatten bereits ihre
maximale Lebensdauer erreicht
oder die thermische Gebdudeddm-
mung entsprach nicht mehr dem
heutigen Standard. Entsprechend
hoch stellten sich Energieverbriu-
che und Wartungsaufwand dar.

Sanierungskonzept

Der betroffene Produktionsbereich
am Standort Bad Honnef besteht
aus fiinf gréBeren zusammenhin-
genden Hallen und Gebiduden, die
eine funktionale und logistische
Einheit bilden. Er umfasst insge-
samt rund 7.000 Quadratmeter Pro-
duktions- und circa 1.600 Quadrat-
meter Biirofliche. Der Erfolg des
Sanierungskonzeptes hing demnach
mabBgeblich davon ab, dass die Ab-
hingigkeiten der Gebiude unter-
einander beriicksichtigt wurden.
Der iiberwiegende Teil der Auflen-
haut des Gebdudekomplexes aus

Abb. 2 + 3: Bad Honnef - vor und nach Sanierung der Halle C
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den 40er bis 70er Jahren hatte kei-
ne Dimmung, an einer Fassade
fehlte auch der Verputz. Hier wur-
den die Fassaden verkleidet und
nach modernen Regeln der Technik
gedammt.

Die Sanierungsarbeiten an den
Déchern beinhalteten das Entfer-
nen der aufgeschiumten PU-Dim-
mungen. Diese wurden durch einen
modernen Industriedachaufbau er-
setzt. Darliber hinaus ging es um
die Nachriistung von Rauch- und
Wirmeabzugsanlagen. Hier muss-
ten neue Dachdffnungen herge-
stellt werden. Flachdicher wurden
an die Anforderungen der gelten-
den  Energieeinsparverordnungen
und Flachdachrichtlinien ange-
passt.

Bei der Verglasung wurden die ein-
fach verglasten Fenster an den Ge-
bduden durch Polycarbonatsteg-
platten ersetzt. GroBflichige Syste-
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me aus diesem Material weisen na-
hezu keine Wirmebriicken auf.

Die SanierungsmaBnahmen er-
streckten sich insgesamt (ber
3.400 Quadratmeter Fassaden-,
1.000 Quadratmeter Fenster- sowie
4.400 Quadratmeter Dachfliche
und wurden innerhalb von 18 Mo-
naten umgesetzt. In enger Abstim-
mung mit dem operativen Geschift
wurde dabei der Produktions- und
Priifbetrieb vollstindig aufrechter-
halten.

Halle — Ausgangssituation

Die Produktions- und Biirogebiude
am ABB-Standort Halle stammen
vorwiegend aus den 60er mit Er-
weiterungsbauten aus den 80er
Jahren. Entsprechend ungiinstig
waren die Ddmmwerte bei Fassa-
den, Déchern und der Verglasung.
Im Rahmen eines Standortkonzepts
zur Optimierung der Produktions-

Abb. 4: Halle — Werkshalle 4 alt
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prozesse erstellten die Immobili-
enspezialisten MaBnahmen zur
energetischen Sanierung der soge-
nannten Werkhalle 4, eines der bei-
den Kernstiicke des Areals.

Sanierungskonzept

Bei der technischen Aufnahme und
Bewertung der Gebdudehiille wies
ein groBer Teil der untersuchten
Flichen erhebliche energietechni-
sche Mingel auf; es handelte sich
dabei um Dicher und Fassaden
ohne Wirmedimmung sowie um
groBe einfach verglaste Fenster-
flachen. Entsprechend hoch waren
Energieverbrauch und -kosten.

Die Werkhalle 4 weist eine maxi-
male Héhe von 22 Metern und eine
Fldche von rund 4.300 Quadratme-
tern auf. Sie stammt aus den 60er
Jahren und ist als Stahlbetonkons-
truktion konzipiert. Nach einer Le-
bensdauer von rund 50 Jahren und
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ungiinstigen Witterungs- und Um-
welteinflilssen war sie erheblich
beschidigt.

Auffallend an den beiden Stirnsei-
ten der Produktionshalle sind die
groBflichigen  Einfachverglasun-
gen, die zu einem wesentlichen
Anteil den Innenraum mit Tages-
licht versorgen. Aufgrund der feh-
lenden Wirmedimmung und stei-
gender Energiepreise in den ver-
gangenen Jahren war der Energie-
verbrauch unverhiltnisméflig hoch.
Unter Beriicksichtigung des neuen
Standortkonzeptes sowie der Fort-
fiihrung des laufenden Betriebes
wurden die BaumaBinahmen in en-
ger Abstimmung mit dem operati-
ven Geschift koordiniert und in-
nerhalb von sechs Monaten umge-
setzt.

Die Verglasung mit rund 2.700
Quadratmetern Fensterfliche wur-
de aus dem Stahlrahmen herausge-
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brochen und dieser anschliefend
demontiert. Die dadurch geoffnete
Fassade musste schnellstméglich
geschlossen werden, um den lau-
fenden Produktionsbetrieb in der
Halle nicht zu gefidhrden.

Die Wahl bei der neuen Verglasung
fiel auch hier auf ein System aus
Polycarbonatstegplatten. Integriert
wurden die Fensterflichen in ein
neues Fassadensystem, das aus
6 cm starken sogenannten ,,Sand-
wichpaneelen® besteht und 3.000
Quadratmeter umfasst. Das nur ge-
ring gedimmte Gebidudedach er-
hielt auf 4.500 Quadratmetern
Fliche eine 12 cm starke zusitzli-
che Ddmmung.

Ergebnisse

Die SanierungsmaBnahmen an den
Gebiduden in Bad Honnef fiihren zu
einer Verringerung des CO,-Aus-
stoles um etwa 380 Tonnen pro

Abb. 5; Halle — Werkshalle 4 neu

Jahr. Die Einsparung der Heizener-
gie belduft sich jdhrlich auf rund
18 Prozent.

In Halle erméglichten die MafBnah-
men eine Reduktion der CO,-Emis-
sionen sowie der Heizenergie-
kosten um jeweils rund 75 Prozent
bezogen auf das sanierte Gebiude,
Durch die beschriebenen MaRnah-
men ist es an beiden Standorten ge-
lungen, sowohl die Betriebskosten
zu reduzieren als auch einen Bei-
trag zum Klimaschutz zu leisten.
Neben der Nachhaltigkeit des Im-
mobilienwerts und des Nutzungs-
potenzials legen die ABB Immobi-
lienexperten bei ihrem CREM-An-
satz einen besonderen Schwerpunkt
auf nachhaltigen Klimaschutz. In
einem laufenden Projekt stellen sie
deutschlandweit die ABB-Standor-
te unter festgelegten sogenannten
»Green CREM-Kriterien* auf den
Priifstand und fiithren ein unterneh-
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mensinternes Zertifizierungssystem
ein. Mehr zu diesem Projekt erfah-
ren Sie im nédchsten Beitrag.
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