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Beteiligte

Bauherr
Gretag AG, Regensdorf

Nutzer
SAP (Schweiz) AG und Gretag AG (INFRA-Gebaude)

Bauherrenvertreter
Metz Miiller + Partner, Zirich
Baumarketing, Bauberatung, Promotion

Totalunternehmer

Allreal Generalunternehmung AG
8050 Ziirich

Telefon 01-31911 11

Telefax 01-3191112

e-mail info@allreal.ch
www.allreal.ch

Architekt
TED Architekten, Tobias und Eva Durband, Zirich

Haustechnik
Amstein + Walthert AG, Ziirich
Projektdaten

Projekt - Schulungs- und Biirogebaude SAP
- INFRA-Gebaude Gretag

(Werkst&tten, Spedition, Lagerhallen, Energiezentrale)

Geschossflache Gebaude SAP
Gebaude INFRA
Total

Gebaudeinhalt Gebaude SAP
Gebaude INFRA
Total

Baukosten (ohne Land)

Termine Baubewilligung
Baubeginn
Teilinbetriebnahme INFRA (Spedition)
Ubergabe SAP und INFRA
Bauzeit

30°560 m?
2'850 m?
33410 m?

117940 m3
13'300 m3
131'240 m?3

75 Mio

08.11.1999
17.01.2000
30.06.2000
30.11.2001
22 Monate



Beispielhafte und nachhaltige Bauweise
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Neue Biro- und Schulungsraume fiir die SAP (Schweiz] AG in Regensdorf.

Den Menschen und sein Wohlbefin-
den in den Mittelpunkt stellen: So
lautet die zentrale Botschaft, die in
ihrer konsequenten Umsetzung zum
Bau des grossten Minergie-Hauses
der Schweiz gefiuhrt hat.

Am Anfang stand das Bediirfnis der
deutschen Informatikfirma SAP, ne-
ben dem Schweizer Hauptsitz in Biel
ihr zweites Standbein in Regensdorf
mit Bliro- und Schulungsraumen zu
verstarken. Da die SAP zu diesem
Zweck auf dem Areal der Immobi-
lienfirma Gretag AG als Mieter be-
reits ein alteres Gebaude nutzte, bot
sich ein Neubau zwischen der Alt-
hard- und Wehntalerstrasse an. Die
Gretag AG wiederum wollte ihre Lie-
genschaft an guter Lage besser nut-
zen. Von Beginn weg war der Haupt-
nutzer also klar definiert. Fiir beide
Parteien der Idealfall.

Fir die Fihrung und die Koordination
des Projektes beauftragte die Gretag
AG Metz Miiller + Partner als Bau-
herrenvertreter. Das Projektmanage-
ment umfasste die strategische Pla-
nung, Projektierung und Realisie-
rung und dauerte bis zur Schlissel-
tibergabe des Neubaus. Der Bauher-

renvertreter bildete den verbind-
lichen Ansprechpartner fir alle Par-
teien und jede Situation. Aufgrund
der vielen Projekt- und Nutzungsan-
derungen kam der Koordinationsauf-
gabe eine grosse Bedeutung zu.

Vielseitige Anspriiche

In einem ersten Schritt wurden Stu-
dienauftrage an drei Architekten-
teams vergeben. Die Aufgabe be-
stand darin, ein Gesamtnutzungs-
konzept Uber das teilweise Uberbaute
Areal der Gretag AG auszuarbeiten.
Die Anspriiche der SAP - optimales
Raumklima in flexibel nutzbaren
Grossraumbiiros - mussten dabei
mitbericksichtigt werden. Das von
den TED-Architekten eingereichte
Projekt fihrte zur Submission fir
Totalunternehmer. Die Allreal Gene-
ralunternehmung AG erhielt den Zu-
schlag, weil sie ein technologisch ge-
reiftes und innovatives Projekt
vorlegte, das auch die Energiespar-
massnahmen zum Thema hatte.

Nachhaltigkeit als Vorgabe

Fir Dr. Dr. h. c. Hans-Rudolf Zulliger,
Mitbesitzer der Gretag AG und Prasi-
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dent der CORE (Commission Recher-
che Energétique), war von Anfang an
klar, dass der neue Bau im Minergie-
Standard erstellt werden muss. Dies
aus okologischen und 6konomischen
Uberlegungen. Neben dem schonen-
den Umgang mit den fossilen Brenn-
stoffen bildet die Werterhaltung der
Investition die Triebfeder der unter-
nehmerischen Entscheidung. Die
Einsparung von mehr als 60 Prozent
des Energieverbrauchs erleichterten
auch der SAP als Hauptnutzer den
Entscheid, den Minergie-Standard zu
Ubernehmen.

Entstanden ist ein U-formiger Ge-
baudekomplex mit sechs Geschos-
sen, der eine Nutzflache von rund

23 000 m? bietet. Das Gebaude ent-
spricht dem neusten Stand der Tech-
nik, mit dem ein ausgezeichnetes
Komfortniveau beziiglich Luftqua-
litat, thermische Behaglichkeit und
Schutz gegen Aussenldarm sowie eine
tberdurchschnittliche Werterhaltung
erreicht werden konnte.



Architektur: Funktionalitat im Vordergrund
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Ausgang bei der Parkgarage
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Die spe2|elle Dachkonstruktlon mit der Spannweite von 28 Metern wird von schragen Saulen getragen.

Den Ausgangspunkt aller architekto-
nischen Uberlegungen bildete die
Idee eines grossziigigen Schulhauses
mit einem Pausenhof. Dies flihrte zu
einer klassischen horizontalgeban-
derten Fassade mit einem Sockelge-
schoss mit grosseren Fenstern, ei-
nem Mittelteil und einem Attika-
Dachgeschoss als "Bel Etage” fiir die
Kundenbetreuung. Die westliche
Aussenfassade ist gepragt durch den
strengen Rhythmus von Symmetrien
und Teilsymmetrien.

Eine Schale mit einer Perle im aufge-
brochenen inneren Teil war das zwei-
te Prinzip der Architekten Eva und
Tobias Durband. Die Fassade erhielt
Wellbander, auf der Silber- und
Metallpartikel glanzen. Da die Nut-
zungs-

prioritaten mehrfach gedndert wur-
den, mussten die TED-Architekten
flexibel umplanen. Aus dem Pausen-
platz wurde ein grosser Innenhof mit
Oberlicht, dessen Dach von drei
schragen Saulen getragen wird.

Die spezielle Dachkonstruktion mit
der Spannweite von 28 Metern pragt
das grossziigige Foyer. Der Eintre-
tende flhlt sich in einem halb-6ffent-
lichen Raum, der an eine grosse
Markthalle erinnert.

Die Kopfbauten der U-formigen Ge-
baudestruktur sind als Andockstellen
fur Erweiterungsbauten konzipiert.
Diese Konstruktion zeigt exempla-
risch die flexible Haltung, die dem
Gretag-/SAP-Gebaude zugrunde



Glasoberlicht und eine verfiihrerische Galerie pragen den Eingangsbereich.

liegt.

Fast raumhohe Fenster bewirken im
obersten Geschoss einen optimalen
Lichteinfall. Die horizontale Untertei-
lung auf Hifthohe vermittelt dennoch
ein sicheres und behagliches Gefihl.
Im sechsten Stockwerk, wo die Pra-
sentationen stattfinden, fihren die
Raume zu grossziigigen Terrassen,
die durch geschwungene Glasvorda-
cher geschiitzt sind.

Ein Raster von 1,25 Metern bildet die
Voraussetzung fir die flexible Mon-
tage von Systemtrennwanden auf den
Doppelbdden. Die Biiro- und Schu-
lungsraume sind ausgelegt mit ei-
nem magnethaftenden und demon-
tierbaren dunkelblauen Teppich.

Transparente Funktionstrager

Der Ubergang vom alten zum neuen
Gebaude konnte fiir die Installation
einer Energiezentrale und fur Lager-
raume genutzt werden. "Energie zum
Anfassen” lautete das Motto. Deshalb
wurden die Speicher fir die die
Kalte- und Heizzentrale nur teilweise
unter dem Boden, zum Teil oberir-
disch in einem Glashaus unterge-
bracht. Zur Philosophie der Transpa-

renz gehort auch, dass die Innen-
wande im breiten Treppenhaus in
lasiertem Sichtbeton gezeigt werden.

Die Architektur tberzeugt durch die
traditionelle und funktionale Bau-
weise. Sie ist ausgerichtet auf die
Schulung als Hauptnutzung. Dazu
gehoren aber auch Kontraste wie die
Farbe der Kopfbauten, die den
grauen Alltag mit einem intensiven
Blau auflockern. Die auffalligen
Fassaden bilden auf die Ostseite hin
gleichsam ein Erkennungszeichen
fir das Gretag-/SAP-Areal.




Weltpremiere (Akustikthermplus): Die warmeleitenden Zuluft in Betondecke aus Quellluftauslass
Deckenelemente fir die Kiihlung und Heizung wirken
gleichzeitig als Schallisolation

Komplexe Technik hinter den Kulissen: Verkabelung in den Doppelbdden, Kanale an den Decken der Korridore.

6




Oekologie und Oekonomie als Partner
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Elekirotrasse
Zuk®anal

Wohlbefinden der Nutzer, Riicksicht
auf die Umwelt und wirtschaftliches
Management der Investitionen: Diese
Vorgaben sind gleichbedeutend mit
dem Minergie-Standard, namlich

bei 2,5 mal geringerem Energie-
verbrauch einen besonders hohen
Komfort zu erzielen.

Mehrfache Verbesserungen

Der Minergie-Standard im Gretag-
Gebaude driickt sich in folgenden
positiven Resultaten aus:

e Trotz geringem Energieverbrauch
fir Heizung und Kihlung konnte
auch bei den Fenstern ein ausge-
glichenes Raumklima, eine tiefe
Luftgeschwindigkeit der Liiftung
(trotz hohem Frischluftanteil) und
eine gute Schallisolation erreicht
werden.

e Grosse Fenster mit Blendschutz
und viel Naturlicht.

e Eintiefer Energieverbrauch
schont die Ressourcen.

e (CO,-Ausstoss wird reduziert.

Mit kleineren Aggregaten und Lei-

tungen wird Rohmaterial gespart.

* Die Kombination von Warme-/
Kaltepumpenbetrieb und Erdgas
erhoht den Wirkungsgrad.

e 2,5 maltiefere Energiekosten

e Dieraumsparende Gebaudetech-

nik bendtigt fast eine halbe Stok-

kwerksflache weniger und ist

ausserdem konstenglinstiger.

Dieses Spitzenresultat wurde mit ei-
ner ganzen Reihe von Massnahmen
erreicht, u.a:

e Beispielhafte Isolation des ge-
samten Baukdrpers mit Mineral-
wolldammung (bis 0.19 W/mZ2K]
und hinterliftete Fassade.

e Einsatz von 3-facher Isolierver-
glasung mit Spezialbeschichtung
zum Rickhalt der Infrarotstrah-
lung (U-Wert, inklusive Rahmen
=1.09 W/mZK], dient zugleich als
Schallschutz.

e (CO02- und temperaturgesteuerte
Zwangsliftung mit Warme-
tauscher.

Die Massnahmen zur Erreichung des
Minergie-Standards verteuerten
zwar den Bau (der Anteil der Haus-
technik betragt einen Viertel der Ge-
samtkosten). Die nachhaltige res-
sourcenschonende Wirkung macht
die Minergie-Bauweise jedoch
mittelfristig wirtschaftlicher als eine
konventionelle. Ausserdem garan-
tiert sie eine Uberdurchschnittliche
Werterhaltung.



Hohe Anspruche an die Haustechnik

.

Kaltemaschinen und Warmepumpen in der Energiezentrale (hohe Energieeffizienz).

Optimales Raumklima
Daten und Fakten
Wo viele Leute arbeiten, entstehen

Elektroanlagen / MSRL innert kiirzester Zeit Sauerstoffman-

- 250 km Schwachstromkabel gelund liberhohte Raumtemperatur.

- 250 km Starkstromkabel Die vorgesehene Computerschulung

- 3600 Leuchten (160 kW) der auf Unternehmenssoftware spezi-

- 730 Bodendosen alisierten SAP und die Sonnenbe-

- 580 kW Hochstlast strahlung machten eine erhohte

- 2 100-kVA-Trafos Frischluftzufuhr mit entsprechenden
Appara-

Heizungs- / Kalteanlagen turen notwendig. Denn oberstes Ziel

- 10 km offene Leitungen war, fir eine maximale Wissensauf-

- 100 km Bauteilaktivierung nahme ein optimales Raumklima zu

- Heizleistung: ca. 1 200 kW schaffen.

- Kalteleistung: ca. 1 400 kW

- 40 Umwalzpumpen Weltpremiere

Liftungsanlagen Die mit der Haustechnik beauftragte

- 220000 m3/h Luft Firma Amstein + Walthert AG hatte als

- 10 km offene Liftungskanale Vorgabe den Auftrag, eine Raumtem-

- 10 km eingelegte Rohre peratur von 21° bis hdchstens 26 °C

- 1100 Liftungsklappen (bei 80 W/m? Warmelast) zu gewdhr-
leisten. Um Uberdimensionierte Kiihl-

Sanitdranlagen und Frischluftaggregate mit entspre-

- 350 Apparate chenden Zu- und Ableitungen und

- 5km Leitungen Larmimmissionen zu vermeiden, ent-

- 30/s Abwasser wickelte sie zusammen mit der Firma

- 60l/s Regenwasser Schneider Dammtechnik AG ein spe-

zielles System. Die Deckenelemente
wurden mit Aluminiumblechprofil
ausgestattet, welches die Warme und



Die Klimagerate - darunter auch der adiabate Luftbefeuchter (ganz rechts) - befinden sich in der Dachzentrale.

Kalte auf der Betondecke leitet und
gleichzeitig als Schallisolation wirkt.
Die Kombination dieser Bauteilakti-
vierung und der Akustikelemente mit
aktiven Kiihlrohren (Akustiktherm-
plus] ist ein neues Verfahren, das
hier weltweit zum ersten Mal ange-
wandt wurde.

Gezielte Frischluftzufuhr

Dank einer bedarfsabhangigen Luft-
mengenregelung wird der Energie-
bedarf fur die Luftforderung opti-
miert. Die Feinverteilung der Zuluft
erfolgt modular Gber unsichtbare Ka-
nale in der Betondecke und ber
Deckenquellauslasse, die Verteilung
der Abluft iber die Innenzone. Luft-
qualitatsfihler sowie eine adiabate
Abluftkihlung erganzen das System.
Es wird nur soviel Frischluft einge-
blasen, wie bendétigt wird.

Kiihlen und Heizen mit der Decke

Die Bauteilaktivierung geschieht mit
integrierten Rohrregistern fur Hei-
zung und Kihlung auf der Basis ei-
nes Niedertemperatursystems. Sie
nutzt die Betondecke als Warmespei-
cher. Eine modulare Klimaanlage

durchlauft - kaum sichtbar - das
ganze Gebaude. Frischluft-, Abluft-
und Elektrokanal werden alle im
selben Trassee gefiihrt, das an der
Decke der Korridorzone liegt, sodass
die Raumhdhe der Schulungsraume
gewahrleistet ist.

Kunst- und Tageslicht gesteuert

Auch bei der Beleuchtung wurde auf
Energieeffizienz geachtet. Zum einen
sorgen grosse, mit ausserem Son-
nenschutz versehene Fenster fir viel
natlrliches Licht. Das Licht des obe-
ren Fensterdrittels wird an die Decke
geworfen, so dass die Raume indirekt
ausgeleuchtet sind. Fur die kinstli-
che Beleuchtung stehen Leuchten
mit integrierter Prasenz- und Tages-
lichtregelung zur Verfligung.

Vom Minergie-Label unabhangig,
aber trotzdem sehr aufwandig ge-
staltet, ist der Doppelboden, derin
einem 20 cm tiefen hohlen Raum
Schwachstromkabel, Bodendosen
und Strange fur die EDV- und Tele-
fonverkabelung enthalt. Erist so
ausgestattet, dass Wande- und Com-
puteranlagen jederzeit demontiert
und an einem anderen Ort wieder

aufgestellt werden kdnnen.

Eine weitere Besonderheit sind die
wasserlosen Urinoiranlagen, die zur
Senkung des Wasserverbrauchs bei-
tragen.

Der Minergie-Standard fir Dienstlei-
stungsbauten verlangt einen rechne-
rischen Nachweis des Energiever-
brauchs. Die eingesetzten energe-
tischen Detailldsungen waren nicht
von Beginn an bekannt, so dass Er-
fahrungen gesammelt und Know-
how erarbeitet werden musste. Zu
diesem Zweck, aber auch um die teils
neuartige Haustechnik zu testen,
wurde im Gebdude eigens ein Ver-
suchsraum eingerichtet. Die Mes-
sungen zeigten, dass alle Vorgaben
an das Raumklima eingehalten wer-
den konnen.



Enge Terminvorgabe und Flexibilitat als Herausforderung
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Ein strenger Rhythmus von Symmetrien und Teilsymmetrien pragt die Westseite des Solution Centers.

Schneller Ablauf

30.09.1999 Abgabe der
TU-Offerte
05.11.1999 Auftragsverhandlung
nach mundlich er-
teiltem Auftrag
23.12.1999 Unterzeichnung des
TU- Werkvertrages
17.01.2000 Baubeginn
30.11.2001 Baulbergabe
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Da die Allreal mit einem gegeniiber
den Vorgaben modifiziertem Klima-,
Liftungs- und Heizungskonzept
siegreich aus der TU-Submission
hervorging, wurden in der Folge die
sehr kurz bemessenen terminlichen
Vorgaben zur grossen Herausforde-
rung:

e Umgehende Erstellung der Kon-
zepte fur Klima, Liftung und Hei-
zung und Einspeisung in die lau-
fende Ausfihrungsplanung.

e Die durch die Bauteilaktivierung
sowie die Zuluftrohre notwendi-
gen Einlegearbeiten mussten um-
gehend geplant, submittiert und
schnell vergeben werden, damit
der sofortige Baubeginn sicherge-
stellt war.

e Umden Planern, der TU und der
Bauherrschaft die Einhaltung der
Raumklimaparameter zu garan-
tieren, wurden Simulationen not-
wendig.

e Unmittelbar nach Erstellung einer
Geschossetappe wurde im Rohbau
eine Birozelle so installiert und
ausgebaut, dass die Simulations-
ergebnisse mittels Messungen am
Bau Uberprift werden konnten.

Anspruchsvolle Projektanderungen

Die wechselnde Aufgabenstellung auf-
grund der sich verandernden Bediirf-
nisse und die Wahrung des Kostenda-
ches forderten die Allreal General-
unternehmung AG. Die terminliche wie
organisatorische Aufgabe wurde zu-
satzlich dadurch erschwert, dass ein
unter der Bodenplatte, in den Planen
nicht ersichtlicher Entwasserungska-
nal der Gemeinde verlegt und neu er-
stellt werden musste.

Auch der nachtragliche Auftrag zur
Planung und Realisierung eines Per-
sonalrestaurants mit ca. 360 Sitzplat-
zen im sich bereits im Bau befindlichen
SAP-Gebaude forderte das Planungs-
team im besonderen Mass. Nur unter
grosster Einsatzbereitschaft und dank
professionellem Projektmanagement
konnte die Aufgabe - nebst den tiber 70
kleineren Projektanderungen - bewal-
tigt werden. Acht Monate nach dem
Planungsauftrag wurden der effektive
Restauranteinbau gestoppt und innert
Kiirze - wie friiher geplant - Birofla-
chen realisiert.

Trotz der vielen Projektanderungen
blieb der Einzugstermin der SAP auf
den 1. Januar 2002 bestehen. Einen
Monat vor Bezug konnte die Allreal
dem Bauherrn das neue Solution Cen-
ter Ubergeben.






