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. Miinchens modernstes Immobilien-
ensemble wird zum zukinftigen
Eingangsportal im Osten der Stadt

Die Bavaria Towers zahlen zu den spekiakulérsten Bauprojekien der vergangenen Jahre in Miinchen. Alle Gebdude sind
nachhaltig zertifiziert und mit modernster Gebéudeautomation von SAUTER ausgeristet, eingebettet in eine herausragende
Architektur des spanischen Architekturbiros Nieto Sobejano Arquitectos aus Madrid.

Das Hochhausensemble Bavaria Towers, bestehend aus vier Gebéu-
den, ist das erste gréssere Hochhausprojekt, das seit vielen Jahren in
Minchen genehmigt wurde. Drei Birotirme und ein Hotelturm bie-
fen fraumhafie Bedingungen fir Unternehmen und Géste, die Wert
auf eine erstklassige Infrastrukiur und Komfort legen. Die als Green
Buildings konzipierten Gebdude formen ein harmonisches Ensemble,
das den Ostrand Minchens aufwerten und neu prégen wird.

Die Bavaria Towers recken sich hoch hinaus

Mit einer Gebdudehshe zwischen 46 und 83 Meter reckt sich das
Hochhausensemble in den Minchner Himmel und wird damit von
der Stadt aus und auch bei der Anfahrt Uber die A94 weithin sicht-
bar sein. Die geschwungenen Formen und transparenfen Fassaden
tragen die Handschrift des Biros Nieto Sobejano Arquitectos aus
Madrid, das den Architekturwettbewerb gewann. Insgesamt werden
knapp 400 Millionen Euro in das Projeki mit einer Mieffléche von
62 000m? investiert, das der neue Blickfang im Minchner Stadtteil
Bogenhausen werden soll. Ein Stadtteil, der in naher Zukunft noch
weitere inferessante Bauprojekie hervorbringen wird, welche VWoh-
nen, Freizeit und Arbeit attrakfiv miteinander verbinden. Miinchens
Osten wird modern.

SAUTER tiberzeugt mit Qualitit bei Produkten und Ausfithrung
Neben bemerkenswerter Architekiur wurde bei der Planung Wert
auf Nutzerkomfort, Qualitét und Energieeffizienz gelegt. SAUTER hat
mit Uberzeugenden Lésungen und einer zuverldssigen Ausfiihrung in
der nur kurzen Bauzeit, den Zuschlag beider Bauunternehmen fiir
die Gebdudeautomation erhalten. Zwei der Gebcude werden von
der PORR Deutschland GmbH und zwei von der Implenia Hochbau
CmbH gebaut. Je nach Energie- und Raumkonzept der einzelnen
Gebdude, kommen massgeschneiderte Regelungsstrategien wie bei-
spielsweise die Wettervorhersageregelung, aber auch umfangreiche
Verbrauchserfassung mit Energiemanagement und Green-Building-
Monitor zum Einsatz. Vom angesfrebt hohen Nachhaltigkeitsstan-
dard, der in der Gebdudezeriifizierung nach DGNB und LEED

verifiziert wird, werden technische L6sungen honoriert.

Komfortable und effiziente Vernetzung im Raum

Besonders bemerkenswert ist der zweithochste Biroturm mit einer
Héhe von 72 Mefern, genannt Blue Tower. Die Maglichkeiten ver-
netzter Gebdudeautomation kommen hier in vollem Umfang zum
Einsatz mit vielfachem Vorteil firr die Nutzung. So bildet das neue,
innovative Touch-Roumbediengercit SAUTER ecoUnit365 die kom-
fortfable Nutzerschnitistelle zur Technik [Mensch — Maschine]. Mit
der flexibel gestaltbaren Oberfléiche ist die Bedienung intuitiv und
einfach maglich. Kombiniert mit dem in der Decke installierten Multi-
sensor, der Présenz und Helligkeit detektiert, steuert der Nutzer seine
eigene «Kommandozentrale» komfortabel und energieeffizient durch
den Arbeitsalltag. Die moderne LED-Beleuchtung wird mit konstanter
Helligkeit automatisch geregelt. Der Sonnenschutz sorgt selbstcndig
fur reduzierfen Sonneneinirag und Blendenfreiheit. Bei Abwesenheit
des Nutzers fahren die Sysfeme in den sparsamen Absenkbetrieb. Ei-
gentlich sind keinerlei Eingiffe nétig, es sei denn der Nutzer wiinscht
dies und méchte vom Standardprogramm abweichen.

Durch den bedarfsabhéngigen Anlagenbetrieb wird der Nutzer mit
reduzierten Energiekosten belohnt. Denn der Energieverbrauch eines
Cebaudes entsteht im Raum durch Nutzervorgaben an die Betriebs-
zeit, die Raumfemperatur oder Vorgaben zur Beleuchtung. Doch
wie kann die Einsparung, die durch einen bedarfsabhéngigen und
passgenauen Anlogenbetrieb erzielt wird, bewertet werden? Die eu-
ropéische Norm EN15232:2012-09 (Energieeffizienz von Gebau-
den — Einfluss von Gebdudeautomation und Gebdudemanagement)
erlaubt es diese Frage zu beantworten und die Kosteneinsparung
durch Raumautomation und die zentrole Gebdudeautomation ab-
zuschatzen. Im Fall des Blue Towers verbessert die infegrale Ge-
béudeautomation die Energieeffizienz des Gebdudes enfsprechend
der Norm von Kategorie C auf B. Dies fihrt zu einer geschétzten
Energiekostenerspamis von 20 % gegeniber einem Regelungs-
system, das die unterschiedlichen Klimasysteme, Verschattung und
Beleuchtung nicht miteinander kombiniert und optimal aufeinander
abstimmt — eine Uber die lange Nufzungsphase eines Gebdudes
hinweg betrachtet statiliche Kostenersparnis. Das schonste aber da-
ran ist: Dies alles passiert automatisch und ganz unbemerkt durch
ausgekligelte Betriebsmodi.

Moderne Leittechnik sorgt fiir die Verzahnung

Technische L&sungen und Managementsysteme, die mitdenken, sind
bei anspruchsvoll genutzten Gebduden mit hohem Glasanteil und
aufwéndig verzahnter Anlagentechnik ein unerldsslicher Begleiter im
Gebdudebetrieb. Im Blue Tower hilft das SAUTER Vision Center zu-
dem den Aufwand fir Umbauten in der Birofléiche gering zu halten.
Wird die réumliche Aufteilung vercéndert, so muss fir die Klimati-
sierung nur eine Anpassung innerhalb der Software vorgenommen
werden. Raumsegmente werden zu neuen Réumen mit der «Moving-
WallFunktion» gruppiert. Die Anpassung ist im laufenden Betrieb
méglich, die Klimatisierung damit direkt wieder einsatzbereit. Dies
spart Zeit und Geld und ist ohne eine bauliche Verénderung der
Hardware innerhalb der Mietfléche méglich.

Zentrale Energie erzeugen mit Einsatz von Geothermie
10 kW

und ein Fernwérmeanschluss mit 650 kW fir die Bereitstellung von

Im Blue Tower sorgt eine Grundwasserwdrmepumpe mit 1

Warme. Die Warmepumpe wird ausschliesslich zur Beheizung der
Bauteilakiivierung eingesetzt. VWehrend langer Betriebszeiten zur Er-
warmung der Betondecken erfolgt diese Art der Grundtemperierung
durch die sehr geringe Temperaturdifferenz zwischen Brunnenwasser
und Heizungsvorlauf effizient und nachhaltig. Weihrend der Som-
merzeit wird Grundwasser Uber einen Wermetauscher direkt fur die
Kohlung der Bauteilakiivierung eingeselzl. Reicht die Leistung des
Brunnens nicht aus, kommt die fir das restliche Gebéude eingesetzte
Kompressionskaliemaschine mit einer Kélteleistung von 780 kW zum
Einsatz. Wichtig zu wissen bei der Nutzung von Grundwasser ist,
dass die Energiebilanz zwischen Aus- und Einspeisung ins Erdreich
iber das Jahr ausgeglichen sein muss. Dies wird mit dem SAUTER
Energiemanagementsystem fortflaufend konfrolliert und zum Jahres-
ende nachgewiesen.

Integrale Raumautomation und Wettervorhersage sorgen
fiir ausgewogenes Raumklima

Im Blue Tower wird die Wettervorhersage zur Regelung der Grund-
femperierung eingesefzt. Da die Auswirkungen einer Temperaturéin-
derung bei diesem System erst 8-10 Stunden spdter im Raum be-
merkbar werden, hilft die Einbindung der Wettervorhersage dabei,
dieses frdge Heiz- und Kihlsystem dennoch nahezu passgenau zu
konditionieren. Besonders wdhrend Frithjohr und Herbst, in denen
in Minchen auch feilweise starke Wetterumschwiinge durch ein-
sefzenden Fohn herrschen, ist ein wichtiger Baustein das Klima im
Gebdude mit wenig Energieeinsatz komfortabel zu halten. Wh-
rend der Anwesenheit der Nutzer wird mit den schnell regelbaren
Unterflurkonvekioren auf die individuellen Anspriiche reagiert. Der
Nutzer hat auf den Befrieb der Gerdte Gber das Raumbediengerat
direkten Zugriff auf Heizen und Kihlen. Um auch die Frischluftversor
gung ausreichend und passgenau einzubringen, sind je Ftage vier
Klimazonen vorgesehen. Variable Volumenstromregler stellen den
Luftvolumenstrom bereit und schliessen ausserhalb der Nutzungszeit.
Auch dies fihrt zu einer erheblichen Reduktion der Energiekosfen.

e

Energiemanagement und Gebaudezertifizierung
Um die Gebdudeperformance nachweisbar zu machen und wetk-

tere Optimierungen zu erméglichen, wurde eine umfangreiche
Verbrauchserfassung mit Zéhlern im Primér und Sekundémetz der
Energieversorgung vorgesehen. Dieses System, das auch fir die
LEED-Zertifizierung zum Nachweis des Energieverbrauchs verwendet
wird, sorgt daftr, dass sémiliche Z&hler fortlaufend ausgelesen und
ausgewertet werden. Uber kurze, préignante Reports und Alarme
wird der Befreiber vom System auf dem laufenden gehalten. Infe-
griert im Sysfem ist auch das sogenannte Brunnenbuch, in dem das
Grundwasser zu Heiz- und Kihlzwecken bilanziert wird. Auch der
ob Energetiker, Hobby-Energieberater oder technisch Unin-
teressierter — hat Uber den im Eingangsbereich vorgesehenen Green-
BuildingMonitor die Méglichkeit sich iber den Anlagenbetrieb und
den CO,Footprint des Gebdudes zu informieren. Hieriber soll es

Nutzer —

auch Hinweise zum sinnvollen Umgang mit der Anlagentechnik
geben — eine posifive Motivation, die vorgegebenen Sollwerte fir
Heizen und Kihlen nicht zu Uberstevern und erhchte Verbréuche zu

verursachen.

Paradebeispiel fiir umfassende Kompetenz

Die Gesamtlésung von SAUTER tréigh zur Besonderheit des Hoch-
hausensembles in Minchens Osten bei und wirkt sich positiv auf
Nutzerkomfort, Energiekosten und Nachhaltigkeit aus. Seit Sepfem-
ber 2018 ist nun auch SAUTER FM als technischer Befreiber mit
an Board. Ein weiterer Erfolg, der die Leistungsstérke von SAUTER
unter Beweis stellt. SAUTER FM begleitet derzeit die abschliessende
Bauphase und wird je nach Verlauf der Fertigstellung in die Technik
der einzelnen Gebdude eingewiesen. So ist das Startup-Teom be-
reits beim Mieferausbau mit dabei und sorgt auf diese Weise fir
einen nahtlosen Ubergang in den Betrieb. Eine anspruchsvolle und
spannende Zeit auch fur SAUTER FM. Wir werden dazu weiter
berichten.
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