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Report. Eine energetische Betriebsoptimierung direkt nach der
Inbetriebnahme sorgt im Basler Claraturm fiir hohen Wohnkomfort

bei kleinem Energieverbrauch. Christine Sidler

Pflicht und Kiir

Mitten in Kleinbasel, direkt am Mes-
seplatz, misst sich seit Ende 2021 der
Claraturm mit dem benachbarten Mes-
seturm. Das 96 m hohe Hochhaus mit
29 Geschossen entwickelt sich aus ei-
nem sechsgeschossigen Sockelbau und
verjlingt sich gegen oben. Das Gebdude
ist abgesehen von Gastronomie- und
Geschiftsflichen im Erdgeschoss dem
Wohnen vorbehalten. Es umfasst 285
Mietwohnungen mit 1 bis 4,5 Zimmern.
Auf dem Dach des Sockelbaus sorgt im
Sommer ein Aussenpool, der von allen
Bewohnerinnen und Bewohnern genutzt
werden kann, fiir Abkiihlung. In den
drei Untergeschossen befinden sich die
bestehende Autoeinstellhalle sowie neu
erstellte Veloparkplitze.

Kalte aus der Kehrichtverbrennung

Der Claraturm wird mit Fernwirme be-
heizt und, wenn notig, auch gekiihlt.
Eine Absorptionskiltemaschine produ-
ziert die bendtigte Klimakilte. Das Ge-
biude darf jedoch nur gekiihlt werden,
wenn geniigend Abwirme aus der Keh-
richtverbrennung zur Verfiigung steht.
Muss die Fernwirme mit Holzschnitzeln
oder fossilen Brennstoffen erzeugt wer-
den, was zur Spitzendeckung manch-
mal notig ist, wird die Kilteerzeugung
gesperrt. In den Sommermonaten ist
aber in der Regel immer gentigend KVA-
Wirme vorhanden.

Wenn moglich, wird die Abwirme der
Absorptionskiltemaschine zur Vorwir-
mung des Warmwassers genutzt. Der
nicht nutzbare Teil gelangt iiber einen
Hybrid-Trockenriickkiihler auf dem
Dach ins Freie. Der Kiihler kann in der

Ubergangszeit tiirs Freecooling verwen-

det werden. Dabei kiihlt die Aussenluft
das Kiihlwasser direkt, ohne dass die
Kiltemaschine in Betrieb ist.

Zudem ist die Kiihlung an den som-
merlichen Wirmeschutz gekoppelt: Die
Beschattung aktiviert sich an einer Ge-
biudeseite automatisch, wenn die Glo-
balstrahlung dort tiber mehrere Ge-
schosse 250 W/m? tibersteigt und die
Aussentemperatur hoher als 20°C ist.
Zudem werden im Kiihlbetrieb die Sto-
ren an allen Gebiudeseiten tiglich um
9 und um 13.30 Uhr heruntergefahren.
Das verhindert, dass ungenutzte Woh-
nungen tagsiiber tiberhitzen. Beide Funk-
tionen kénnen von den Nutzern {iber-

steuert werden.

Komplexitat verringern

Eine Liiftungszentrale im 2. Unterge-
schoss und 7 Dachboxen mit Liiftungs-
geriten versorgen die Wohnungen mit
Zuluft. Jede Wohnung wird nutzungs-
abhingig mit variablem Volumenstrom
beliiftet. Alle Wohneinheiten sind mit
einem Raumfiihler und einem Abluft-
fithler ausgestattet. Dieser messen die
Raumtemperatur, die Konzentration
von CO, und VOC sowie die relative
Feuchte. Zur Plausibilititskontrolle wer-
den die Werte fiir Temperatur und CO,
auch in der Abluft gemessen. Diese
Messdaten werden ans Gebiudeleitsys-
tem {ibermittelt, das dann die Luftzufuhr
und die Raumtemperatur regelt.

Die Wirme- und Kilteverteilung fur die
Wohneinheiten ist in vier Unterstationen
unterteilt, von denen eine jeweils sieben
oder acht Stockwerke erschliesst. In den
Unterstationen werden die Wohnungs-
daten ausgewertet und so die optimale

Ein neues Wahrzeichen
fiir Kleinbasel - der
Claraturm. (Foto: Maris
Mezulis)
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Planungswert Energieverbrauch fiir Warm-

wasser, Heizen und Kiihlen

Effektiver Energieverbrauch fiir Warmwasser,

Vorlauftemperatur ermittelt. Neben der
Aussentemperatur fliessen die Global-
strahlung, die aktuelle Tageszeit und
Wettervorhersagen in die Berechnung
ein.

Ein thermoaktives Bauteilsystem (Tabs)
verteilt die Wirme oder die Kilte in die
Wohnungen. Seine Verteilleitungen sind

platzsparend in die Betondecke eingelegt.

Tabs nutzen die Gebiudemasse als ther-
mischen Energiespeicher und arbeiten
mit kleinen Temperaturdifferenzen zum
Raum.

Gesetzlich gefordert

Aufgrund dieser komplexen Gebiu-
detechnik fillt der Claraturm gemiss
dem kantonalen Energiegesetz unter

die Pflicht zur energetischen Betriebs-
optimierung (eBO). Denn der Kanton
Basel-Stadt hat das Modul «Betriebsop-
timierung» der Mustervorschriften der
Kantone im Energiebereich (MuKEn)
als einer von wenigen in sein Energiege-
setz aufgenommen und zusitzlich noch
verschirft. Wihrend die MuKEn nur
fiir Nichtwohngebiude eine eBO ver-
langen, kann sie in Basel-Stadt auch fiir
Objekte mit komplexer Gebaudetechnik
und einem jihrlichen Stromverbrauch
tiber 200000 kWh eingefordert werden.
«Das kann in Einzelfillen auch grossere
Wohniiberbauungen oder Objekte mit
Mischnutzung, beispielsweise fiir Woh-
nen und Gewerbe, betreffen. Aber von
den 300 Betriebsstitten, die unter diese
Pfliche fallen, sind das nur sehr wenige»,

Balintra AG, vertreten durch UBS
Fund Management (Switzerland) AG
Pfiffner AG, Briicker + Ernst

Basel

Morger Partner Architekten AG
Wohnen und Gewerbe

2021

32 kWh/m?a

28,2 kWh/m?a

Heizen und Kiihlen (nach einem Betriebsjahr)

Effektiver Energieverbrauch fiir Heizen und

15,9 kWh/m?a

Kiihlen (nach einem Betriebsjahr)

sagt Anna-Kathrin Diirig vom Amt fir
Umwelt und Energie (AUE) des Kantons
Basel-Stadt.

Bei Neubauten werden die Eigentiimer
von Liegenschaften mit komplexer Ge-
biudetechnik im Rahmen der Bauein-
gabe zu einer eBO innerhalb der ersten
drei Betriebsjahre verpflichtet. Danach
ist alle fiinf Jahre eine periodische Op-
timierung fillig. «Die Erfahrung zeigt,
dass Gebiude zu Beginn oft nicht opti-
mal und nutzungsgerecht betrieben wer-
den. Dort liegt ein grosses Potenzial»,
begriindet dies Anna-Kathrin Diirig.
2021 begann das AUE, alle betroffenen
Eigentiimer von Bestandesbauten anzu-
schreiben. Die Pflicht wird grundsicz-
lich gut aufgenommen: «Wichtig ist, dass
der Bauherrschaft der energetische und
finanzielle Nutzen der Betriebsoptimie-
rung klar aufgezeigt wird», so Diirig.

Planungswerte iiberpriifen

Beim Claraturm ist die Pfiffner AG fiir
die Betriebsoptimierung zustindig. Sie
hat die gesamte Gebidudetechnik auch
geplant und ausgefiihrt. «Wir begriissen
diese Pflicht zur eBO. Jedes Gebiude
braucht sicher zwei bis drei Jahre, bis

die Gebidudetechnik richtig eingestelle
ist. Es braucht Erfahrung mit dem Ge-
biude, und der Bau muss vollstindig aus-
getrocknet sein, damit das Raumklima
stimmo, sagt Pius Huwiler, CTO der
Pfiffner AG.

Die Vorteile einer eBO gehen iiber die
Energieeinsparungen hinaus: Die Gebdu-
detechnikingenieure konnen damit ihre
Planungswerte tiberpriifen und wichtige
Erfahrungen fiir die prizise Planung wei-
terer Projekte sammeln. Deshalb macht
die Piffner AG seit vier Jahren wenn
moglich bei all ihren Projekten nach der
Inbetriebsetzung eine Betriebsoptimie-
rung. Der Bauherrschaft gibt das die Si-
cherheit, dass sie auch bekommt, was sie
bestellt hat. Aus diesem Grund férdert
die Bauherrschaft des Claraturms, die
Balintra AG, das Energiemonitoring ak-
tiv. «Diese Haltung beobachten wir bei
den meisten professionellen Investoren»,
so Huwiler.



Das Richtige messen

Fiir eine effektive energetische Betriebs-
optimierung ist es zentral, dass die rich-
tigen Werte gemessen und die passen-
den Fiihler respektive Sensoren an den
entscheidenden Stellen eingebaut sind.
Dafiir muss die eBO von Planungsbe-
ginn an mitgedacht werden. Im Clara-
turm sammeln die Raumfiihler in den
Wohnungen die relevanten Daten und
ibermitteln sie ans Gebaudeleitsystem.
Dieselben Daten bilden auch die Basis
fiir das Monitoring und erméglichen es,
Massnahmen fiir die Optimierung abzu-
leiten. Zusitzlich werden pro Wohnung
der Wirme- und der Kiltebedarf sowie
der Warmwasserverbrauch gemessen.

Resultate

Der Claraturm ist seit Ende 2021 bezo-
gen. Die eBO ist in vollem Gang, und
die ersten Anpassungen an den Einstell-
werten wurden bereits gemacht: Der
Sollwertdruck der Liiftungen wurde um
25 Pa gesenkt, ebenso der Druck der
Pumpen fiir den Heiz- und Kiltekreis-
lauf. Auch die Vorlauftemperaturen fiirs
Heizen und Kiihlen sind 1,5°C tiefer res-
pektive hoher als bei der Inbetriebnahme.
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Die Wohnungen in den
oberen Geschossen des
Claraturms in Basel
bestechen mit einem
Maximum an Ausblick.
(Foto: Maris Mezulis)

Dafiir hat sich das Team von Phiffner

in den ersten Monaten hiufiger ins Ge-
biudeleitsystem eingewihlt und nach
Abweichungen von den Planungswerten
gesucht. Es wurde auch gepriift, wie das
Gebidude an extrem heissen Tagen re-
agiert. «Auf diese Weise konnen wir di-
rekt nachvollziehen, was die Ursache fiir
die Abweichungen sein kénnte», so Pius
Huwiler. Das Optimierungspotenzial

ist bei prizise geplanten Gebiuden, bei
denen die Planungsreserven minimiert
wurden, nicht riesig. Das bestitigen auch
die ersten Zwischenresultate: Trotz dem
heissen Sommer 2022 lag der Kiltebe-
darf 7 bis 8% unter dem Planungswert,
ebenso der Wirmebedarf. Der Energie-
bedarf der Liiftung unterschrice den ge-
planten Wert sogar um 12 %. Der Be-
trieb des Claraturms wird nun in den
nichsten Jahren kontinuierlich verbes-
sert.

Das erste Reporting an die Eigentiimerin
folgt Ende 2022. Auch der Kanton kann
es dann einsehen. Er priift die Ergebnisse
der Betriebsoptimierungen aber nur mit
Stichproben. So kann er den Aufwand
reduzieren und trotzdem dafiir sorgen,
dass die eBO-Pflicht eingehalten wird. I



