Verwaltungsgebaude als Investorenobjekt

EnBau

Oft sprechen steuerliche und finanztechnische Griinde dafir, dass

Birobauten von Investoren errichtet und dann vermietet werden -
auch wenn der Bauauftrag vom Nutzer kommt. Dabei sind die
Interessen der Beteiligten oft unterschiedlich. Wahrend fiir den
Investor geringe Baukosten und eine fristgerechte Ausfilhrung im
Vordergrund stehen, sind fiir den Nutzer niedrige Betriebskosten
und hoher Komfort am Arbeitsplatz sowie eine ansprechende
Gestaltung von Bedeutung. Fir die Mitarbeiter der DB Netz AG
entstand in Hamm (Westfalen) ein neues Verwaltungsgebaude mit
190 Buroarbeitsplatzen, Konferenz- und Funktionsraumen und einer
Cafeteria. Nach Abschluss der Entwurfsphase wurde das
Grundstlick an einen Investor verkauft, der das geplante Gebaude
errichten lie und an die DB Netz AG zurlickvermietet. Das Projekt
zeigt auch die besonderen Schwierigkeiten, die eine solche
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Das Atrium spielt nicht nur im Energiekonzept eine
wichtige Rolle, sondern setzt auch einen
gestalterischen Akzent.
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Konstellation fur das energieoptimierte Gebaude aufwirft. Der

Neubau sollte ohne Klimatisierung und aufwandige Liftungsanlage auskommen. Dafur wurden interne und
externe Wéarmelasten weitgehend reduziert und das Geb&aude durch Grundrissgestaltung und Materialwahl als
Bestandteil des Energiekonzepts herangezogen. Fassadennahe Arbeitsplatze, die Liftung Uber Fenster und
die Moglichkeit zur individuellen Regelung der nattrlichen und kiinstlichen Beleuchtung bieten den Nutzern
hohen Komfort am Arbeitsplatz. Ein verglastes Atrium reduziert den Anteil an AuR3enflachen des Gebaudes
deutlich, was im Zusammenspiel mit dem hohen Dammstandard des Geb&udes einen geringen Energiebedarf
unterstiitzt. Ein Erdreichwarmetauscher und ein Konzept zur Nachtliftung sollen das Uberhitzungsrisiko

minimieren.
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Verglasung + Fenster, Atrium, Tageslichtplanung, Tageslichtsysteme, Optimierte
Beleuchtung, Luftung + WRG, Regenerative + passive Kihlung, Thermisch
aktivierte Bauteilsysteme, Warme-/Kaltespeicherung, Regelungstechnik,
Betriebsfihrung, Gebaudeautomation, Energetische Betriebsoptimierung

Das Konzept ging aus einem geladenen Wettbewerb der DB Immobilien AG hervor. Die beauftragten
Architekten arbeiteten dafur von Anfang an eng mit Energieplanern zusammen. Schon beim Entwurf war
angestrebt, ein angenehmes Innenklima mit moglichst geringem technischen Aufwand zu erzielen. Die
Bauherrenfunktion in der Planungsphase nahm der zukinftige Nutzer (DB Netz AG) wahr.

Im Planungsteam wurden energetische ZielgréRen festgelegt und durch Gebaudesimulationen fiir
verschiedene Varianten tberpriift und optimiert. Mehrere Anderungswiinsche des Nutzers machten neue
energetische Untersuchungen notwendig.

Nach Abschluss der Entwurfsphase wurde das Grundstiick an einen Investor verkauft, der das geplante
Gebaude errichten lie und an die DB Netz AG zuriickvermietet. Der Bau wurde an einen Generalunternehmer



vergeben. Wahrend dieser Phase vertrat die DB Immobilien die Bauherreninteressen, die Architekten waren als
Generalplaner beteiligt. Das Projekt zeigt auch die besonderen Schwierigkeiten, die eine solche Konstellation
fur ein erfolgreiches Energiemanagement aufwirft.

Da die neuen Projektpartner nicht in die Zielfindung einbezogen gewesen waren, wurden die Anspriiche an
Energieverbrauch und Raumklima im Wesentlichen durch die funktionalen Baubeschreibungen Gibermittelt.
Kommunikationsprobleme sowie wirtschaftliche Aspekte und Zeitdruck fihrten dazu, dass weitere
Entscheidungen meist ohne ausreichende Berticksichtigung der energetischen Auswirkungen getroffen
wurden.

Gebaudekonzept

U-formige Geschosse umschlie3en ein grol3es verglastes Atrium und bilden so einen kompakten Baukdrper mit
einer Nettogrundflache von 6.000 m2. Aus stadtebaulichen Griinden orientieren sich das Atrium sowie der
Haupteingang nach Osten zu einer bestehenden Bahnhofspassage.

Das Erdgeschoss mit Servicebereichen sowie Biroraumen nutzt die gesamte Grundflache. Der Westteil ist mit
Lager- und Technikraumen unterkellert. In den vier Obergeschossen sind an der Nord- und Stidseite des
Gebaudes jeweils zweibilindig Biros angeordnet. Die Mittelflure sind als Multifunktionszonen gestaltet. Die zum
Atrium orientierten Raume werden dartber auch vollstéandig belichtet und beliftet. Im westlichen Gebaudeteil
befinden sich in einer Achse Nebenrdume und Infrastruktur. Zur AuRenfassade hin liegen ebenfalls Blrordume.
Das Tragwerk ist ein Stahlbetonskelettbau, einzig der Riegel aus den Nebenrdumen ist massiv ausgebildet. Die
frei liegenden Betonflachen kénnen thermische Lasten speichern. Betonteile mit Warmedammverbundsystem
bilden die Lochfassade der Biroetagen. Die Fenster bestehen aus 2-Scheiben-Warmeschutzglas in thermisch
getrennten Metallrahmen. lhre GroRe ist im Hinblick auf Tageslichtnutzung und solare Gewinne optimiert. Zum
Atrium hin sind die Bliros raumhoch mit Isolierverglasung ausgefihrt.

Bei der Atriumverglasung ergaben thermische und lichttechnische Simulationen fiir Sonnenschutzglas einen
guten Kompromiss zwischen ausreichender Belichtung der an das Atrium grenzenden Biiros und Schutz vor
Uberhitzung. Um durch den zusétzlich notwendigen Sonnenschutz die Belichtungssituation nicht bedeutend zu
verschlechtern, wurde ein System aus Ost- West-gerichteten Verschattungselementen gewahlt. Innenliegende
Screen-Stores schiitzen an den zum Atrium orientierten Arbeitsplatzen vor Blendungen - vor allem im Winter,
wenn im unverschatteten Atrium Solargewinne erzielt werden sollen.

Energiekonzept

Das Atrium hat wesentlichen Einfluss auf das energetische Verhalten des Gebaudes und ist zentrales Element
des Luftungskonzepts. Es liefert fur die angrenzenden Birordume Frischluft, die - wie bei den aul3en liegenden
Biros auch - einfach Uber getffnete Fenster in die RAume gelangt. Ein 1,8 km langer Erdreichwéarmetauscher
konditioniert die AuRenluft fir das Atrium und die Bliros vor. Bei extrem hohen AuRentemperaturen werden alle
Biros mit vorgekuhlter Zuluft versorgt, in den Konferenzraumen ergénzt durch Spitzenlastkihlung mit
Kompressionskalteaggregaten. Die Multifunktionszonen sind mechanisch be- und entliftet. Die Abluft dort wird
in einem Kreislaufverbundsystem riickgewonnen.

Die konsequente Reduzierung interner und externer Lasten in Kombination mit Speichermassen und einem
Konzept zur Nachtliftung erméglichen diese weitgehend passive Kiihlung. Nachts werden im Sommer
Atriumklappen und Burooberlichter elektromechanisch ge6ffnet, um zur Abkiihlung der Speichermassen kalte
Nachtluft in das Gebaude zu flhren. Bei h6heren Innentemperaturen wird die Nachtluft mit erhéhtem
Volumenstrom in Multifunktions- und Blrozonen geleitet. Die warme Luft wird dadurch nach au3en bzw. ins
Atrium gedrtckt und Uber Liftungséffnungen im Dach abgefiihrt.

Falls im Winter nach Durchlaufen des Erdreichwarmetauschers noch eine Temperaturerhéhung notwendig ist,
wird diese Uber die Warmeriickgewinnung und ein Nachheizregister sichergestellt. In allen Birozonen gibt es
zusatzlich noch statische Heizkérper, um die Raumlufttemperatur individuell anzupassen. Sie werden von
einem Gas-Brennwertkessel gespeist.

Die geringe Raumtiefe von ca. 4 m beginstigt eine weitgehend natirliche Belichtung der Biroraume. Aus
gestalterischen Griinden sind die Fenster an der Auf3enfassade allerdings mit Sturz und breiten, dunklen
Fensterprofilen ausgefiihrt, was die Tageslichtausbeute und den Sehkomfort der Nutzers verringert. Das
Kunstlicht der Flurzone wird tageslicht- und prasenzabhéangig Gber ein BUS-System geregelt.

Performance

In der Bauphase konnten die hohen Anforderungen an eine luftdichte und warmebriickenfreie Ausfiihrung trotz
des Engagements der Planer nicht ausreichend vermittelt und erreicht werden. Auch die teilweise
unkonventionellen Ansatze fir die Regelung der Geb&audetechnik bereiteten Schwierigkeiten bei der
Realisierung und Inbetriebnahme. Die hierbei aufgetretenen Mangel haben erhebliche Auswirkungen auf den
Energieverbrauch. Der Gesamt-Priméarenergieverbrauch fiir Gebaudetechnik lag im Jahr 2001 mit 136,5
kWh/m2a wesentlich Giber dem angestrebten Grenzwert von 100 kWh/m?2a, aber im Vergleich zu



konventionellen Bironeubauten dieser Zeit immer noch sehr giinstig.

Die Probleme liegen meist nur im Detail — allerdings z. T. mit grof3en Auswirkungen. So konnte ein fehlerhafter
Temperaturfuhler ermittelt werden, der die Heizungsanlage nur selten im giinstigen Brennwertbereich arbeiten
liel3. Weitere Probleme liegen bei der Abluftanlage und der Warmertickgewinnung vor. Ansatzpunkte zur
Betriebsoptimierung wurden auch fur die Beleuchtungsregelung gefunden.

Eine Besonderheit des Projekts stellt die Zugriffsmoéglichkeit und die Prasentation der Messdaten tber das
Internet dar. Daftir wurde eigens ein Auswertungs- und Visualisierungstool entwickelt. So kdnnen die Daten
zentral gehalten werden, stehen aber gleichzeitig fur die verschiedenen Beteiligten und interessierte Dritte zur
freien Verfigung.

Optimierungsmalnahmen und —maglichkeiten

Das Gebaudekonzept ist fehlertolerant. Allerdings mussten noch einige Probleme bei der Regelung der
technischen Anlagen bewéltigt werden, um dem erwarteten Energieverbrauch nahe zu kommen. Da der
Investor inzwischen Konkurs gegangen war, konnten die wichtigsten Optimierungsvorschléage erst zwischen
Oktober 2002 und Juni 2003 umgesetzt werden. Diese umfassten im Wesentlichen MaRnhahmen zur
Nachtliftung, wie das Einschaltverhalten der Warmeriickgewinnung oder die Offnungsregelung der Klappen im
Atrium far naturliche LUftung, sowie die Betriebsfiihrung des Erdreichwarmetauschers.

Das Projekt bot einen groRen Lerneffekt fir alle Beteiligten. Es zeigt, dass ein energetisch anspruchsvolles
Konzept auch in einem Investorenmodell verwirklicht werden kann. Deutlich wurde dabei aber auch, dass
durch den Bruch zwischen Planungsphase und Ausfiihrung einige der geplanten Qualitaten verloren gegangen
sind. Es ist also wichtig, moglichst alle Beteiligten friihzeitig einzubeziehen, damit das Ineinandergreifen der
energetischen Mafl3nahmen verstandlich wird und Entscheidungen mitgetragen werden. Eine genaue
schriftliche Fixierung der zu erreichenden ZielgréfZen mit Erlauterung der bauphysikalischen bzw. technischen
Zusammenhange auch als Vertragsgrundlage ist hilfreich. In der Ausflihrung ist eine intensive Betreuung der
ausfuihrenden Planer und Firmen vor allem bei der Gebaudetechnik von Bedeutung, da der Einbau und die
Regelung der teilweise nicht alltaglichen Komponenten des Energiekonzepts anspruchsvoll ist. Auch der
Betrieb der innovativen Anlage muss sowohl Nutzern als auch Verantwortlichen vermittelt werden, da dafir
zum Teil Gewohnheiten gedndert werden missen. Eine genaue messtechnische Beobachtung solcher
innovativer Projekte hilft, Problempunkte der Planung, Ausfiihrung und des Betriebs aufzudecken und
Energieeffizienz zu einem selbstverstandlicheren Aspekt des Bauens werden zu lassen.

Baukosten und Wirtschaftlichkeit

Die Baukosten nach Baukostenindex liegen vergleichsweise ginstig. Allerdings lagen die realen Baukosten
(Kostenfeststellung) mit 1.130 Euro pro m? fir KG 300+400 etwas uber der Kostenschéatzung zu Beginn des
Projekts (siehe Kostentabelle unten).

Energiekennzahlen

Energiekennzahlen nach EnEV (in kWh/m?a)

Heizwarmebedarf

65,20
(berechnet nach WSVO '95)

Gemessene Energiekennwerte (in kWh/m?a)

Endenergie Warme 62,00
Primarenergie Warme 68,00
Primérenergie gesamt 226,00
Strom Beleuchtung Buros und
Kombizone >70
Strom Abluftgerat 7,20
Strom Zuluftgerat 2,70
Strom Kalte Server 3,80
Strom Hauptpumpen 1,00
Strom Aufzug 1,00

Kosten fur die Realisierung
Realisierungskosten in €/m?
Baukonstruktion (KG 300) 654
Technische Anlage (KG 400) 297

Hierbei handelt es sich um eine/n Kostenschéatzung



Bauwerkskosten netto nach DIN 276 bezogen auf die Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277
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Dieses Projekt wird im Rahmen der Forschungsinitiative EnOB geférdert vom Bundesministerium fir Wirtschaft
und Technologie aufgrund eines Beschlusses des Deutschen Bundestages. Weitere Informationen unter

www.enob.info.



