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Auszug aus dem Gemeinderatsprotokoll vom 10. April 2013

E2.6 Energieverbund Bubikon — Neue Energieverbundlésung (Wirmeerzeu- 13-130
gung) fir ausgewihite Liegenschaften im Eigentum der Politischen
Gemeinde Bubikon
Antrag an die Gemeindeversammliung vom 5. Juni 2013 betreffend
- Zustimmung zur Beteiligung am Energieverbund Bubikon und
Bewilligung zum Abschluss eines Energieliefervertrages

- Bewilligung eines Kostendaches von Fr. 50'000.-- fiir die jahrlich
wiederkehrenden Energiekosten

- Bewilligung eines Kostendaches von Fr. 170'000.-- fiir die
einmaligen Umriistungs-, Sanierungs- und Anpassungskosten

AUSGANGSLAGE

Verschiedene Liegenschaften im Eigentum der Politischen Gemeinde, der Schulgemeinde, der
Reformierten Kirchgemeinde und der Zentrum Sunnegarte AG verzeichnen im Bereich der
Haustechnik, insbesondere bei der Warmeerzeugung (Heizung, Warmwasser) einen absehbaren
bis dringend notwendigen Unterhaltsnachholbedarf. Die in den einzelnen Liegenschaften
betriebenen Heizsysteme haben ihre Nutzungsdauer erreicht bzw. bereits seit lingerem iiber-
schritten und miissen im Rahmen der Erhaltung der Betriebssicherheit ersetzt werden. Die
Brunner Elektro-Engineering AG hat dazu im Auftrag der Schulgemeinde erste Uberlegungen
gemacht (Auslegeordnung/Grobkonzept vom 28.01.2011). Zur Beurteilung der technischen und
okologischen Machbarkeit und der Wirtschaftlichkeit waren weitere Grundlagen zu erstellen.
Bei der Umsetzung des Energiestadt-Programms der Gemeinde Bubikon (Projekt Energiestadt -
am 09.09.2009 genehmigte Energieplanung Bubikon - G-Nr. 09-410) - wurde das Gebiet der
Schule Bubikon und die Liegenschaften der Zentrum Sunnegarte AG fiir eine Gesamtsanierung,
inkl. Priffung eines Warmeverbundes, in die Energieplanung aufgenommen. Wesentlicher Be-
standteil einer solchen Priifung ist der Einsatz von erneuerbaren Energietrigern (Holz oder
Erdwdrme mit gas- oder strombetriebenen Wiérmepumpen) und die Wirmekraftkopplung {Holz
oder Gas) in der oder den Heizzentralen. Bei Verbundlésungen empfiehlt sich oft ein Contrac-
ting, bei welchem die Finanzierung, die Eigentumsfunktion wie auch das Investitionsrisiko bei
einem Contractor ausgelagert liegen.

Mit Beschluss vom 26. Oktober 2011 (G-Nr. 11-399) hat der Gemeinderat der Bildung einer
Arbeitsgruppe Energieverbund Bubikon zugestimmt. Auftrag war die Erarbeitung von Entschei-
dungsgrundlagen fiir die Beurteilung eines Energieverbunds in Verbindung mit der energeti-
schen Sanierung von Gebauden im direkten oder indirekten Besitz der &ffentlichen Hand im
Raum Bergli/Mittlistberg in der Gemeinde Bubikon. Die Eigentiimer wurden vertreten durch die
Liegenschaftsvorsteher des Politischen Guts (D. List), des Schulguts (A. Diethelm) und der Refor-
mierten Kirchgemeinde (M Walliser), den gemeinsamen Liegenschaftsverwalter der Giiter (B.
Auer}, einem VR-Mitglied (H.C. Angele) sowie dem Zentrumsleiter (F. Frei) der Zentrum Sunne-

garte AG,
Bubikon und Waolfhausen ZWE1 DORFER EINE GEMEINDE ﬁ Bubikon
eln Gewinn fiir alle
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Am 9. Dezember 2011 erteilte die Arbeitsgruppe Energieverbund Bubikon der Brunner Elektro-
Engineering GmbH, Bubikon, den Auftrag, eine Machbarkeitsstudie (iber einen méglichen Ener-
gieverbund in Bubikon zu erstellen. Die Brunner Elektro-Engineering GmbH zog in diesem Zu-
sammenhang die Energa GmbH, Stéfa, als Fachexpertin hinzu. Mit Datum vom 3. Juli 2012 liegt
die Machbarkeitsstudie vor. Diese wurde am 10. Juli 2012 einem breiteren Kreis von Behérden-
mitgliedern prasentiert.

ERWAGUNGEN

Basierend auf der Machbarkeitsstudie vom 3. Juli 2012 hat die Arbeitsgruppe Energieverbund
Bubikon die Vorarbeiten fiir die Realisierung des Projektes (u.a. Erarbeiten und Ausschreiben
der vertiefenden Projektierungsarbeiten sowie die Ausarbeitung der Finanzierungsvarianten
und der zeitlichen Planung und Meilensteine) weitergefiihrt.

Der Energieverbund soll in der vollen Ausgestaltung Nord/Siid dimensioniert werden und ent-
sprechend der Machbarkeitsstudie folgende Liegenschaften umfassen (Grafik 1: Ubersicht der
Liegenschaften im Verbund):

Altersheim
Alterssiedlung
Kirchgemeindehaus {neu projektiert, derzeit zuriickgestellt)
Kindergarten Dorfli
Schulhaus Dérfli, altes Feuerwehrgebdude
Erweiterungsbau Feuerwehrgebdude
Schuihaus Spycherwis
sowie die bereits im internen Warmeverbund der Schule Bubikon zusammengeschlossenen
Liegenschaften

v Schulhaus Mittlistberg mit Singsaal

v" Schulhiuser Bergli 1 und 2 und Zwischentrakt

v Schwimmbad-/Turnhallentrakt Bergli

AN NE NN NE RN

Auf Grund der Einbindung, der Lage oder des bestehenden Heizsystems werden folgende
Gebé&ude (voridufig) nicht in den Energieverbund Bubikon integriert:

# Gemeindehaus

# Werkhof mit Wohnhaus

# reformierte Kirche

# reformiertes Pfarrhaus {Altliegenschaft)

Approximativer Energiebedarf*

Der Nutzenergiebedarf wurde fiir den Ist-Zustand sowie fiir einen Sollzustand in 10 Jahren nach
Vornahme von mdglichen Sanierungsmassnahmen im Rahmen der iiblichen Unterhaltsarbeiten,
bspw. an Fassaden, Fenstern und Déchern, berechnet.

' Quelle: Anhang 4 zur Machbarkeitsstudie vom 3. Juli 2012
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Gesamtiibersicht

Objekte nach Eigentiimern Nutzenergiebedarf IST 2012 | Nutzenergiebedarf SOLL
in kWh pro Jahr 2022 in kWh pro Jahr
Total 1547300 (100%) 1'329'700 (100%)
- davon Schulgut 848100 (55%) 741300 (56%)
- davon Zentrum Sunnegarte 532800 (34%) 410900 (31%)
AG
- davon Politisches Gut 166400 (11%) 142300 (11%)
- davon Ref. Kirchgemeinde n.r. 35200 (2%)
Details Politisches Gut
s=2dls 1O
Objekt Nutzenergie- Nutzenergiebedaf nach 10
bedarf IST Jahren nach Vornahme wirme-
technischer Gebiudesanie-
rungsmassnahmen
L kWh/lahr kWh/Jahr_____
" Schulhaus Darfli/ T - ]
130700 110800
altes Feuerwehrgebidude
Erweiterungsbau Feuerwehr 35700 31'500 T
Total Nutzenergiebedarf pro Jahr 166400 142300

Wahl der Ausfiihrungsvariante

Als Ergebnis aus der Analyse der Verfiigbarkeit der Energietriger, der Beurteilung der unter-
schiedlichen Temperaturanforderungen der Wiarmebeziiger, der Beriicksichtigung der értlichen
Lage und der lbergreifenden energetischen Zielsetzungen der Arbeitsgruppe, abgeieitet unter
anderem aus der Energieplanung der Gemeinde Bubikon, wurde die Warmeerzeugungs-
Variante ,Holzschnitzel, kombiniert mit einem Gaskessel” gewihit.

In der Ausfiihrung wird eine von einem zu evaluierenden Contractor erstelite und zu
betreibende zentrale Holzschnitzelheizung, kombiniert mit einem Gaskessel fiir den Spitzen-
bzw. Teillastausgleich eingesetzt.

Die Heizwarme ist iiberwiegend mit Holz (Holzschnitzeln) zu produzieren. Der erneuerbare An-
teil (Holz/Solar) am Jahresenergiebedarf muss mindestens 80% betragen. Die Holzschnitzel sol-
len vorzugsweise aus der Region stammen. Lieferradius maximal 30 km. Der Contractor infor-
miert jahrlich Uber den Ursprung und die Zusammensetzung der gelieferten Energiemengen.

Die Anlage wird auf der Parzelle Kat. Nr. 2539, welche im Eigentum der Schulgemeinde Bubikon
steht, errichtet werden. Die fiir den Bau der Anlage notwendige Fliche wird dem Contractor im
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Baurecht mit einem marktiblichen Baurechtszins zur Verfligung gestellt. Die Versorgung der
angeschlossenen Gebdude mit Warme erfolgt iiber ein zu erstellendes Warme-Fernleitungsnetz
mit einer Ldnge von insgesamt rund 800 Meter.

Die gewdhlte Ausfiihrungsvariante verfiigt liber eine hohe und regionale Verfiigbarkeit des
Grundenergietrigers Holz und iiber eine geringe Abhingigkeit von Rohstofflieferanten (krisen-
unabhangig). Die Preise von Energieholz sind vergleichsweise stabil und gut kalkulierbar.
Moderne Holzheizungen erfiillen problemlos die Anforderungen an die Luftreinhalteverord-
nung {LRV) und bieten einen hohen Komfort. Der primidre Energietriger Holz liegt zudem im
Fokus des Klimaschutzes und der Zielsetzungen der Nachhaltigkeitsstrategie des Gemeinderats.
Der CO%-Ausstoss ist mit geschitzten 36 t/Jahr rund acht Mal geringer als bei den konventio-
nellen Gas Einzellosungen (insgesamt rd. 284 t/lahr). Den héheren Gesamtkosten kann damit
der grosste 6kologische Mehrwert gegeniiber gestellt werden.

Ausschlaggebend fiir die Wahl des Contractings gegeniiber der Eigenerstellung/-betriebsvarian-
te sind die klaren Vorteile hinsichtlich der Gewiahrleistung der betrieblich bedingten hohen
Fachkompetenz, inklusive Stellvertretung, die Betriebssicherheit, das Stérungsmanagement,
inklusive Pikettdienst wie auch die Sicherstellung der Anforderungen aus der laufenden Ein-
haltung gesetzlicher Auftagen durch den Contractor. Ferner entlastet das Contracting die
Investitionsrechnung der Gemeinde Bubikon, welche mit den Projekten des Politischen Guts
(Bahnhof, Werke Wasser/Abwasser) sowie der Schule Bubikon (Turnhalle Wolfhausen)} derzeit
hohe Ressourcen und Liquiditidt bindet.

Der Beschrieb der gepriften bzw. einander gegeniibergestellten Lésungen sowie die angestell-
ten Vergleiche der empfohlenen Variante 1A zu den Varianten Erdsonden-Warmepumpe,
Blockheizkraftwerk (BHKW), Gaskessel (Variante 2A) und Einzelwdrmeerzeugungen Gaskessel
pro Liegenschaft (Variante 3A, Verzicht auf Wirmeverbund) sind in der Machbarkeitsstudie
vom 3. Juli 2012, Pt. 5 ff, und deren Anhang detailliert dokumentiert.

Die Kombination einer Holzschnitzelfeuerung mit einer solaren Wasservorwarmung kann wirt-
schaftlich interessant sein. Es ist vom Contractor zu priifen und darzulegen, zu welchen Be-
dingungen zusitzliche solarthermische Lésungen integriert werden kénnen. Die technische
Ausgestaltung wie bspw. Flachkollektoren oder konzentrierende Vakuumkollektoren steht dem
Contractor frei. Die Variante sclare Wérmeerzeugung soll mindestens einen Ertrag von
20 MWh/a generieren.

Dies entspricht knapp 10% des Totals ,Nutzenergie Warmwasser saniert” (vgl. Tabelle Nutz-
energiebedarf/Heizleistungsbedarf). Falls die solare Wirme nicht nur zur Trinkwassererwir-
mung sondern auch zur Heizungsunterstiitzung beitragen soll, werden mindestens 15 MWh/a
erwartet,
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Approximative Energiekosten

Auf der Grundlage der heutigen, verfiigbaren Daten sind keine spezifischen Angaben zu den
Energiekosten der vorerwdhnten Objekte verfiigbar. Die Energiekosten fallen gesamthaft an
(bspw. Heizélbezug) und werden nicht objektbezogen abgegrenzt. Um eine méglichst objektive
Dar- und Gegeniiberstellung der Kosten der verschiedenen méglichen Varianten zu erhalten,
erfolgen die Vergleiche auf den Daten der einzelnen Heizsysteme bzw. des aktuellen und
zukiinftigen Nutzenergiebedarfs, ohne Beriicksichtigung méglicher objektspezifischer Eigen-
heiten.

Auf der Basis des benétigten Gesamt-Nutzenergiebedarfs von rund 1550 MWh/Jjahr bzw.
1330 MWh/lahr nach Vornahme zeitgemisser Sanierungsmassnahmen im Rahmen des Gebu-
deunterhalts und einem daraus resultierenden Heizleistungsbedarf von 750 kW haben die
Brunner Elektro-Engineering GmbH, Bubikon, sowie die Energa GmbH, Ingenieure & Planer,
Stdfa, eine entsprechende Kostenapproximation (ohne Option Solarthermie) erstellt:

Gesamtiibersicht Ermittlung der Energiepreise pro kWh Nutzenergie

Variante Holzschnitzel/Gas im Holzschnitzel/Gas im Gas Einzeligsung
Eigenbetrieb . Contracting L ]
Basis 2012 2032 Basis 2012 2032 Basis 2012 2032
Rp/kwh Rp/kWh Rp/kWh Rp/kWh Rp/kWh Rp/kWh

Energiepreis

pro kWh 19.66 21.51 23.77 25.51 14.44 20.25

Nutzenergie - ) | ]

Zuschlag

(Basis Gas +36% +6% +65% +26% 100% 100%

Einzellésung) _ )

Zuschlag

Basis 2012 +9% +7% +40%

zu 2032

Die Energiekosten 2032 beinhalten die Annahmen, dass sich die Energiepreisteuerung auf Holz
mit 2% im Jahr und auf Gas mit 4% pro Jahr niederschligt. Ebenso wird davon ausgegangen,
dass sich im Zeitraum der néchsten 20 Jahre die CO’-Steuer auf den maximalen Satz von Fr.
120.00 pro Tonne belaufen wird.

Die Variante ,Holzschnitzel/Gas im Contracting” weist im direkten Vergleich die héchsten Ener-
giepreise pro kWh Nutzenergie aus. Sie verspricht aber iiber die Betriebsdauer auch das
grosste Verbesserungspotenzial gegeniiber der als Basis herbeigezogenen Variante ,Gas Einzel-
Gsung”.
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Die Gesamtkosten auf der Basis der in der Machbarkeitsstudie vom 3.7.2012 ermittelten Nutz-
energiewerte und je nach Variante spezifischen Energiepreise ergibt folgende Ubersicht:

Gesamtiibersicht Ermittlung der Energiekosten

Objekte Nutzener- Holzschnitzel/ Holzschnitzel/Gas im Gas Einzellésung
gie kWh Gas im Contracting
p.a. Eigenbetrieb
2012 2032 2012 2032 2012 2032
Fr. Fr. Fr. Fr. Fr. Fr.

Total 2012 1'547300 , 332824 . 394716 y=r s 313328

2022 1329700 3041199 286018 RS 339206 45430 269264
- davon Schulgut
2012 848100 166736 | 182426 | 201593 | 216350 | 122465 | 171‘740
2022 741300 159°453 189105 150113
- davon Zentrum
Sunnegarte AG
2012 532800 104748 | 114’605 | 126646 | 135917 76’936 107892
2022 410900 88384 104820 — 83207
- davon
Politisches Gut
2012 166400 32'714 35792 39‘553 42348 24’028 33696
2022 142300 30'608 36300 28815
- davon Ref.
Kirchgemeinde
2022 35200 n.r 7571 n.r. 8979 n.r. 7'128

Die aktuell hohen Mehrkosten der Variante Holzschnitzel/Gas im Contracting reduzieren sich auf
der Basis der erwarteten Energiepreisentwicklung und CO’-Abgabe im Verlaufe der erwarteten
Betriebsdauer markant. Die Vorteile des Contractings gegeniiber der Variante ,Eigenbetrieb”
liegen im Bereich der System- und Betriebssicherheit (bspw. Risiko des vorzeitigen Anlagenaus-
fails, rasche Reaktion bei Stérungen, Pikettdienst, Instandhaltung, Sicherheit, laufende Einhal-
tung gesetzlicher und technischer Vorschriften), die durch einen spezialisierten Contractor als
Kerngeschift gewdhrieistet wird. Dazu kommen Vorteile auf der finanziellen Seite, die im
Bereich der Investitionsplanung und Liquiditatssteuerung liegen. Uber den Wirmepreis werden,
neben dem Arbeitspreis auch die Investitionskosten und deren Verzinsung abgedeckt. Dieses
Modell ist nicht billig. Die vereinbarten Leistungen und Investitionen durch den Contractor iiber-
wilzt dieser, einschiiesslich seiner Risiko- und Gewinnmargen, auf den verrechneten Wirme-
preis. Das Contracting schont aber die derzeit durch weitere Grossinvestitionen (Bahnhof,
Schule/Turnhallen) belastete Investitionsrechnung und Liquidititsbeschaffung erheblich. Eine
spitere Ubernahme in den Eigenbetrieb ist vertraglich méglich und kann auf die jeweiligen
Termine hin (bspw. Vertragsablauf bzw. -verlangerung) oder nach gegenseitiger Absprache
gepruft werden.

Die Energiekosten beinhalten in der bivalenten Holzschnitzel-/Gaskesselanlage eine Gesamt-
investitionssumme von Fr. 2‘489°000.00 und jahrliche Kapitalkosten von netto Fr. 149570.00.
Bei der vergleichsweisen Losung liber die Einzelwdrmeerzeugung mit individuellen Gashei-
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zungsanlagen beinhalten die Energiekosten eine Gesamtinvestitionssumme von Fr. 930°000.00,
mit jdhrlichen Kapitalkosten von insgesamt Fr. 67°524.00. Die entsprechenden Berechnungen
sind im Anhang 6 bis 8 der Machbarkeitsstudie vom 3. Juli 2012 dokumentiert.

Details Politisches Gut

Holz/Gas-W&rme- Gas Einzellésung
Anschlu | Nutzenergie | verbund Contracting
Objekt SS- kWh/!ahr Preis Total approx. | Preis Total approx.
leistung kWh Jahreskosten | kWh Jahreskosten
i kw Fr. Fr. Fr. Fr.
2012: 2012:
Schulhaus Dorfli/ -
[ | B | 02377 31067 0.1444
altes Feuerwehr- [ ) 5 1565
.y B | B | 20327 B | 2032 —
gebdude
02551 | [ | 0.2025
2012: 2012: -
Erweiterungsbau B Bl | 0.2377 L] 0.1444 —
Feuerwehr s @13504) 2032:2 - 20327
02551 | [ | 0.2025 e
i (142'360) — =
Legende:
Grin: Nutzenergiebedarf 2012 ohne Vornahme von energetischen Sanierungsmassnahmen
zum Preis im Jahr 2012 und zum Preis im Jahr 2032.
Biau: Reduzierter Nutzenergiebedarf durch Vornahme von energetischen Sanierungsmass-

nahmen zum Preis im Jahr 2032.

Approximative Umriistungs-, Sanierungs- und Anpassungskosten

Die einmaligen Umriistungs-, Sanierungs- und Anpassungskosten werden insgesamt fiir alle
Eigentiimer wie folgt beziffert (Kostenschatzung):

? Entwicklung Energiekosten Holz, Ol, Gas iiber 20 Jahre: Holz +2%/p.a., OlGas + 4% p.a., CO*-Abgabe
Fr. 120/Tonne/p.a. gemass Anhang 6 und 8 zur Machbarkeitsstudie vom 3. Juli 2012
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Gesamtibersicht

Objekte nach Eigentiimern

Total

- davon Schuigut

- davon Zentrum Sunnegarte AG
- davon Politisches Gut

- davon Ref. Kirchgemeinde

Seite B

Geschédtzte Umriistungs-, Sanierungs- und
Anpassungskosten (inkl. Rundung & Reserve)

Fr. 605°500.00 -» Fr. 630'000.00
Fr. 272°500.00 -> Fr. 280°000.00
Fr. 170'700.00 -> Fr. 180°000.00
Fr. 162'300.00 -> Fr. 170°000.00

keine

Auch bei einem individuellen Ersatz in Form von Gas Einzelldsungen fallen entsprechende
Sanierungs- und Anpassungskosten bei jedem Gebiude an. Aufgrund der Kostenschitzung ist
dieser Anteil pro Gebdude unterschiedlich, kann aber bei insgesamt rund Fr. 288°000.00 (45%)
der vorstehend erwéhnten Gesamtkosten fiir alle Liegenschaften angesetzt werden.

Details Politisches Gut

Die einmaligen Umristungs-, Sanierungs- und Anpassungskosten von Fr. 170°000.00 {Kosten-
schatzung, inkl. Rundung & Reserve von Fr. 7°700.00) zum Anschluss der Liegenschaft Schulhaus
Dorfli mit altem Feuerwehrgebiude sowie dem Erweiterungsbau Feuerwehrgebiude an den
Energieverbund Bubikon setzen sich wie folgt zusammen:

I Demontage und Entsorgung von 1 Helzung ;] 2'000,00 |Fichtprels von
|Gaskessal ' “Yon Eww Helnungen
]
 Eiamontage EWKtroANSOhILSse TEiwkira ™~ T HO0I60 | Echitauny Broanor
j et g | o ek Sl-Eag Dubikon |
minsnlage ; Der alte Kami I} Kaminbauer, | 100000 § Aschprels yon
Versa 1 dex Soh oben und | Maorer | I Yon Ew Halwanges
. "N.n B L IRELE b 4 e 24y B B B A kd o v o et PR EREE
............................................ Pt SeciD - o I & v o
I VL-AL+ g, Elnbau A, bind g an 1 Yon Enw Haizungen
Whrmetauscher Verhund I
R v YW kTmetsircher | Lieferung, MOMAags tnd Anschiiss an ; Heigung T N0.00 ) Ficktpeais van |
| | PR Fermlsltungsnetz. I I ! You Evw Helawngan
l | Ar = hilixse, exkl. | Elasuro E— TTUEEGGE | Elitnieg Brumner |
e e E""'"""".Q dey alten Re. . E..... e g Bublhan
E ! Sanisrung Heizvartelier, neus Pumpen, | Hohung i ; 20°000.00 I
Sm.r ““ & i B dnammreasmmnn sramssanty L
'h; neue | Hﬂ:vormlor inkl. Aufbau und Helzung 'I = { Varsllernubau =
Enery ohne 0K, musa lcht
Pumpan t.to 8 | --ﬂ-:npd ewnlery
Wardean
E 1g deT ERKtainstalath i | Efeiire GOGO.00 | Echiimany Brumner
Flog_ulorungon und Apparate e e ) 2 ER- Bublkon
Erneuerung der Roguutrung. InkL MERE 2350 Fchbtaung Fu'w'o.
Sohalwoheank, mit den Feldgeriten und 1 Sytem AGQ
N offenam Leltsystemn (Wago) e ot b o
i <] Anpi Salllegung Anschiuss, Hetzung + 000,00
!Dtn—.unnge alte -asloitung Im Gabluds | Gaswerk ;
""" -Thauliches T T L BiGhiingen, Fiickarbeltan fAAure: Bamsigtar T S
: MObLE FlZTential whiwend Limbau- und AnsohiLussrelk fur g Helzung i j B'000.00 § Rickprals von
f TOkW die Gewihrietstung der Yersorgung. & i :o;.!;; H-l::lgc
[Ae 2 Monate) i j " FYY
[ Lieferung, Ansohiuss, Betries, Osl, I ; Umbwushaation
l IFM.IaI;baI.I.Ah:ranspon Plete] i i
- T —— — I T B
s { Anteii Fls Ballel Administration, EE beftiing i FBFO.00 [ Fchiitueng Brasaer
,Kﬂun!naﬂonclhml.md ! J&-Eng. Bublieon
1 Bauleltung vor !
Ort, Abnahmen, eto. | £ I ______
Diverses  Di und Ba i i TO0C.00 §
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Ervsiterungsbau F'V [ Gomeinds Bl Hezung [z und Entsotgung von t Heizung [ 2'000.00 [Ricktprela von
Gaskessel H Won Eaw Hulzusgon
....... e o .-.I -yt
aunies, Totgl Demontage Elektzoanschillsse Elektro 800001
D g¢ ake Kaminanlage, Kaminbauer, TEG0.00 § Richtpr e von
Yersohliessen des Schaciwes oben und | BMaurer Yon Euw Helaungen
unten e
¥L+RL-Heizung Einbau Anbindung an Von Euw Helzoagen
Wirmetauscher Yerbund
= Waretauscher i Lieferung, Rontage und Anschiuss an . § HEUNY FB00.00 | Biicksprais von
21k EFernfeitungsnesz, Yon Evw Halsungen
{ ANpASSUNGen EIRkroanSchiIEse, Wikl | EWktro 2'000.00 15 chibtong Branner
:Emeuerung der aken Peguiterngen ... 41 CLEERg BEbikos S
1 Sanderung Heizverteller, neue Pumpen, Helzung 20°D00.00 1 Alcktprels von
;8:hhhr. oo Yoo Eew Helmungen
m;Emmrung der Elektroinatalimionen fil 1 Ehekue F00,00 T Sehbriwny Srusrer
..... i Requierungen und Apparate Lot SnbkonT
Ernauerung der Regulierung. inki. MSRE Z3B00.00 £ Schitaung Fiwe-
Schaksohrank, mit den FeldgerBten und > Sykam AQ
Offenem Leitsysterm [Wago) i
Tasansit Anpassingen, Stilegung Anse Heirung » ; Hoono0
Dem Qe ake Glasleitung Im Gehidude I Gaswerk
bausiohes | Einhrungen, Abbruch- ind FEckarbeittn | Baumeister ED00/040
iMaursr .
. it Malerarbeiten = Mater 1 500.00
mobile Helzzentrals 1 wilhrend Umbau- und Ansehiuscrelt flf | Hegung [ FODO,00 * Ficktprala von
20k dier Gew Shtleistung der Versorgung. Von Euw Helsungen
autl mit Hothay [#ifr 2 Monate)
Lieferung, Anschiuss, Batrieb, RUokka,
Abtransport, Miste)
i Bneail Fir Dauleitong, AdMINETEon, Baukitung TSR O0.00 ¢ S st Eiannar
Koordination, Offert- und EL-Eng. Bablvon
Reochnungskontrofien, Rauleiting war
e, .1 Oty AABNabTeN, eto, i
H jDiverses Diverses und Baurelnigung I i1 1'000.00 !

Wah! der Zusammenarbeit und der inneren Organisation

Die Filhrung im Projekt iibernimmt das Schulgut. Dieses tritt als Vertragspartner gegeniiber den
externen Fachexperten sowie als Ausschreibende Stelle im Submissionsverfahren auf. Fiir den
effektiven Warmebezug schliessen das Politische Gut, das Schulgut, die Zentrum Sunnegarte AG
und die Reformierte Kirchgemeinde eigenstindige Energiebezugsvertrige auf einer gemeinsa-
men Basis mit dem Contractor ab. Dies lasst sich wie folgt begriinden:

Das Schulgut ist Landeigentiimer und namhafter Energiebeziiger aus dem Verbund. Komplizier-
te oder ungewohnte Rechtsverhiltnisse lassen sich mit einer klaren Zuweisung der Rollen ver-
meiden.

Die Energiekostenverrechnung erfolgt je Abnehmer separat durch den Contractor iiber den
Verbrauch. Das in der Machbarkeitsstudie dargelegte Verrechnungskostenmodell dient fiir die
Abgeltung der Investitionskostenanteile und der Grundgebiihren als Basis; allenfalls verfligt der
ausgewidhlte Contractor (iber ein adiquates Verrechnungsmodell.

Wabhl der Betriebsorganisation

Bei Verbundldsungen empfiehlt sich zur Abdeckung der nicht unerheblichen Investitions- und
Betriebsrisiken oft ein Contracting, bei welchem die Finanzierung, die Eigentumsfunktion wie
auch das Investitions- und Betreiberrisiko bei einem Contractor ausgelagert liegen (Auszug aus
Erwédgungen Energieplanung Gemeinde Bubikon).

Das Schulgut stellt die Landparzelle fiir den zentralen Standort der Heizzentrale im Baurecht zur
Verfigung. Der Abschluss eines entsprechenden Baurechtsvertrags liegt in der Kompetenz der
Schulpflege Bubikon.

Im Vertragswerk mit dem Contractor ist die Option einer vorzeitigen Beendigung der Leistungs-
vertrage, bspw. weil die Mitglieder des Energieverbunds Bubikon die Anlage aus Wirtschaftlich-
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keitsiiberlegungen selber betreiben méchten, mit der Wahl einer Grundlaufzeit von 25 Jahren
und einer Option auf Verldngerung des Vertrags um weitere 5 lahre angemessen beriick-
sichtigt. Die jederzeitige Ubernahme der Anlageteile vom Contracting-Partner, unter entspre-
chenden Entschidigungsfolgen, ist vertraglich ebenfalls gewahrleistet.

Beizug von Fachexperten

Die Arbeitsgruppe Energieverbund Bubikon wurde von externen Fachexperten der Ernst Basler
& Partner, Ziirich, sowie Brunner Elektro-Engineering GmbH, Bubikon, bei den weiteren Arbei-
ten massgeblich unterstiitzt.

Die Submission bzw. die Vertragsverhandlungen/-abschluss mit dem Contractor werden mit
entsprechendem Vorbehalt der Genehmigung durch den Souverin durchgefiihrt.

Wesentliche Eckwerte des mit dem Contractor abzuschliessenden Baurechtsvertrags

Im Baurechtsvertrag werden die Leistungen des Baurechtsgebers und die Verpflichtungen des
Baurechtsnehmers festgehalten. Wesentliche Bestandteile sind:

Baurechtsgeber Schuigemeinde Bubikon

Baurechtsnehmer Contractor

Baurechtsdauer Der Baurechtsvertrag wird fix an den Wiarmeliefervertrag gekop-
pelt, somit 25 Jahre, mit einer einmaligen Option um Verlingerung
der Laufzeit um weitere 5 Jahre

Baurechtszins Fr. 6°000.00 im Jahr, fest fir die gesamte Vertragslaufzeit
Der Baurechtszins hidngt von der durch den Contractor bean-
spruchten Landfliche, dem festgelegten Landwert und vom Zins-
satz ab.
Berechnungshasis:
400 m2 Bauland a Fr. 500.00/m2 = Landwert Fr. 200°000.00
Immobilisierungsabschlag von 25% = Fr. 50°000.00
Relevanter Landwert somit = Fr. 150°000.00
Zinssatz: 4% p.a. fest

- Heimfall an die Schulgemeinde Bubikon
Nach Ablauf der Vertragsdauer gehen alle Einrichtung der Anlage
kostenlos an die Schulgemeinde Bubikon oder deren allfilligen
Rechtsnachfolger. Hiervon ausgenommen sind Ersatzinvestitionen,
welche zum dannzumaligen Restwert zu {ibernehmen sind.

Wesentliche Eckwerte des mit dem Contractor abzuschliessenden Anlagebau- und
Waérmeenergieliefervertrags

Im Warmeliefervertrag werden die Verantwortlichkeiten und Leistungen des Contractors und
die Verpflichtungen der Wirmeabnehmer (Energiebeziiger; im Vertrag als ,,Kunde” bezeichnet)



Protokoll Gemeinderat 10. April 2013 Seite 11

festgehalten. Die nachstehenden, wesentlichen Eckwerte des Wirmeliefervertrages bilden
Gegenstand der laufenden Submission und sollen in die definitive Vereinbarung iibernommen

werden:

Energiebeziiger

Laufzeit

-Energiebezugsmenge

Anteil Primdrenergie

Betriebssicherheit

Schulgemeinde Bubikon
Politische Gemeinde Bubikon
Zentrum Sunnegarte AG, Bubikon

und zu einem spateren Zeitpunkt:
Reformierte Kirchgemeinde Bubikon

Grundlaufzeit von 25 Jahren, mit einer einmaligen Option um Ver-
langerung der Laufzeit um weitere 5 Jahre.

Fiir die Option gelten die gleichen Bemessungsgrundiagen wie fiir
den Grundvertrag.

Die Anlage ist auf einen Nutzenergieverbrauch {Heizung und Trink-
wassererwarmung) von 1'550'000 kWh/Jahr ausgelegt.

Maximale Vor- und Riicklauftemperatur: 90°C / 70°C

Die maximale ausgelegte Heizleistung der Anlage betrigt 900 kw.

Holz (Holzschnitzel)

Der erneuerbare Anteil {Holz/Solar) am Jahresenergiebedarf muss
mindestens 80% betragen. Die Holzschnitzel sollen vorzugsweise
aus der Region stammen. Lieferradius maximal 30 km. Der Contrac-
tor informiert jahrlich Giber den Ursprung und die Zusammen-
setzung der gelieferten Energiemengen.

Die Warmeenergie wird in Abhéngigkeit des Bedarfs produziert
und geliefert. Beide Parteien kénnen wihrend der Vertragslaufzeit
Massnabhmen zur rationellen Energienutzung und Energieein-
sparung ergreifen.

Der Contractor verpflichtet sich zur dauernden Bereitstellung der
vom Kunden bendtigten Warmeenergie im Umfang des Jahres-
energieverbrauchs.

Die Interventionszeit bei Stérungen betragt xx Stunden (anzupas-
sen gemdss Angebot Contractor, maximal 4 h gemdss Ausschrei-
bungsunterlagen) ab Eingang der automatischen oder telefoni-
schen Stérungsmeldung. Der Contractor behebt allfllige Stérun-
gen raschmaglichst, spatestens innert 24 Stunden ab Eingang der
Meldung, andernfalls auf Kosten des Contractors eine Uberbrii-
ckungslosung zu installieren ist.
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Tarifmodell

Preisindexierung

Termine

Weitere Wirmekunden

Der Wérmepreis setzt sich aus dem Grundpreis und dem Arbeits-
preis zusammen (Tarifmodell).

Der Grundpreis wird unabhédngig vom Wirmeverbrauch festgelegt
und dient als Beitrag zu den Fixkosten (Verzinsung, Amortisation,
etc.). Der Grundpreis wird auch verrechnet, wenn kein Bezug statt-
findet oder ein Objekt leer steht.

Der Arbeitspreis ist das Entgelt fiir die gelieferte Wirmemenge.

Der Grundpreis wird in Abhédngigkeit des Indexes der Konsumen-
tenpreise des Bundesamtes fiir Statistik einmal jihrlich zu Beginn
des Jahres angepasst. Die Basis bilden der Indexwert des Monats
Dezember des Jahres 2012 sowie der Grundpreis zu Beginn des
Vertragsverhiltnisses.

Der Arbeitspreis wird in Abhingigkeit des Indexes fiir Holzschnitzel
gemdss ,Preisindex Schnitzel Holzenergie Schweiz" einmal jahrlich
zu Beginn des Jahres angepasst. Die Basis bilden der Indexwert des
Monats Dezember des Jahres 2012 sowie der Arbeitspreis zu Be-
ginn des Vertragsverhaltnisses.

Planungsbeginn: x%.xx.2013
Baubeginn Heizzentrale: xX.Xx.2014
Baubeginn Heizzentrale: xx.xx.2014
Baubeginn Verteilnetz: xx.xx.2014
Bauvollendung: xx.xx.2014
Betriebsaufnahme: 15.09.2014

Neben den schon im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses bekannten
Wirmekunden (,Erstkunden”) hat der Contractor das Recht, weite-
re Wirmekunden in eigener Regie zu akquirieren und im gegen-
seitigen Einverstindnis mit dem Kunden an den Wirmeverbund
anzuschliessen, sofern dadurch die Warmelieferung an die Erst-
kunden nicht gefidhrdet wird.

Der Kunde ist berechtigt, die Reformierte Kirchgemeinde Bubikon
mit ihrem geplanten Neubau eines Kirchgemeindehauses, Kat. Nr.
xxx, nach Vorliegen der konkreten Planung und entsprechender
Beschliisse der Behdrde als weiteren, den Erstkunden gleichge-
stellten Warmekunden in den bestehenden Vertrag aufzunehmen.
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Vertragsauflosung Der Kunde hat jederzeit das Recht, die Anlage zum Ubernahme-

wert und mit einer zwdlfmonatigen Kiindigungsfrist in sein Eigen-
tum zu Gibernehmen.

Der Kunde kann den Vertrag vor Ablauf der Vertragsdauer ausser-
ordentlich kiindigen unter der Bedingung, dass der Contractor den
vertraglich vereinbarten Pflichten nicht nachkommt. In diesem Fall
entschadigt der Kunde dem Contractor den Ubernahmewert zum
Zeitpunkt der Kiindigung.

Will der Contractor seine Rechte an der Anlage an Dritte iiber-
tragen, hat der Kunde ein Vorkaufsrecht oder kann die Anlage zum
Rest- bzw. Ubernahmewert selbst iibernehmen,

KOSTEN UND FINANZIERUNG

Kosten

Einmalige Kosten

Einmalige Umriistungs-, Sanierungs- und Anpassungskosten zum Anschiuss der Liegenschaft
Schulhaus Dorfli  mit altem Feuerwehrgebiude sowie dem Erweiterungsbau
Feuerwehrgebdude an den Energieverbund Bubikon fallen im Umfang von insgesamt
Fr. 170°000.00 (Kostenschdtzung, inkl. Rundung & Reserve von Fr. 7700.00) an.

Vergleich Gas Einzellosung
Die Kosten einer gleichwertigen individuellen Gasheizungs-Ersatzbeschaffung, welche

kompetenzmadssig als ,Gebundene Kosten” betrachtet werden kénnen, belaufen sich ein-
schliesslich der auch in diesem Fall notwendigen Sanierungs- und Anpassungskosten auf
insgesamt rund Fr. 173°000.00, namlich:

- Schulhaus Dorfli/altes FW-Gebdude Fr. 65°000.00
(Gaskessel kondensierend; 70 kW)

- Erweiterungsbau Feuerwehrgebiude Fr. _38'000.00
(Gaskessel kondensierend; 20 kw)

Total Kosten Heizungsanlagen Fr. 103000.00

Im Bereich der Erneuerungsarbeiten (Elektroinstallationen, Heizregulierung, Anpassen der
Gasanschlisse) beinhalten die vorerwdhnten einmaligen Fr. 170°000.00 an Umriistungs-,
Sanierungs- und Anpassungskosten auch Unterhaltsarbeiten (und damit kompetenzmaissig
ebenfalls gebundene Kosten) im Umfang von insgesamt rd. Fr. 70°000.00, die im Verlaufe
der ndchsten Betriebsjahre angefallen wéren und nun im Rahmen der Umstellung vorge-
zogen werden.
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Wiederkehrende Kosten

Die wiederkehrenden Kosten (Wiarmepreis) betragen maximal Fr. 50°000.00 im Jahr
(Kostendach), unter entsprechender Indexierung, gemiss Wirmeliefervertrag sowie Einbe-
rechnung des Mehrpreises aus der allfilligen Umsetzung der Option Solarthermie.

Die Differenz der Energiekosten pro Kilowatt-Stunde (kWh) belauft sich - basierend auf den
Daten der Machbarkeitsstudie vom 3. Juli 2012 - auf approximativ Fr. 0.06 bis Fr. 0.10.
Ausgehend von einem Nutzenergiebedarf von insgesamt 166'420 kWh/Jahr {chne Vornah-
me von energetischen Sanierungsarbeiten) entstehen somit - ohne die Kosten der optio-
nalen thermischen Solarenergie - auf jihrlicher Basis gerechnet wiederkehrende Mehr-
kosten von rund Fr. 10°000.00 bis Fr. 17°000.00 gegeniiber der Gas Einzellésung.

Férder- und Finanzierungsbeitriige, CO’-Gutschriften etc. werden vom Contractor einge-
holt und bei den Investitionen angerechnet.

Finanzierung
Die einmaligen und wiederkehrenden Kosten werden in der Laufenden Rechnung budge-
tiert,

Die einmaligen Kosten werden im Rechnungsjahr 2014 als Unterhaltsleistungen bei den
Liegenschaften belastet und damit direkt abgeschrieben.

Die jahrlich wiederkehrenden Kosten werden als Energiekosten verbucht.

Gestiitzt auf den Antrag des Liegenschaftenvorstehers sowie auf die vorstehenden Erwiigungen

1.

beschliesst der Gemeinderat:

Der Gemeindeversammiung vom 5. Juni 2013 wird beantragt, folgende Beschliisse zu
fassen:

1.1 Zustimmung zur Beteiligung der Politischen Gemeinde am Energieverbund Bubikon
und Bewilligung des Abschlusses eines Wirmeliefervertrages mit den aufgezeigten
wesentlichen Eckwerten fiir die angeschlossenen Liegenschaften der Politischen
Gemeinde mit einem im Submissionsverfahren evaluierten Contracting-Partner.

1.2 Bewilligung eines Kostendachs von Fr. 50°000.00 (Stand 03.07.2012) fiir die jihrlich
wiederkehrenden Kosten (Warmepreis, zusammengesetzt aus dem jihrlichen Grund-
preis und dem Arbeitspreis inklusive des Mehrpreises aus der allfilligen Umsetzung der
Option Solarthermie) mit der unter den Eckwerten des Anlagebau- und Wirme-
energlieliefervertrages vorstehend aufgefiihrten Indexierung.

1.3 Bewilligung eines Kostendachs von Fr. 170°000.00 fiir die einmaligen Umriistungs-,
Sanierungs- und Anpassungskosten zum Anschluss der im Eigentum der Politischen
Gemeinde stehenden Liegenschaften Schulhaus Dérfli mit altem Feuerwehrgebiude
sowie dem Erweiterungsbau Feuerwehrgebaude an den Energieverbund Bubikon.
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2. Zum Referenten des Geschiiftes wird Liegenschaftenvorsteher Daniel List bestimmt.

3. Mitteilung an

- Rechnungspriifungskommission, Herrn Dr. Thomas Kaufmann, Biihlhofstrasse 66d, 8633
Wolfhausen
Schulgemeinde Bubikon

- Arbeitsgruppe Energieverbund Bubikon

- Liegenschaftenvorsteher, Herrn D. List

- Liegenschaftenverwaltung

- Finanzabteilung

Gemeinderat Bubikon

Hl
4- " . {
o Franceschini Matthias Willener

Gemeindeprisident Gemeindeschreiber

Grundlagen

- Ausschreibungsunterlagen vom 1. Mirz 2013

- Vertragsentwurf mit dem Contracting-Partner vom 1. Mirz 2013

- Machbarkeitsstudie vom 3.7.2012, inki. Anhiinge 1-9

-  Prdsentation Machbarkeitsstudie vom 10.7.2012

-  Energieplanung Gemeinde Bubikon, GR-Beschluss 09-410

- GR-Beschluss vom 26.10.2011, Nr. 11-399
GR-Beschluss vom 22.8.2012, Nr. 12-333

- Aufstellung Kostenschdtzung iber die einmaligen Umriistungs-, Sanierungs- und
Anpassungskosten
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Grafik 1: Ubersicht der Liegenschaften im Verbund
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Grafik 2: Ubersicht Nahwdrmenetz, Situationsplan
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