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An optimaler Verkehrslage in Zirich-Altstetten gleich
neben dem Bahnhof realisierte Allreal als Bauherr
und Totalunternehmer den neuen Hauptsitz von IBM
Schweiz. Die Schweizer Niederlassung des weltweit
groBten Anbieters von Informationstechnologie kann
damit seit Frihjahr 2005 ihre Raumsituation nachhal-
tig optimieren. Das vom international tatigen
Architekten Max Dudler geplante Projekt bietet
1.250 Arbeitsplatze fiir rund 2.200 Mitarbeiter/-innen
(nur 50 fixe Arbeitsplatze, die restlichen Mitarbeiter
arbeiten im Desk Sharing), ein Kundenforum, Per-
sonalrestaurant, Auditorium, Konferenzraume sowie
236 unterirdische Parkplatze. Die Liegenschaft be-
steht aus zwei aneinander gebauten Baukdrpern mit
sechs und 13 Stockwerken — dem Turm mit 46
Metern Hohe. Die Geschossflache betragt 57.300 m?
(Mietflache 36.800 m?), das Investitionsvolumen
180 Mio. CH.

GROSSTES NIEDRIGSTENERGIEGEBAUDE

DER SCHWEIZ

Durch verschiedene MalRnahmen konnte der ange-

strebte Niedrigstenergiestandard erreicht werden:

% Hoher Tageslichtanteil durch grof3en Innenhof und
Atrium mit Dachfenstern
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1 Hinterliiftete AuBenfassade aus Naturstein mit
mineralischer DAmmung

[ Abluftkastenfenster mit integriertem Sonnen-
schutz, aulerer Isolierung aus Verbundssicher-
heitsglas und innerem Einscheibensicherheitsglas

[ Kuhldecken mit kontrollierter Liftung und Warme-
riickgewinnung

1 Prasenz- und tageslichtabhangige Beleuchtung
mit energieeffizienten Leuchtmitteln

[ Eine vernetzte Gebaudeautomation fiir Heizung,
Liftung, Kalte, Sanitar und integrale Raumauto-
mation fir alle Gewerke

Der berechnete Heizleistungsbedarf betragt

1.200 KW, der Kalteleistungsbedarf 3.000 KW bei

einem Gebéaudeinhalt von 209.000 m®.

HOHE FLEXIBILITAT UND NIEDRIGE
UNTERHALTSKOSTEN

Ab Projektstart arbeiteten Investor, Nutzer, Architekt,
Fachplaner und weitere Spezialisten eng zusammen,
woraus eine Vielzahl von konzeptionellen Verbesse run-
gen und baulichen Anpassungen resultierte. Auch
die Verantwortlichkeiten zwischen Nutzer und Besit-
zer beim Gebaudebetrieb und Unterhalt wurden frith
festgelegt. Die Wirtschaftlichkeit konnte dadurch ver-
bessert werden — sowohl bei der Ausflihrung, wie




Bild links:
Lichtdurchfluteter
Innenhof und Atrium
mit Dachfenstern

auch im Betrieb und in der Bewirtschaftung. Dabei
lag der Fokus bei einer mdoglichst grofRen Flexibilitat.
Die beiden Gebaudeteile sind so konzipiert, dass sie
auch getrennt vermietet und genutzt werden kénn-
ten. Funf vertikale ErschlieBungszonen mit je zwei
Aufziigen, Treppenhaus und Techniksteigzonen
unterstiitzen dieses Konzept. Die innere Struktur
iberzeugt durch ein hohes MaR an Veranderungs-
maoglichkeit. Ohne grofere bauliche Mallnahmen
kdnnen in allen Teilen verschiedene Raumkonzepte
umgesetzt werden: GroBraum-, Gruppen- oder Einzel-
biiro. Dank metallgekapselten Doppelbdden und nicht
tragenden Trennwanden kann die Flachenaufteilung
ohne tiefgehende Eingriffe geandert werden.

GEBAUDE- UND RAUMAUTOMATION AUS
EINEM GUSS

Beauftragt fir die gesamte Gebaude- und Raum-
automation wurde die Firma Comsys Bartsch aus
Rischlikon, die seit ihnrem Bestehen immer wieder
mit bedeutenden Innovationen auffiel. In den letzten
Jahren hat sie die integrale Gebaude- und Raumauto-
mation mit Ethernet als Kommunikationsweg mit
dem WAGO-I/0-System 750 als Systemintegrator

in die Praxis umgesetzt und bereits einige groRere
Anlagen realisiert — erganzt durch das voll webbasie-
rende Managementsystem WebVizer von Softing.

In der Ausschreibung, erarbeitet durch ADZ, setzte
sich Comsys Bértsch auch in diesem Projekt klar
durch und entwickelte mit den Planern eine rationelle
Installation der vielen Komponenten.
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Die Vorgaben von Investor und Mieter lauteten u.a.:

1 Gesamtes System soll bis auf Stufe Feld- und
Raumebene (iber TCP/IP kommunizieren, und
zwar Uber die im Gebé&ude installierte universelle
Kommunikations-Verkabelung

1 Wenn immer maoglich keine proprietaren
Standards

1 Moglichst einfache Inbetriebsetzung mit
vorkonfektionierten Stecksystemen

% Kontrolle der Installation durch Elektroinstallateur
muss unabhangig vom GA-Systemintegrator
maoglich sein

1 Bedienung des Managementsystems iiber Web
Browser (Internet) und Anbindung fiir Fernwartung
(M+W Zander Pikett), keine Clientinstallationen
und Lizenzgebiihren (von jedem Client bedienbar)

Mit den gleichen Ethernet-Controllern wurden u.a.

folgende Priméranlagen eingebunden:

1 Warmeerzeugung mit Kesselkaskade zweimal
1.000 KWh. Die Mischventile kommunizieren
digital ab einer Spezialklemme tber den MP-Bus
von Belimo

[0 Kélteerzeugung mit dreimal 1.000 KWh. Hoéchste
Versorgungssicherheit wird durch unabhangige,
einzeln funktionsfahige Kaltemaschinen gewahr-
leistet. Riickkiihlung auf dem Turmdach.

[ funf Vollklima-Luftaufbereitungs-Anlagen mit
ca. 35.000m*/h Luftférderung und Warmertick-
gewinnung

Die Bedingungen fiir die Raumkonditionen: Toleranz
+/- 2°C, Sommer max. 26°C 50 % r.F, Winter 22°C
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'4 5% r.F; ‘t’ota[e W.armes[a qern 33 Watt/m? bei
Bu’bﬂache pro Pgrson-von ca. 8m?; 2-facher
Luftwechsel tber Decke mit hochinduzierenden
Deckenluftauslassen; keine Fiihrung von Wasser
oder Liftung im Doppelboden. Durch die Abluft-
fassung im Kastenfenster wird die Transmission von
Kélte bzw. Warme im Sommer bzw. Winter mageb-
lich verhindert. Die innere Oberflachentemperatur
der Fenster ist ahnlich der Raumtemperatur, was
eine hohe Behaglichkeit garantiert.

Die Raumautomation Ubernehmen 330 dezentrale

Raumboxen, womit bei einer Anderung der Raum-

groRe die Anpassung durch reine Umparametrierung

erfolgen kann! Alle Ein- und Ausgange sind steckbar
ausgefiihrt und die Anschlusskabel fiir Leuchten und

Jalousien wurden vorkonfektioniert, um eine schnelle

und fehlerlose Installation zu ermdglichen. Die Installa-

teure erhielten zudem ein Tool zur Verfiigung gestellt,
mit dem sie die gesamten Ein- und Ausgéange unter

Spannung austesten konnten.

Uber die Raumboxen werden folgende Gewerke

gesteuert und geregelt:

1 Uber 4.800 Leuchtstoffrohren werden tiber
Lichtsensoren und Présenzmelder automatisch
bedarfsgerecht gesteuert. Die Ansteuerung ab
Raumboxen erfolgt Gber DALI (Digital Addressable
Lighting Interface), womit jede Leuchte einzeln
adressierbar ist und Stérungen von Leuchten
sowie die Betriebsdauer erfasst werden kdnnen.

[ Fir eine kleinere Anzahl von Raumen wurden
Lichttaster eingesetzt, welche (iber Funk mit den

30

. .M.qm .

|

n'“rs rWr::
L |n|u uh"-' "

-
- hl".
- ae'le

Raumboxen kommunmeren Dlese Taster benon""‘
gen keine Batterien, sondern erzeugen 'dle =
Sendeenergie aus dem Tastendruck.

I Beschattung mit iiber 1.450 angesteuerten
Jalousien, die sich im Innern der Kastenfenster
befinden. Die Beliiftung der Fenster vermeidet
dabei die Warmetransmission. In Abhangigkeit
von der Sonneneinstrahlung wird jede Jalousie
individuell gesteuert. Auch die Anschlusskabel fir
die Jalousien wurden fir eine rationelle Installation
vorkonfektioniert angeliefert.

[ Ventile fur die Kihldecken und Klappen fir
Liftung. Die Antriebe fir Brandschutzklappen und
Volumenstromregler kommunizieren wiederum
digital tber den MP-Bus von Belimo, womit Kabel
eingespart werden kann.

NETZWERK DOPPELT NUTZEN

Dank dem frithen Einbezug des Mieters IBM konnte
eine weitere Synergie genutzt werden, die sonst —
auch bei Verwendung von Ethernet fiir die Gebaude-
automation — meistens nicht genutzt wird. Die
Kommunikation fiir die Geb&udeautomation wurde in
das umfassende Netzwerk von IBM integriert. In
jeder Etagenverteilung fir die universelle Gebaude-
verkabelung ist ein Rack fir die Patch-Verteiler,
Switches und weitere Komponenten der Gebaude-
automationsanlage reserviert. Vier Kommunikations-
server, ein Web- und ein Source-Code-Server mana-
gen mit dem 100MB-Hochleistungsnetzwerk die
Kommunikation der 330 Raumboxen, 57 Etagen-
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TECHNISCHE RAFFINESSEN
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m Einsatz von DALI-Klemme und MP-Klemme fiir Raumautomation, erhéht die Funktionalitat,
ermoglicht Einzeladressierung und vermindert den Verkabelungsaufwand
m EnOcean-Funktechnologie fiir batterielose Taster ermdglicht die flexible Platzierung von

Bedienelementen

m Alle Ein- und Ausgénge sind steckbar ausgefiihrt und die Anschlusskabel fir Leuchten und
Jalousien wurden vorkonfektioniert, um eine schnelle und fehlerlose Installation zu ermdg-

lichen

GemaR Anforderungen von Comsys Bartsch wird das GA-eigene Netzwerk von IBM bereit

gestellt und betrieben

und 70 Zentralen-Controller so effizient, dass die
Reaktionszeit im Bereich von 20 ms liegt, was als
»Quasi-Echtzeit* bezeichnet werden darf.

Die installierte Gebaudemanagement-Software Web-
Vizer ist komplett webbasiert und passt deshalb
nahtlos zur Gesamtanlage. Sie dient der Optimie-
rung von Betriebsparametern, der Kontrolle, der
Storungsmeldung und der Aufzeichnung von Daten.
Alle Einzelanlagen sind zudem mit Touchpanels fiir
den Zugriff auf die Hard- und Software versehen.
Zusatzlich stehen acht mobile Webpads und 18 fest

installierte Touchpanels lokal fiir die Bedienung von
Anlagen zur Verfigung. Der Nutzen der umfangrei-
chen Systemintegration: Betrieb und Unterhalt der
Anlage sind aus einer Hand gewahrleistet und die
Kostenersparnis durch diese Integration wird auf ca.
250.000 CHF/Jahr geschatzt. Allreal erhalt fur ihr
Portfolio eine langfristig ertragssichere Liegenschaft
und IBM einen maligeschneiderten, flexiblen und
betriebsgiinstigen Hauptsitz ohne Kapitalbindung.
www.comsysbaertsch.ch

www.wago.ch
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