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Bezug zur Gesamtplanung 2011-2015

Leitsatz Umwelt
Luzern sichert als Energiestadt seine Lebensgrundlagen und reduziert Umweltbelastungen
sowie Ressourcenverbrauch.

Stossrichtungen

» Vision 2000-Watt-Gesellschaft als Fernziel anstreben

* Emissionen wie Schadstoffe und Larm reduzieren. Umweltfreundliche Mobilitatsformen
bevorzugen

* Energiesparende Bauweisen und Nutzung erneuerbarer Ressourcen férdern

Politikbereich Umwelt und Raumordnung

Flinfjahresziel 7.2  Auf dem Weg zur 2000-Watt-Gesellschaft ist der Aktionsplan
«Energie/Luftreinhaltung/Klimaschutz” verabschiedet. Erste
Massnahmen sind umgesetzt. Eine 2000-Watt-Siedlung ist im Bau.

Projektplan
L78001 Energie- und Klimapolitik Stadt Luzern

Ubersicht

Die Warmeerzeugung im Betagtenzentrum Eichhof besteht aus einem Gas-Blockheizkraft-
werk (BHKW) und zwei Ol-/Gas-Heizkesseln. Die Warmeerzeugung ist 22 Jahre alt, zuneh-
mend stérungsanfallig und halt die Grenzwerte der Luftreinhalte-Verordnung nicht mehr ein.
Sie muss daher zwingend saniert werden.

Mit einer Holzpelletheizung kombiniert mit einem Spitzenlast-Gaskessel und einer thermi-
schen Solaranlage soll die Warmeerzeugung gemass den aktuellen Vorgaben der Energie-
und Umweltpolitik der Stadt Luzern erneuert werden. Der grésste Teil der Investition wird
von der ewl als Warmelieferant (Contractor) Gbernommen und Uber den vertraglich verein-
barten Warmepreis amortisiert.

Ein Teil der nicht mehr benétigten Oltankanlage wird als Holzpelletsilo umfunktioniert. Die

Raumdisposition wird so gewahlt, dass der restliche, frei werdende Raumanteil (rund 300 m?
Nutzflache) spater als Archiv-, Material- und Lagerraum umgenutzt werden kénnte.
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Der Stadtrat von Luzern
an den Grossen Stadtrat von Luzern

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir unterbreiten lhnen den Bericht und Antrag zur Erneuerung der Warmeerzeugung des
Betagtenzentrums Eichhof inkl. Contracting mit der ewl.

1 Einleitung

Die Warmeerzeugung im Betagtenzentrum Eichhof ist 22 Jahre alt und hélt die Grenzwerte
der Luftreinhalte-Verordnung nicht mehr ein. Sie muss zwingend saniert werden.

Seit dem Herbst 2004 werden im Betagtenzentrum Eichhof (BZE) Uber das energho'-Plus-Abo
laufend die Gebaudetechnikanlagen betriebsoptimiert. Diese weisen seit Beginn hohe Ener-
gieeinsparungen aus. Die Planungs- und Umsetzungsarbeiten wurden durch das Ingenieur-
bliro bapGROUP AG (als Mitglied von energho) ausgefihrt. Dieses hat sich damit ein spezifi-
sches Fachwissen Uber diese komplexen gebdudetechnischen Anlagen aneignen kénnen.
Anknupfend an die bereits ausgefiihrten Engineeringarbeiten wurde die Firma mit der Vari-
antenstudie zur ,Sanierung der Warmeerzeugung” beauftragt.

Mit der angestrebten Sanierung wird auch die Warmeerzeugung energieoptimiert, betriebs-
tlchtig und entspricht den Kriterien der aktuellen Energie- und Umweltpolitik.

2 Projektbeschrieb
2.1 Problemstellung

Die Grenzwerte der Luftreinhalte-Verordnung kénnen nicht mehr eingehalten werden. Die
komplette Warmeerzeugung muss zwingend bis Ende 2011 saniert werden. Die Anlage wird
mit rein fossilen Brennstoffen betrieben. Aufgrund der hohen Emissionswerte darf der Ol-/
Gas-Kessel 1 nur noch wahrend maximal 100 Betriebsstunden pro Jahr als Notkessel betrieben
werden.

Beim gasbetriebenen Blockheizkraftwerk (BHKW) werden die Stickstoffdioxid-Grenzwerte um
ein Mehrfaches Uberschritten. Diese sind auch durch eine aufwendige Nachregulierung nicht

! energho ist ein unabhéangiger, national tatiger Verein und Partner von EnergieSchweiz. Er berat Gebaudebetreiber

bei Modernisierungen der Anlagen und steigert die Energie- und Ressourceneffizienz in grossen Bauten durch
Betriebsoptimierung wie auch den Anteil erneuerbarer Energie.



mehr einhaltbar. Da das BHKW jedoch im Sommer stillsteht, hatte die kantonale Dienststelle
Umwelt und Energie Mitte 2009 von einer verkirzten Sanierungsfrist abgesehen.

Warmeerzeuger Brennstoff | Leistung Baujahr |Befund
Zweistoffkessel 1 | Ol/Gas 1'000 kW 1988 Grenzwerte Oberschritten
Nur als Notkessel
Zweistoffkessel 2 | Ol/Gas 1'400 kW 1988 Grenzwerte okay
BHKW Gas 355 kW (thermisch) 1999 Grenzwerte Uberschritten
228 kW (elektrisch) Nur Sommerbetrieb

2.2 Zielsetzung

Aufgrund der aktuellen Energie- und Umweltpolitik der Stadt Luzern ist fir jedes der stadti-
schen Bauprojekte der Einsatz von erneuerbaren Energien anstelle von fossilen Brennstoffen
zu prifen und die Reduktion von Treibhausgasen und Umweltbelastungen umzusetzen. Diese
politischen Bestrebungen sind von Stadtrat und Parlament explizit in den heute gultigen Ver-
ordnungen und Massnahmen wie den Flinfjahreszielen der Stadt Luzern (B+A 35/2010 vom
15. September 2010: ,,Gesamtplanung 2011-2015"), dem Aktionsplan Luftreinhaltung und
Klimaschutz (StB 821 vom 10. September 2008) und den Gebdudestandards (StB 788 vom

29. August 2007) verankert und beschlossen.

Die neue Losung soll dem Stand der Technik und den zukUnftigen 6kologischen und 6kono-
mischen Ansprichen entsprechen.

2.3 Losungsansatze — Variantenstudie

Es wurden verschiedene Sanierungsvarianten ausgearbeitet. In Bezug auf den verfligbaren
Energietrager wurden im Vorfeld der Studie folgende Varianten geprift, welche aus ver-
schiedenen Grinden ausgeschlossen werden mussten:

= Die Abwarmenutzung aus der Flaschenreinigung der nahe liegenden Brauerei Eichhof
ware technisch méglich. Die Brauerei konnte jedoch nicht die notwendige Nutzungssi-
cherheit Gber die Amortisationszeit von 20 Jahren garantieren. Durch den Verkauf der
Brauerei wurden die Abhangigkeiten zusatzlich erschwert.

» Eine Grundwassernutzung in Verbindung mit einer Warmepumpe wurde gemeinsam mit
der kantonalen Umweltfachstelle geprift und kann auf dem Areal des BZE aufgrund der
hydrogeologischen Gegebenheiten nicht realisiert werden.

» Das Kosten-Nutzen-Verhaltnis bzw. die erforderliche Leistungsabdeckung bei einer
Erdsonden-Warmepumpe waére nicht gegeben. Auf der verfiigbaren Nutzflache kénnte in
keiner Weise die notwendige Anzahl Erdsondenbohrungen erfolgen.
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In der Variantenstudie zur Sanierung der Warmeerzeugung wurden nun folgende vier
Grundvarianten naher analysiert und gegenubergestellt:

*» Variante 1:  Pelletheizung und Gaskessel fir Spitzenlast

= Variante 2:  Holzschnitzel und Gaskessel fur Spitzenlast

» Variante 3:  BHKW und 2x Gaskessel

» Variante 4:  2x Gaskessel

Erganzend kénnen die Grundvarianten individuell mit einer dieser Solaranlagen kombiniert

werden:
= Solar 1: Thermische Solaranlage
= Solar 2: Kombi-Solaranlage?

Beim Variantenvergleich werden neben den monetaren Aspekten — wie den Investitions- und
den Betriebskosten — auch die Kriterien aus der aktuellen Energie- und Umweltpolitik beur-
teilt.

2.4 Gewadhltes Sanierungskonzept

Aufgrund der stadtischen Energie- und Umweltpolitik, der angestrebten Nachhaltigkeit sowie
der technischen und baulichen Gegebenheiten wurde die Variante ,Pelletheizung und Gas-
kessel fur Spitzenlast” in Kombination mit der Erganzung Solar 1 ,, Thermische Solaranlage”
den anderen Varianten vorgezogen.

2.41 Variante 1: Pelletheizung und Gaskessel fiir Spitzenlast

Die Entscheidung zwischen den beiden Holzvarianten 1 und 2 beruht auf den Kriterien des
Installationsaufwandes und der Betriebssicherheit. Bei der Sanierung ist der Standort der Kes-
sel und Kamine gegeben. Die Holzpellets werden in einem Teil der einstigen Oltank-Raum-
lichkeiten gelagert. Aufgrund der baulichen Gegebenheiten ist die Silobestlickung (Einblas-
moglichkeit anstelle eines aufwendigen Abwurfschachts) und der Transport bis zum Kessel
mit den genormten Pellets wesentlich einfacher als bei den unterschiedlich grossen Holz-
schnitzeln. Die einfachere Férderungsanlage der Pellets senkt das Ausfallrisiko und erhéht
damit die Betriebssicherheit.

Zur Minimierung der lokalen Emissionsbelastung sind bei der gewahlten Pelletheizung fol-
gende Massnahmen berUcksichtigt:

» Einbau der neusten Filtertechnologie (Elektrofilter)

» Gewahrleistung Dauerbetrieb bzw. Verhinderung des Taktverhaltens

» Betriebseinstellung der Pelletanlage in den Sommermonaten

2 Fachtechnisch PVT-Hybridanlage genannt. Dabei handelt es sich um ein wassergekuhltes (Warme) Photovoltaik-
Solarsystem (Elektro-Energie).



= Optimierung der Pelletzulieferung durch die geeignete Siloanordnung und -grésse sowie
die einfache Zufahrtsmoéglichkeit

2.4.2 Ergdnzung Solar 1 ,Thermische Solaranlage”

Fur die Warmwasser-Vorwarmung im Haus Rubin wird auf der Dachflache eine 145 m? grosse

Solaranlage erstellt. Das System wird als Warmwasser-Vorwarmung in das Warmeerzeugungs-

system eingebunden.

In der Variantenanalyse wurde auch die Moéglichkeit einer Kombi-Solaranlage geprift, welche

gleichzeitig Elektro- wie auch Warmeenergie gewinnt. Aus folgenden Grlnden ist hier jedoch

eine rein thermische Solaranlage vorzuziehen:

= Warmeenergie nur auf hohem Temperaturniveau (50 bis 60 °C) sinnvoll: Ein hoher Anteil
der Warmwasser-Aufbereitung wird bereits Uber die Abwarme der verschiedenen Kalte-
anlagen (Kuche und Klima) auf tiefem Temperaturniveau (30 bis 40 °C) genutzt. Eine
erganzende Anhebung des Temperaturniveaus ist wirtschaftlich nur mit einer rein thermi-
schen Solaranlage méglich.

= Kosten/Nutzen nicht gegeben: Die Kombi-Solaranlage ist bei der gleichen Flache um 63 %
teurer und wiirde im Jahr durchschnittlich 11 % weniger Energie erwirtschaften.

2.4.3 Bauliche Massnahmen und Demontagen

Neben den technischen Installationsarbeiten sind folgende bauliche Arbeiten notwendig:

= Die beiden bestehenden 2-Stoff-Kesselanlagen und das BHKW wie auch die Oltankanlage
sind fachgerecht zu demontieren und zu entsorgen.

* Ein Teil des Oltankraumes wird als Pelletsilo umfunktioniert. Dazu sind neue Trennwénde
mit den notwendigen Zugangstiren zwischen dem eigentlichen Pelletlager und dem
Hydraulikraum zu erstellen. Fur die Pelletbestiickung sind Fiill- und EntlGftungsleitungen
zwischen dem Silo und der Fassade notwendig.

* Die bestehenden Kamine werden komplett durch eine frei stehende Kaminanlage ersetzt,
und die baufallige Verkleidung wird ersatzlos demontiert.

2.44 Provisorien

Aufgrund der engen Platzverhaltnisse in der Heizzentrale muss fir rund 3 Monate die
Warmeproduktion Uber eine élbetriebene provisorische Heizung erfolgen. Diese kann nahe
der Heizzentrale auf dem Vorplatz positioniert werden.

245 Minergie-Standard

Mit dem gewahlten Sanierungskonzept ist der Standard hinsichtlich der Warmeerzeugung
erreicht. Fur die volle Erreichung des Minergie-Standards musste in einer spateren Phase
jedoch die Gebaudehiille noch geddammt werden.
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2.5 Warmeliefervertrag mit der ewl

Aufgrund der hohen Investitionssumme wurde analog zur Quartierheizung Staffelnhof und
der Warmeverbundanlage Schulhaus Maihof-Betagtenzentrum Rosenberg das Energie-
Contracting als alternatives Finanzierungsmodell zur konventionellen Eigenfinanzierung
gepruft und schliesslich gewahlt. Hierbei wird die Investition der Warmeerzeugung von der
ewl als Warmelieferant lbernommen und Gber den vertraglich vereinbarten Warmepreis
amortisiert. Die Vertragsdauer ist auf 15 Jahre festgelegt; so lange bleibt die Energieerzeu-
gung im Besitz des Warmelieferanten. Fir die Stadt entfallt der grosste Teil der Anlagefinan-
zierung. Die Amortisation der Kapitalkosten wird zulasten der Laufenden Rechnungen Uber
den Energiepreis abgegolten. Die Stadt erstellt den baulichen Teil der Energiezentrale sowie
das Holzpelletsilo und tberlasst diese Raumlichkeiten der ewl. Die baulichen Aufwendungen
sind Bestandteil des vorliegenden Berichtes und Antrages.

Mit der ewl wurden die Bedingungen verhandelt, und der Entwurf des Warmeliefervertrags
liegt vor.

Die Vergabe durch die Vergabestelle an eine ihrer Dienststellen, die Gber keine eigene
Rechtspersonlichkeit verflugt (Inhouse-Vergabe im engeren Sinn) oder an einen von ihr kon-
trollierten Anbieter mit eigener Rechtspersonlichkeit (Quasi-Inhouse-Vergabe) fallt nicht in
den Geltungsbereich des Gesetzes Uiber die 6ffentlichen Beschaffungen. Weil die ewl Verkauf
AG zu 100 % durch die Stadt Luzern kontrolliert wird, ist das Gesetz Uber die 6ffentlichen
Beschaffungen nicht anwendbar. Die Beschaffung kann ohne 6ffentliche Ausschreibung von
der Stadt Luzern an die ewl Verkauf AG vergeben werden. Die ewl Verkauf AG wiederum ist
als Auftraggeberin fur ihre Vergaben dem Gesetz Uber die 6ffentlichen Beschaffungen unter-
stellt (§ 1 Abs. 2 lit. a 6BG).

2.6 Spater mégliche Umnutzung der Oltankrdume
Ein Teil der nicht mehr benétigten Oltankanlage wird als Holzpelletsilo umfunktioniert. Die

Raumdisposition wird so gewahlt, dass der restliche, frei werdende Raumanteil (rund 300 m?
Nutzflache) spater als Archiv-, Material- und Lagerraum umgenutzt werden kdénnte.

3 Erstellungskosten

» Die Kosten basieren auf einer Schatzung mit einer Genauigkeit von +/- 15 %.
» Die Mehrwertsteuer von 8 % ist bericksichtigt.



3.1 Kostenzusammenstellung fiir die Erneuerung der Warmeerzeugung

Die bauseitigen Leistungen von Fr. 537'000.- zur Erstellung der Warmeerzeugung sind zwin-
gend notwendig und von der Stadt Luzern zu erbringen. Die tbrigen Investitionskosten von
Fr. 992'000.— Gbernimmt die ewl als Contractor und werden tber den vertraglich vereinbarten
Warmepreis amortisiert. Die Férderbeitrage von Stadt und Kanton sind noch nicht bertcksich-
tigt. Es ist aber vereinbart, dass diese beim Warmeliefervertrag bertcksichtigt und dem Kun-
den (Stadt, BZE) weitergegeben werden.

Stadt Luzern Warmeliefervertrag
mit der ewl
Pelletheizung und Gaskessel fiir Spitzenlast Fr. 605'000.00
Pelletheizung inkl. Nebenarmaturen Fr. 295'000.00
Silo Einbaukonstruktion und Férderanlage Fr. inkl.
Gaskessel Fr. 75'000.00
Hydraulische Einbindung Fr. 30'000.00
Hydraulische Anpassungen Fr. 12'000.00
Neuer Plattentauscher Fr. 50'000.00
Neue Expansion / Entgaser Fr. 20'000.00
Regulierung Fr. 60'000.00
Elektro Fr. 18'000.00
Sanitar Fr. 20'000.00
Bauseitige Leistungen Fr. 537'000.00 25'000.00
BKP 1: Vorbereitung Fr. 160'000.00
Rédumungen 130'000.00
Provisorien Fr. 30'000.00
BKP 2: Gebaude Fr. 306'000.00
Rohbau 1 Fr. 111'500.00
Rohbau 2 Fr. 17'000.00
Elektroanlagen Fr. 7'000.00
Heizungsverteilung Fr. 65'000.00
Sanitaranlagen Fr. 5'000.00
Ausbau 1 Fr. 14'000.00
Honorare Fr. 86'500.00
BKP 4: Umgebung Fr. 8'000.00
BKP 5: Baunebenkosten Fr. 6'000.00
BKP 8: Aufwand intern ["! Fr. 57'000.00
Thermische Solaranlage Fr. 0.00 196'000.00
Thermische Solaranlage Fr. 192'000.00
Baumeister Fr. 4'000.00
Kaminanlagen Sanierung Fr. 0.00 70'000.00
Total Installation Fr. 537'000.00 871'000.00
Honorare Fr. 0.00 121'000.00
Erneuerung Warmeerzeugung Fr. inkl. 91'000.00
Thermische Solaranlage Fr. inkl. 30'000.00
Total Fr. 537'000.00 992'000.00
12000 aus bauseitigen Leistungen + 45'000 aus Aufwendungen fur Contracting
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4 Betriebliche Auswirkungen

Der Warmepreis setzt sich aus den fixen Grundkosten (Kapital- und Unterhaltskosten) und
den verbrauchsabhangigen Energiekosten zusammen. Diese sind analog zum Brennstoff-
verbrauch an den Holz- und an den Gasindexpreis gebunden. Der Warmepreis liegt bei rund
12 Rp./kWh und ist abhéngig vom effektiven Energieverbrauch. Basierend auf dem durch-
schnittlichen Verbrauchswert von rund 3'476 MWh/a entspricht dies dem jahrlichen Betrag
von Fr. 420'000.—:

» Kapitalkosten: Fr. 90'000.—-
» Unterhaltskosten: Fr. 40'000.—-
* Energiekosten: Fr. 290'000.—-

Die Unterhaltsarbeiten an der Warmeerzeugung werden vom Contractor abgewickelt und
entlasten den technischen Dienst des BZE. Die oben erwahnten Unterhaltskosten setzen sich
approximativ aus folgenden Bestandteilen zusammen:

» Versicherungs- und Materialkosten: Fr. 10'000.—-

» Wartungs- und Servicearbeiten (Manpower) Fr. 30'000.—-
Entspricht etwa einem 30%-Hauswart-Pensum.

Die Unterhaltsarbeiten an den Ubrigen Haustechnikanlagen wie der Warmeverteilung, den

Laftungs- und Sanitaranlagen sind weiterhin Uber den technischen Dienst des BZE abzuwi-
ckeln.

5 Termine

Folgende Ausfiihrungstermine sind vorgesehen:

= Ausschreibung der Arbeiten Februar/Marz 2011

* Vergabe der Arbeiten April 2011

» Ausflihrungsarbeiten April 2011 bis Oktober 2011
= Inbetriebnahme und Ubergabe der Anlagen Oktober 2011
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6 Projektorganisation
6.1 Auswahl des Planerteams

Das Planerteam setzt sich wie folgt zusammen:

HLK-Ingenieur bapGROUP AG, 6003 Luzern

Weitere Planungsmandate:  Offen, fUr die Erarbeitung des vorliegenden B+A waren diese
noch nicht notwendig.

6.2 Rolle des Gebaudemanagements Stadt Luzern

Die Projektvorgaben wurden vom Gebdudemanagement (GM) der Dienstabteilung Immobi-
lien erarbeitet und definiert. Mit dem notwendigen Know-how aus Gebaudetechnik, Energie-
und Umweltpolitik sowie Betriebswirtschaft wurde das Lésungskonzept in mehreren Optimie-
rungsschritten ausgearbeitet. Wahrend der Bauphase und des Anlagebetriebs vertritt dann
das GM die Interessen von Bauherrschaft und Betreiber und kontrolliert permanent, dass die
vertraglich vereinbarten Leistungen und Ausflihrungen eingehalten werden.

7 Zustandigkeit

Der Contracting-Vertrag mit der ewl Verkauf AG hat einen Wert von Fr. 6'300'000.- (15 Jahre
a Fr. 420'000.—, siehe Kap. 4 Betriebliche Auswirkungen). Zusammen mit den Kosten der bauli-
chen Massnahmen von Fr. 537'000.— ergibt sich eine H6he der Ausgabe von insgesamt

Fr. 6'837'000.-. Es ist daher gemass Art. 68 lit. b Ziff. 1 GO das fakultative Referendum gege-
ben.

Die mit dem beantragten Kredit zu tatigenden Aufwendungen sind dem Fibukonto 503.05,
Projekt 141526.01, zu belasten.
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8 Antrag

Gestitzt auf die vorangehenden Ausfuhrungen beantragt lhnen der Stadtrat deshalb,

»= fUr die Erneuerung der Warmeerzeugung des Betagtenzentrums Eichhof fir die Ausfih-
rungsplanung und Ausflihrung einen Kredit von Fr. 537'000.— zu bewilligen;
= dem Warmeliefervertrag mit der ewl Verkauf AG zuzustimmen.

Er unterbreitet Innen einen entsprechenden Beschlussvorschlag.

Luzern, 7. Dezember 2010

NCEIA

Urs W. Studer oni Gopfert
Stadtprasident Stadtschreiber

" Stadt
Luzern

Stadtrat



Der Grosse Stadtrat von Luzern,

nach Kenntnisnahme vom Bericht und Antrag 50 vom 7. Dezember 2010 betreffend

Betagtenzentrum Eichhof
* Erneuerung der Warmeerzeugung

=  Zustimmung zum Abschluss eines Warmeliefervertrags,

gestutzt auf den Bericht der Baukommission,

in Anwendung von Art. 13 Abs. 1 Ziff. 2, Art. 29 Abs. 1 lit. b, Art. 61 Abs. 1, Art. 68 lit. b Ziff. 1
und Art. 69 lit. a Ziff. 3 der Gemeindeordnung der Stadt Luzern vom 7. Februar 1999,

beschliesst:

1. Fur die Erneuerung der Warmeerzeugung des Betagtenzentrums Eichhof wird fur die

Ausfuhrungsplanung und Ausfuhrung ein Kredit von Fr. 537'000.— bewilligt.

2. Dem Warmeliefervertrag mit der ewl Verkauf AG wird zugestimmt.

II. Der Beschluss gemass Ziffer | unterliegt dem fakultativen Referendum.

Luzern, 27. Januar 2011

Namens des Grossen Stadtrates von Luzern

Rolf Krummenacher
Ratsprasident

" Stadt
Luzern

Fehler! Unbekannter Name I Grosser Stadtrat
fur Dokument-Eigenschaft.

Hans Buchli
Leiter Sekretariat Grosser Stadtrat
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