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IBM hat 2009 die neue Unternehmenszentrale in Ehningen bei Stuttgart eingeweiht. Der Neubau und der bereits bestehende
Gebaudekomplex beherbergen Arbeitsplatze fiir 3.000 Mitarbeiter sowie ein modernes Kunden-Informations-Center.

IBM HAUPTVERWALTUNG

FM in der Smarter City

Intelligenten, energieeffizienten Gebduden im Gesamtkontext von nachhaltig organisierten

,Smarter Cities” gehort die Zukunft. Sie realisieren Losungsansdtze zur Energiewende, zum Schutz
von Ressourcen und fir bessere Lebensbedingungen. Dass dies schon heute wirtschaftlich maglich ist,
beweist die IBM mit ihrem langjdhrigen Partner Bilfinger Berger Facility Services am Standort ihrer

Hauptverwaltung in Ehningen.

N achhaltige Stadte sind im Trend. Gleich-
zeitig werden sie von einem Grofteil
der Gesellschaft mit hohen Mehrkosten in
Verbindung gebracht und haben den Nimbus
einer Vision fiir Gbermorgen. Schnell wird
dabei jedoch Ubersehen, dass in zahlrei-
chen Einzelprojekten fiir smarte Gebdude
und Gebdudeareale bereits heute nach-
haltige und wirtschaftliche Erfolge zur
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Effizienzsteigerung umgesetzt werden. Aber
was macht Gebdude und damit Stadte smart?
Smarte Gebaude integrieren die bedeutends-
ten Gebaudeleittechniksysteme in einem
gemeinsamen Netzwerk. Informationen und
Funktionalitdten werden gemeinsam genutzt,
um die Energieeffizienz, die operationale
Effizienz und Nutzerzufriedenheit (iber den
gesamten Lebenszyklus zu verbessern.

Oktober 2011

Vor der Frage der Energieversorgung
von morgen steht deshalb die Betrachtung
der Energieeffizienz, d. h., der erste Schritt
gilt der eingesparten Kilowattstunde. Bei den
Projektinhalten beginnt die Optimierung zu-
nachst mit einem effizienten Flachenmanage-
ment. Flachen und Objekte, die durch intel-
ligente Lésungen erst gar nicht gebraucht
werden, verursachen weder im Bau noch

www.facility-manager.de



im spateren Betrieb Kosten, welche wiede-
rum optimiert werden missten. Gerade bei
Neubauplanungen lassen sich durch gute
Konzepte umfangreiche Effekte erzielen.
Einen weiteren Themenbereich bildet die
Infrastrukturplanung, bei der die Energie- und
Medienversorgung betroffen ist, ebenso wie
Wasser- und Abwasserkonzepte bis hin zur
Mobilitat. Die Mobilitat kann zukiinftig elek-
trisch erfolgen und somit sehr gut mit dezen-
tralen bzw. erneuerbaren Energiekonzepten
kombiniert werden.

Effizienter Betrieb
nachhaltiger Gebaude

Die letztendlich realisierten Objekte
missen nach ihrer Fertigstellung effizient
betrieben werden. Hier sind sowohl die
technischen Instandhaltungen als auch infra-
strukturelle Services wie Reinigung, Sicher-
heitsdienstleistungen, Entsorgungsleistungen
und Verpflegungsdienste moglichst hochwer-
tig, aber auch effizient zu erbringen. In all
diesen Aktivitdten erzeugen angemessene
IT-Systeme Transparenz und unterstitzen eine
nachhaltige und messbare Effizienzsteigerung.
Hochintelligente Konzepte und Monitoring-
Aktivitdten runden das Aufgabenspektrum
fur eine smarte Zukunft ab.

Auch bei Bestandsobjekten ist eine
Effizienzsteigerung in allen Themengebieten
mdglich, jedoch nur begrenzt. Maximale
Wirtschaftlichkeit wird nur durch einen
ganzheitlichen, lebenszyklusiibergreifenden
Projektansatz realisiert. Die Ideen fiir eine
smarte Zukunft werden somit bereits in einer
friihen Projektentwicklungsphase eingebracht
und beachten neben den Vorbereitungs- und
Erstellungskosten auch die Aufwendungen
fur den zukinftigen Betrieb. Durch diese
ganzheitliche Betrachtung des Lebenszyklus
schlieBt sich der Kreis, in dem Erfahrungen
aus dem Betrieb bestehender Projekte wieder
in die Planung neuer Konzepte einflieBen und
eine standige Verbesserung ermaglichen.

www.facility-manager.de

Die IBM praktiziert genau diese kom-
plexen Ansatze einer smarten City an ihrem
deutschen Hauptstandort in Ehningen bei
Stuttgart. Die Niederlassung umfasst rund
60.000 Quadratmeter mit mehreren Tausend
Mitarbeitern, ist also durchaus einer kleinen
Stadt vergleichbar. Neben der Deutschland-
zentrale befinden sich am Campus Ehningen
eine Vertriebsniederlassung fir den Siid-
westen Deutschlands, zwei Rechenzentren
sowie Kunden- und Konferenzzonen fir
Veranstaltungen mit bis zu 600 Personen.
Abgerundet wird die Standortkomplexitét
durch die verschiedenen Bausubstanzen,
die sich aus der 2009 fertiggestellten neuen
Hauptverwaltung und dalteren Bestands-
gebduden zusammensetzt.

Betrieben wird der Campus, so wie alle
Standorte der IBM in Mittel- und Osteuropa,
Nordafrika und im Mittleren Osten, von dem
langjahrigen Partner HSG Zander IS aus der
Bilfinger Berger Facility Services Gruppe. Im
Rahmen dieser Zusammenarbeit wurden
umfangreiche Projekte zur Flacheneffizienz,
permanente Optimierungen in der Bewirt-
schaftung und Instandhaltung sowie eine
jahrliche  Effizienzsteigerung im  Energie-
management realisiert.

Verpflichtung zu
Einsparprojekten

Hervorzuheben ist die Verpflichtung
des Dienstleisters HSG Zander IS im Rahmen
der letzten Vertragsverlangerung, das Thema
Energiemanagement nicht nur operativ umzu-
setzen, sondern durch eigene Investitionen
im Rahmen von Contractingprojekten wei-
tere Verantwortung zu (bernehmen. Die
einzelnen Contractingprojekte mussen sich
dabei durch Einspareffekte iber den Vertrags-
zeitraum eigenstandig rechnen, wodurch
die  Wirtschaftlichkeit im  beiderseitigen
Interesse liegt. Diese Ziele wurden durch
Kraft-Wérme-Kalte-Kopplungs-Konzepte an
IBM-Standorten u. a. in Ehningen und durch
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zahlreiche KleinmaBnahmen erreicht. Ziel
der GroBmaBnahmen war die Amortisation
in ca. drei Jahren, was nur durch innova-
tive technische Konzepte in Kombination
mit Effekten aus dem Energiehandel und
der Reduktion der Abgabenlast durch Nutz-
energiecontracting moglich war. Ein weiterer
Aspekt zur Wirtschaftlichkeit und Kosten-
effizienz ist der ausschlieBliche Einsatz
bewdhrter Technik und Produkte. Diese
kénnen durch die Integration in intelligente
und ganzheitliche Konzepte erst recht ihre
Potenziale abrufen.

Durch die Nutzung der Sommerwarme-
senke und der einhergehenden Kdlteerzeugung
konnten die Blockheizkraftwerksmodule auf
jeweils 1,5 MW elektrischer Leistung aus-
gelegt werden; statt der 300 kW, die durch
reine Warmenutzung wirtschaftlich mog-
lich gewesen wadren. Somit werden durch
die neue Anlagentechnik bereits rund ein
Drittel des Gesamtstrombedarfs sowie rund
drei Viertel des Warmebedarfs
vor Ort erzeugt. Neben den BHKWs wer-
den die vorhandenen Netzersatzanlagen
in ein Lastmanagement eingebunden und
— wo mdglich — Lastspitzen vermarktet.
Zukiinftig soll das Lastmanagement durch
die Einbindung von Elektrofahrzeugen er-
weitert werden. Abgerundet werden die
EnergieeffizienzmaBnahmen durch eine er-
hebliche Reduktion der CO,-Emissionen.
Dadurch erfillt die Niederlassung der IBM
in Ehningen bereits heute das Klimaziel der
Bundesregierung: eine Senkung des CO,-
AusstoBes um 40 Prozent (bis zum Jahr
2020). Um eine vollstandige CO,-Neutralitat
der dezentral erzeugten Energie zu erreichen,
ist daruber hinaus eine weitere Optimierung
durch den Einsatz von Biomethan vorgesehen.

dezentral

Wichtig beim IBM-Konzept in Ehningen
ist auch der Ansatz, die Nutzer durch
Transparenz am Arbeitsplatz fiir energie-
effizientes und kostenbewusstes Verhalten

15



Bild: m+p Consulting (2)

TITEL — EXPO REAL

Effekt der Sommerwarmesenken
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Sommerwarmesenken erhéhen den Umfang der Eigenstromerzeugung durch die

Blockheizkraftwerke.

zu sensibilisieren. Grafiken zeigen in Echtzeit
sowohl den momentanen Energieverbrauch
als auch die CO,-Einsparungen an. Unter-
stlitzt wird die Visualisierung durch moder-
ne Collaboration-Lésungen wie Wiki und
eine Community. Hier kdnnen Mitarbeiter
ihre Erfahrungen austauschen und erhalten
zusatzliche Energiespartipps. Jeder Nutzer,
der seine Verbraucher wie z. B. Beleuchtung
und Rechner nicht in hochtarifigen Spitzen
nutzt bzw. 1adt, sondern durch sein Handeln

ohne Effektivitatsverlust in der Arbeitszeit ein
optimiertes Verbrauchs- und Lastprofil unter-
stiitzt, hilft mit, die Energieeffizienz zu ver-
bessern. Dies beschert zundchst zwar iber-
schaubare monetare Effekte, ist jedoch in der
Summe nicht zu unterschatzen.

Die Erfahrungen in Ehningen, bei
denen die Inhalte und Ziele einer smarten City
bereits mit heutiger Technik und IT wirtschaft-
lich umgesetzt sind, veranlasste die Partner

Kostenentwicklung Kunde iiber 25 Jahre
(rechnerische Nutzungsdauer KWKK)

*Preisentwicklungen unberlchksichtigt

Mittlere Jahreseinsparung ca. 12 Prozent

Bemaerkungen
«Stever- und Abgabenefiekie abhingig vom Gesezgeberzeitiche Begrenzung

Wb imehwert Gber 15
labey

Investitionen in Energieeffizienz sollen sich zu 100 Prozent liber Einspareffekte amortisieren.
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IBM und Bilfinger Berger Facility Services,
mit den Tochtergesellschaften HSG Zander
IS und m+p consulting die reale Fallstudie
»Smarter Buildings @ IBM Germany” zu ini-
tiieren und umzusetzen. Dieses Projekt erfuhr
bereits auf der CeBIT groBe Resonanz. Auch
die gemeinsame Teilnahme an Konferenzen
und Kongressen hat gezeigt, dass die
Aktivitaten in Ehningen weltweit Beachtung
finden. Der néchste Auftritt findet im Rahmen
der Expo Real in Miinchen statt. Das Projekt
wurde ohne Zuschiisse und Forschungsmittel
ausschlieBlich mit heutiger Technik und unter
strengen  wirtschaftlichen Kriterien umge-
setzt. Genau dies lasst jedoch auch eine
zeitnahe und bezahlbare Ubertragung und
Anwendung auf andere Projekte zu.

In Ehningen hat die IBM die Reali-
sierbarkeit vieler EinzelmaBnahmen, aber
auch deren Zusammenspiel umgesetzt, nach-
gewiesen und Einsparungen in Hohe von
35 Prozent der Gebdudenutzungskosten
realisiert.  Vergleichbare ~ CampusgréBen,
Industrieareale oder Stadtteile sind in ndchs-
ter Zukunft realistische Anwendungsgebiete.
Diese Projekte werden, zumindest was
Neuentwicklungen angeht, vorrangig in
Wachstumsmarkten —anzutreffen sein. In
Deutschland und anderen reifen Markten
wird die Realitat aus einer Mischung von
Aktivitaten im Bestand, in Sanierungen, aber
auch Erweiterungen bestehen. Genau das
waren auch die Rahmenbedingungen der
IBM in Ehningen.

Urte Zahn, Dr. Gert W. Riegel,
Arthur Dornburg

URTE ZAHN IST BUSINESS DEVELOPMENT
EXECUTIVE FUR ENERGIE UND ENERGIEEFFI-
ZIENZLOSUNGEN BEI DER IBM DEUTSCHLAND.
DR. GERT W. RIEGEL IST GESCHAFTSFUHRER
DER HSG ZANDER IS GMBH.
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