Grosser Gemeinderat, Vorlage Nr. 2093

Warmeverbund Uptown-Schutzengel:
Objektkredit

Bericht und Antrag des Stadtrats vom 13. April 2010

Das Wichtigste im Uberblick

In der Broschlre zur Volksabstimmung vom 24. Februar 2008 tGber den Baukredit fir
ein neues Eisstadion hat der Stadtrat energietechnisch eine 6kologisch optimierte
Lésung angestrebt. Die Bossard Arena wird nicht nur den Minergiestandard erfillen,
sondern Uber eine Energiezentrale verfiigen, welche die Abwarme der Eisprodukti-
onsanlagen konsequent nutzt. Berechnungen der Spezialplaner haben gezeigt, dass
die Abwarme nicht nur fur den Heiz- und Warmwasserbedarf des Uptown-Gebaudes,
sondern auch fur die Uberbauung Schutzengel und die Sporthalle ausreichend ist.
Zudem kann die Abwarme durch den Warmeverbund optimal genutzt werden. Somit
entsteht in unmittelbarer Umgebung der Bossard Arena ein 6kologisch sinnvoller
und wirtschaftlich attraktiver Fernwarme-/Kalteverbund. Im Hinblick auf dessen Rea-
lisierung und Betrieb wurden durch eine Zircher Hochschule sowie durch die EWZ
Energiedienstleistungen Zlrich 2009 verschiedene Varianten bezlglich Investitionen,
Betrieb und Wartung untersucht. Diese Abklarungen brachten fundierte Entschei-
dungsgrundlagen.

Die im Februar 2010 vorgelegten Ergebnisse und die Contracting-Ausschreibung ha-
ben gezeigt, dass es bezuglich Betrieb und Wirtschaftlichkeit fur die Stadt Zug die
Kunsteisbahn Zug AG und die Warmebezlger vorteilhaft ist, wenn die Stadt Zug, als
Eigentimerin der energietechnischen Anlagen auch die Investitionen fir die Leitun-
gen des Warmeverbunds Gbernimmt und den Betrieb der Anlagen der Kunsteisbahn
Zug AG Ubertragt.

Die Investitionen fir den Warmeverbund (Ergdnzungen an der Heizzentrale, Bau der
Leitungen fur die Fernwérme der Uberbauung Schutzengel, Erweiterung der Klima-
zentrale) betragen CHF 854'560.00, wovon CHF 845'000.00 bereits im Investitions-
budget 2010 ausgewiesen sind. Die Investitionen werden Uber die Einnahmen der
Warmebeziger fur die Stadt Zug mit einer Nettorendite von jahrlich 5% kalkuliert.
Aus 6kologischen und betrieblichen Grinden - sowie nicht zuletzt aufgrund der att-
raktiven Rendite — sollen die Warmeverbundanlagen nach der Fertigstellung von der
Stadt Ubernommen werden. Der Betrieb der Anlagen wird anschliessend der Kunst-
eisbahn Zug AG Ubertragen.
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Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit vorliegendem Bericht und Antrag ersucht Sie der Stadtrat um die Bewilligung
eines Zusatzkredits fir einen umfassenderen Ausbau des Warmeverbunds im Zu-
sammenhang mit dem Neubau der Bossard Arena. Unseren Bericht gliedern wir wie
folgt:

Ausgangslage
Warmeverbund
Energiekosten
Bewirtschaftungsmodelle
Investition

Finanzierung
Wirtschaftlichkeit
Vertragliche Vereinbarungen
Antrag
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1. Ausgangslage

Der Neubau der Bossard Arena in Zug ist wegweisend dafir, wie in Kunsteisbahnen
mit Energie haushalterisch umgegangen werden kann und gleichzeitig beste Bedin-
gungen fur den Eissport geschaffen werden.

Es war dem Stadtrat immer ein Anliegen, das neue Eisstadion und das Gebaude Up-
town auch nach energietechnischen Gesichtspunkten optimal zu planen. Diese Ab-
sicht wurde bereits durch das Vorprojekt der Gebaudetechnik vom 14. Juli 2006 um-
gesetzt. Darin stellte das Biro Polke, Ziege, von Moos AG, Zurich, fest: "Bei der
Energieerzeugung dieser Gréssenordnung ist es wichtig, die Kunsteisbahn nicht iso-
liert zu betrachten, um nicht Warme im See vernichten zu mussen. "

In der Abstimmungsvorlage zum Neubau des Eisstadions Herti vom 24. Februar 2008
wurde festgehalten: "Der Stadtrat hat das Planerteam beauftragt, eine 6kologisch
optimierte Variante auszuarbeiten. Die aus der Kalteerzeugung entstehende Ab-
warme wird Gber eine Warmepumpe zur Heizwarme- und Warmwassererzeugung
verwendet, und zwar auch fur das benachbarte Hochhaus."

Im Dezember 2008 wurde die EWZ, Energiedienstleistungen Zirich, beauftragt, far
die zwischenzeitlich beschlossene Minergie-Zertifizierung des Stadions und ein 6ko-
logisch optimiertes Energiekonzept der neuen Eissportanlagen die Grundlagen far
einen weitergehenden Warmeverbund mit den Gebduden Uptown der Credit Suisse
und der Uberbauung Schutzengel der Anliker AG zu erarbeiten. Diese Abklarungen
berucksichtigten auch den Beschluss des Stadtrates Nr. 97.09 vom 27. Januar 2009,
die sanierungsbedirftige Warmepumpe der benachbarten Sporthalle nicht zu er-
neuern, sondern ebenfalls die Abwarme der Eisproduktionsanlagen zu nutzen. Im
Rahmen der detaillierten Abklarungen wurden insbesondere auch verschiedene
Betreiber-, Finanzierungs- und Verrechnungsmodelle untersucht und bewertet.
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Im April 2009 beauftragte der Stadtrat das Institut fur Facility Management der Zlr-
cher Hochschule fur Angewandte Wissenschaften ZHAW, eine Beurteilung der ge-
planten Warmeverbund-Anlagen vorzunehmen sowie mégliche Modelle fir den Be-
trieb der technischen Anlagen aufzuzeigen. Der Schlussbericht vom Juli 2009 stellte
fest: "Die Planung der Anlage und des Warmeverbunds verspricht eine sehr effizien-
te und umweltgerechte Warme- und Kalteerzeugung. Sehr gut geldst ist die Einbin-
dung des Seewassers als Warmequelle und -senke, sowie die Konzeption der Anlage
selbst. Als wegweisend darf auch die Einbindung der benachbarten Uberbauungen
gewertet werden, was einerseits eine optimale Nutzung der Abwarme und eine sehr
effiziente Erzeugung des restlichen Warme- und Kaltebedarfes ermoglicht. Anderer-
seits ergeben sich fur alle Beteiligten finanzielle Vorteile durch die optimale Nut-
zung von Synergien."

Um weitere Entscheidungsgrundlagen beziglich des Betriebs der technischen Anla-
gen und des Warmeverbunds zu erhalten, erhielt die Reso Partners AG, Real Estate &
Site Operation, Zurich, im September 2009 den Auftrag, die Erkenntnisse der EWZ-
und der ZHAW-Studie umzusetzen. Im Dezember 2009 erfolgte im Auftrag der
Kunsteisbahn Zug AG die Contracting-Ausschreibung durch die Reso AG im Hinblick
auf ein mogliches technisches Gebaudemanagement (Betrieb der Energiezentrale
und des Warme-/Kalteverbunds) durch einen Dritten.

Ende Februar 2010 lagen die Ergebnisse der Contracting-Ausschreibung vor. Es zeig-
te sich, dass ein Betrieb samtlicher technischen Anlagen und des Warmeverbunds
durch die Kunsteisbahn Zug AG aus organisatorischen und wirtschaftlichen Griinden
die beste Losung darstellt. Diese Losung bedingt wiederum, dass die Anlagen
zweckmassigerweise im Eigentum der Stadt stehen.

2. Warmeverbund Uptown-Schutzengel-Sporthalle

Der Betrieb einer Kunsteisbahn ist eine Produktionsanlage, bei der als Abfallprodukt
des Produktionsprozesses Abwarme entsteht. Diese lasst sich fur die Heizung und die
Warmwasseraufbereitung innerhalb des Stadions sowie fur die benachbarte Liegen-
schaft Uptown, die Schutzengel-Uberbauung sowie die Sporthalle in einem Fern-
warmeverbund nutzen.

Die anfallende Abwarme aus der Kalteerzeugung wird auf hohem Temperaturniveau
vorab far die Aufbereitung des Eispflegewassers und des Brauchwarmwassers sowie
fur die Abschmelzung des Eisabriebs verwendet. Die danach Uberschissige Warme
wird Uber ein Lauwassernetz den Hallen- und weiteren Liftungsanlagen zugefuhrt.
Die verbleibende Abwarme wird schliesslich, zusammen mit der Seewasserférderung,
durch eine Warmepumpe genutzt. Dazu wird Seewasser in ein unterirdisches Aus-
gleichsbecken geleitet, das als Warmwasserspeicher funktioniert. Somit wird keine
Uberschissige Warme in den See geleitet.
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Die Kihlung des Uptown-Hochhauses erfolgt im Sommer nicht Gber eine Klimaanla-
ge, sondern ebenfalls durch den Warme-/Kalteverbund. Dazu wird Wasser aus den
Kihldecken des Hochhauses ebenfalls in das Ausgleichsbecken geleitet, um so die
Abwarme der Kiuhldecken wiederum durch die Warmepumpe zu nutzen.

Um samtliche Anforderungen des umfassenderen Warme-/Kalteverbunds mit der
Uberbauung Schutzengel und der Sporthalle erfillen zu kénnen, musste die Ausle-
gung der urspringlich nur far die Bossard Arena und das Hochhaus vorgesehene
Energiezentrale und der Warmepumpe angepasst werden.

Die Praxis zeigt, dass es sinnvoll ist, wenn sowohl die Energiezentrale als auch die
Fernwarmeleitungen demselben Eigentimer gehéren, um Schnittstellenprobleme zu
vermeiden und um die Abrechnungen mit den Energiebezigern zu vereinfachen.
Schnittstelle bildet im Regelfall der Ubergang in das zu beliefernde Geb&ude. Aus
diesem Grund soll die Stadt Zug Eigentimerin der Energiezentrale wie auch der
Fernwarmeleitungen werden. Mit der Fernwarmeversorgung Zug fir die Altstadt
verfugt die Stadt Zug im Ubrigen ber langjahrige Erfahrungen.

(Vgl. Beilage 2: Uberblick Gebaude, Anlagen, Flachen, Zustandigkeiten)

3. Energiekosten

Die EWZ Energiedienstleistungen Zirich wurde gemeinsam von der Stadt Zug und
der Firma Anliker AG im Dezember 2008 beauftragt, auf den Grundlagen der Fach-
planer verschiedene Varianten eines Verteil- und Verrechnungsschlissels der Ener-
giekosten zu erstellen, um die Wirtschaftlichkeit des Warmeverbunds zu quantifizie-
ren. Basis bildete die Variante "Eigenbau", die aufzeigt, mit welchem Energiepreis
pro Kilowattstunde zu rechnen ist, wenn jedes Gebdude (Uptown, Uberbauung
Schutzengel, Sporthalle) eine eigene Energiezentrale fur die Heizung und Warmwas-
seraufbereitung erstellen wrde.

Die Varianten wurden wie folgt definiert:

Variante 0: Eigenbau mit samtlichen Investitionen

Variante 1: Energieverbund ohne Erstinvestitionen fur samtliche Anlagen

Variante 2: Energieverbund ohne Erstinvestitionen far die Warmeerzeugung im

Hochhaus

Variante 3: Energieverbund mit samtlichen Investitionen
Vollkosten: [Rp./kwh] Sporthalle Hochhaus Schutzengel
Variante O; Eigenbau 26.6 21.0 20.0
Variante 1; exkl. Erstinvestition 12.1 11.8 11.1
Variante 2; exkl. Erstinv. Warme Hochhaus 19.9 141 17.3
Variante 3; inkl. Erstinvestition ‘ 19.9 18.8 17.3
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Die Varianten 1, 2 und 3 (zum heutigen Zeitpunkt noch provisorische, kalkulatori-
sche Werte) unterscheiden sich lediglich in der Héhe der Erstinvestitionskosten. Die
Kosten, welche bei einer selbststandigen und unabhdngigen Realisierung der Ener-
gieerzeugungsanlagen anfallen, sind in Variante 0 abgebildet. In den Varianten mit-
bertcksichtigt ist ein Anteil der Kosten fur die Realisierung der Seewasserriickfi h-
rung sowie fur die Raummiete der Energiezentrale. Die Gegenuberstellung der Kos-
ten der Variante 3 und der Variante 0 zeigt, dass sich ein Anschluss an die Energie-
zentrale des Eisstadions fir alle Beztiger lohnt.

4. Bewirtschaftungsmodelle

Das Institut far Facility Management der Zircher Hochschule fir Angewandte Wis-
senschaften ZHAW wurde im Sommer 2009 beigezogen um erstens eine Analyse und
Beurteilung der Anlagen des Warmeverbunds vorzunehmen und zweitens verschie-
dene Modelle eines technischen Gebaude-Managements (TGM) mittels einer Nutz-
wertanalyse einander gegentuberzustellen.

(Vgl. Beilage 3: Schema Warme-/Kaltezentrale, Energieflisse, Seewasserversorgung)

Die Warme-/Kaltezentrale (0) des neuen Eisstadions ist das Herz der Anlage. Die
Waérmeversorgung des Hochhauses Uptown (9), der Uberbauung Schutzengel (10)
und der Sporthalle erfolgt fir Heizung und Warmwasser mit einer Fernleitung, die je
nach Bedarf mit unterschiedlicher Temperatur gespiesen wird.

In der Studie der ZHAW wurden folgende Modelle untersucht und bewertet:

Modell 1: Facility Management (FM)

— Die Kunsteisbahn Zug AG (KEB) bleibt weiterhin in ihrem Kerngeschaft tatig (Eis-
aufbereitung, Kasse, Schlittschuhvermietung, usw.) und Gbernimmt zusatzlich die
Betreuung der Technikzentrale (Warme-/Kalteverbund) und die Technik der Trai-
nings-Eishalle.

- Ein FM-Dienstleister bewirtschaftet alle Gbrigen Facilities.

- In diesem Modell wird die KEB zum Energielieferanten mit entsprechend notwen-
digem Fachwissen.

Modell 2: Technisches Gebaudemanagement (TGM)

— Die KEB bleibt ausschliesslich in ihrem Kerngeschaft tatig.

— Ein technisch kompetenter FM-Anbieter bernimmt alle anderen Facilities, also
auch den Betrieb der Technikzentrale.

Modell 3: Kunsteisbahn Zug AG (KEB)

— Die KEB Ubernimmt neben ihrem Kerngeschaft den Betrieb der Technikzentrale
und die Technik der Trainings-Eishalle.

— Die KEB wird zum Energielieferanten, TGM- und FM-Dienstleister.
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Modell 4: Contracting

— Die KEB konzentriert sich weiterhin auf das bisherige Kerngeschaft.

— Ein Contractor Gbernimmt die Technikzentrale sowie die Technik der Trainings-
Eishalle und der Sporthalle.

— Ein FM-Dienstleister bewirtschaftet alle Gbrigen Facilities.

Modell 5: Jeder selbst

- Jeder Beteiligte beauftragt eigene Leistungstrager.

— Esist ein Minimum an Absprachen erforderlich. Gleichzeitig entsteht ein Maxi-
mum an Schnittstellen, was den Aufwand fir Koordination und Administration
erhéht.

(Quelle: Studie ZHAW, Juli 2009)

Tabelle 1: Hutzwertanalyse

Modell IV Modell ¥V
FH TEH I(EH CONTRACTING JEI]EH SELBST
thE Mote w Maote 'h'd' Mote 1l"||'1=_~|'t Wﬂ't

Cienstleistungsqualitat 3 h 3 2
MNachhaltigheit 3 4 4[I 5 i 3
Anzahl Schnittstellen 2[! 4 ED gl 120 i 12I} 5 1lI|'II|I 1 EI}
Kosten 30 3| 80 3] 80 51 150 4 1200 4 120
Fachkompetenz 10 4 40 5 50 i Gl g 60 3 30D
Lenkbarkeit 20 51 100 Gl 120 5 | 120 5 100 i 20
Kostenallokation 10 5150 G| 60 4| 40 5 50 5 50
Sicht Technik 110 430 510 590 520 250
Wandel KEB 20 4| BO 4| 80 3| G0 4 B0 il 120
erford. Ubereinstimmung | Killer 1 1 1 1 1 1 w1 o 1 1
Politischiong. machbar Killer 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Sicht Gesamt 130 510 550 650 07600 410

Einschatzung Modell 3: KEB

Bei der Nutzwertanalyse der verschiedenen Modelle erhielt das Modell KEB die
hoéchste Bewertung. Die Hauptvorteile liegen darin, dass die KEB bereits sehr viel
Erfahrung im Betreiben von Kélteanlagen und dem Betrieb von Eissportanlagen hat.
Bei diesem Modell kommt hinzu, dass eine direkte Einflussnahme durch die Stadt
Zug jederzeit moéglich ist. Zudem hat die KEB selbst ein grosses Interesse an einem
effizienten und sicheren Betrieb der Anlagen. Auf Empfehlung der ZHAW wurde
deshalb das Modell KEB weiter verfolgt.

Betriebscontracting

Der Entscheid, die Anlagen im Eigentum der Stadt zu belassen, bedingt ein geeigne-
tes Bewirtschaftungsmodell. Als Betreiberin des Stadions hat die KEB den Betrieb der
Eisanlagen, die Energiebewirtschaftung und - als neue Aufgabe - die Warmeabgabe
sicherzustellen.

Eine der im Vordergrund stehenden Méglichkeiten war die Ubertragung des Ener-
gieanlagenbetriebs durch die KEB an einen Dritten. So wurde im Dezember 2009 die
Bewirtschaftung der Anlage von der KEB in Zusammenarbeit mit der Immobilienab-
teilung der Stadt Zug ausgeschrieben. Es wurde deutlich, dass sich eine Ubertragung
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der Bewirtschaftung an Dritte fur die Energiebezlger kostenmassig negativ auswir-
ken wirde. Mit einer solchen L6sung hatten die personellen Kapazitaten der KEB
nur geringfligig reduziert werden kénnen. Der tagliche Betrieb der Eissportanlagen
inkl. Eisunterhalt und die Erstintervention fir einen sicheren Betrieb der technischen
Anlagen hatten in jedem Fall sichergestellt werden mussen. Aufgrund dieser Ergeb-
nisse sind die Stadt und die KEB zum Schluss gekommen, den Betrieb der Energie-
zentrale und des Warme-/Kalteverbunds ohne einen "Betriebscontractor” in Eigen-
regie zu Ubernehmen. Die personellen Ressourcen stehen bereits fir die erste Eis-
aufbereitung im April 2010 zur Verfligung. Die Kalkulation und Abrechnung der
Energiebezliige der Warmeverbund-Teilnehmer wird einer externern Fachstelle tGber-
tragen.

5. Investition
Die Investitionen fur den umfassenderen Ausbau des Warmeverbunds lassen sich wie

folgt aufschltsseln (inkl. 7,6% MWST):

Fernwarme Uberbauung Schutzengel (Ergdnzungen

Heizzentrale, Leitungsbau) CHF 562'210.00
Klimaanschluss Uptown (Erweiterung Klimazentrale) CHF 292'350.00
Total CHF 854'560.00

Der Betrag von CHF 845'000.00 fir den Warmeverbund wurde bereits im Investiti-
onsbudget 2010 ausgewiesen.

Die Investitionen sind im Energiebezugspreis eingerechnet und sollen eine Netto-
rendite von 5% erreichen.

Der Fernwarmeanschluss der Sporthalle wurde mit Stadtratsbeschluss Nr. 97.09 vom
27. Januar 2009 zulasten der Laufenden Rechnung bewilligt.

6. Finanzierung

Die Kosten gehen zu Lasten der Investitionsrechnung 2010 unter Konto 2220/50300,
Objekt Nr. 866, Warmeverbund Uptown und Schutzengel.

Die Investition wird gemadss dem Gesetz Uber den Finanzhaushalt des Kantons und
der Gemeinden (§ 14 Abs. 3 Finanzhaushaltsgesetz) mit jahrlich 10 % abgeschrieben.

7. Wirtschaftlichkeit

Die Beilagen 4 und 5 zeigen die erwarteten Jahreskosten (inkl. Investitionen) und die
jahrlichen Einnahmen. Der Warme-/Kalteverbund bringt einen jahrlichen Ertrag von
rund CHF 250'000.00. Darin enthalten ist die Verzinsung der Investitionen fir die
Stadt Zug von kalkulatorisch 5% und der Betriebsaufwand inkl. Pikettdienst, Admi-
nistration und Inkasso. Der Anteil fur die Bewirtschaftung der Anlagen betragt ca.
CHF 80'000.00 bis CHF 90'000.00 und eréffnet der KEB bei der Variante 3 eine zusatz-
liche Einnahmequelle. Das bei der KEB ohnehin vorhandene Fachpersonal kann effi-
zient eingesetzt werden.
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8. Vertragliche Vereinbarungen

Die mit dem Betrieb der Energiezentrale und dem Warmeverbund verbundenen
Aufgaben sind Gegenstand einer vertraglichen Vereinbarung mit der Kunsteisbahn
Zug AG.

Mit der Eigentiimerin des Hochauses Uptown, dem Immobilienfonds der Credit Suis-
se sowie mit der Anliker AG fiurr die Uberbauung Schutzengel hat die Stadt Zug be-
reits entsprechende Vertragsentwdirfe ausgearbeitet.

9. Antrag

Wir beantragen lhnen,

- auf die Vorlage einzutreten und

- far den erweiterten Ausbau des Warmeverbunds Uptown-Schutzengel einen Ob-
jektkredit von CHF 854'560.00 zu Lasten der Investitionsrechnung 2010, Konto
2220/50300, Objekt Nr. 866, Warmeverbund Uptown und Schutzengel, zu bewil-
ligen.

Zug, 13. April 2010

Dolfi Maller, Stadtprasident Arthur Cantieni, Stadtschreiber

Beilagen:

1. Beschlussentwurf

2. Uberblick Gebadude, Anlagen, Flachen, Zustiandigkeiten

3. Schema Warme-/Kaltezentrale, Energieflisse, Seewasserversorgung

Beilagen fur BPK- und GPK-Mitglieder:
4. Jahreskosten Verbundteilnehmer, Warme-/Kaltelieferung, Varianten

Die Vorlage wurde vom Finanzdepartement, Abteilung Immobilien, verfasst.
Weitere Auskinfte erteilt Ihnen gerne Theddy Christen, Leiter Abteilung Immo-
bilien, unter Tel. 041 728 20 30.
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Beschluss des Grossen Gemeinderats von Zug Nr.
betreffend Warmeverbund Uptown-Schutzengel, Objektkredit

Der Grosse Gemeinderat von Zug beschliesst in Kenntnis von Bericht und Antrag des

Stadtrats Nr. 2093 vom 13. April 2010:

1. FUr den Ausbau des Warmeverbunds Uptown-Schutzengel (Erganzungen an der
Heizzentrale, Bau der Leitungen fir die Fernwérme der Uberbauung Schutzen-
gel, Erweiterung der Klimazentrale) wird ein Objektkredit inkl. MWST von
CHF 854'560.00 zu Lasten der Investitionsrechnung 2010, Konto 2220/50300, Ob-
jekt Nr. 866, Warmeverbund Uptown und Schutzengel, bewilligt.

2. Die Investition von CHF 854'560.00 wird mit jahrlich 10% abgeschrieben
(§ 14 Abs. 3 Bst. b Finanzhaushaltgesetz).

3. Dieser Beschluss tritt sofort in Kraft. Er wird im Amtsblatt des Kantons Zug ver6f-
fentlicht und in die Amtliche Sammlung der Ratsbeschllisse aufgenommen.

4. Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.

Zug,

Isabelle Reinhart, Prasidentin Arthur Cantieni, Stadtschreiber

Referendumsfrist:
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