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427 Ziirich,

30. September 2009

Weisung
des Stadtrates an den Gemeinderat

Heizzentrale Hardau II, Bullingerstrasse 39,
8004 Ziirich, Ubertragung der Heizzentrale vom
Finanz- zum Verwaltungsvermogen und Erneuerung
der Wirmeerzeugungsanlage, Objektkredit

Zweck der Vorlage

Die mehrheitlich aus dem Jahr 1989 stammende Warmeerzeugungs-
anlage der Wohnsiedlung Hardau II im Quartier Hard ist dringend
instandsetzungsbediirftig. Nicht nur erweisen sich die Hauptkompo-
nenten als zunehmend stérungsanfillig, die Anlage arbeitet aufgrund
der veralteten Technologie auch energetisch ineffizient. Die Wir-
meerzeugungsanlage soll deshalb durch eine Grundwasser-Wirme-
pumpe, kombiniert mit zwei Erdgaskesseln zur Spitzenlastdeckung,
ersetzt werden, womit der CO,-Ausstoss um rund 90 Prozent redu-
ziert wird.

Ausserdem ist es sinnvoll, die Heizzentrale Hardau II (einschliesslich
Tankanlagen, Energiezentralen und Leitungskanal) vom Finanz-
zum Verwaltungsvermogen zu iibertragen, da die durch die Heiz-
zentrale erzeugte Energie nach dem Ausbau des Nahwérmenetzes
hauptséchlich fiir 6ffentliche Zwecke genutzt wird.

Dem Gemeinderat wird deshalb fiir die Ubertragung der Heizzent-
rale vom Finanz- zum Verwaltungsvermogen und die Erneuerung
der Warmeerzeugungsanlage der Wohnsiedlung Hardau II ein Ob-
jektkredit von insgesamt Fr. 18 760 000.— beantragt (Fr. 3 300 000.—
fiir die Ubertragung vom Finanz- zum Verwaltungsvermogen und
Fr. 15 460 000.— fiir die Erneuerung der Wirmeerzeugungsanlage).

Ausgangslage

Die in den Jahren 1976 bis 1978 nach Pldnen des Architekten Max P.
Kollbrunner erstellte Wohnsiedlung Hardau II umfasst in vier
Wohntiirmen und zwei Geb&dudeblocken insgesamt 573 Wohnungen.
Zum Siedlungsareal zéhlen im Weiteren soziokulturelle Betriebe
(Gemeinschaftsraum, Jugendtreff), ein Bistro, Kinderbetreuungs-
stiatten und Schulen, Alterswohneinrichtungen sowie eine Tiefgarage.
Die letzten grosseren Instandsetzungen und baulichen Verdnderun-
gen erfuhr die Siedlung Hardau II in den Jahren 2002 mit einer
Wohnumfeldverbesserung und 2006/2007 mit Wohnungszusammen-
legungen und Innenrenovationen.

Die Wirmeerzeugung fiir die Beheizung und Warmwasserversor-
gung erfolgt in der Heizzentrale Hardau II mit einer Gas-/Olfeue-
rung aus dem Jahr 1989, wobei die Olheizung seit einigen Jahren
nicht mehr in Betrieb ist. Einzelne Komponenten sind bereits mehr
als 30 Jahre alt. An das Nahwérmenetz dieser Zentrale sind oder wer-
den angeschlossen:
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— Wohnsiedlung Hardau II (573 Wohnungen)

— Wohnsiedlung Bullingerhof (223 Wohnungen)
— Wohnsiedlung Hardau I (80 Wohnungen)

— Wohnsiedlung Sihlfeld (72 Wohnungen)

— Wohnhaus Hardstrasse 43 (7 Wohnungen)

— Cafeteria, Jugendtreff und Gemeinschaftsraum
— Tankstelle mit Shop

— Tiefgarage

— Autogarage

— Altersheim Bullinger-Hardau (2 Gebéude)

— Alterssiedlung Hardau

— 2 Kindergirten

— 2 Horte

— Schulhaus Hardau mit Schulschwimmanlage
— Sporthalle

— Schulhaus Bullinger, Fachschule Viventa

— Schulhaus Albisriederplatz

— VBZ-Garage (Anschluss 2011)

Nach 20 Betriebsjahren weist die Wiarmeerzeugungsanlage gravie-
rende Mingel auf. Die Anzahl der Stérungen hat in den letzten Jah-
ren zugenommen und hohe Unterhaltskosten verursacht. Das Risiko
eines Betriebsausfalls kann nicht ausgeschlossen werden. So ist zum
Beispiel das 1988 installierte Blockheizkraftwerk defekt und ausser
Betrieb. Unbefriedigend présentiert sich zudem die Energiebilanz
der ausschliesslich mit Gas betriebenen Anlage.

Bauprojekt

Das von Helbling Beratung + Bauplanung AG, 8048 Ziirich, ausge-
arbeitete Projekt sieht als wirtschaftlich und 6kologisch vorteilhaf-
teste Losung vor, die Warmeerzeugungsanlage mit einer Grundwas-
ser-Warmepumpe, kombiniert mit zwei Erdgas-Heizkesseln zur Spit-
zenlast- und Notdeckung, auszustatten. Mit der vorgesehenen Er-
neuerung der Anlage ist eine weitere Betriebsdauer von 20 Jahren
gewdhrleistet.

Die Heizzentrale an der Bullingerstrasse 39 liegt in einem Gebiet mit
sehr grosser Grundwasserméchtigkeit, was den Einbau einer Gross-
Wirmepumpenanlage ermoglicht. Geméiss Vorabkldrungen durch
Jackli Geologie, Ziirich, ist eine Grundwasserentnahme von 7500
Litern pro Minute, verteilt auf drei Entnahmebrunnen, realistisch.
Die Grundwasserriickgabe erfolgt voraussichtlich iiber mehrere
Riickgabebrunnen. Dieser Variante steht laut Amt fiir Abfall, Was-
ser, Energie und Luft des Kantons Ziirich (AWEL) nichts im Wege.
Die zu erwartende Leistung der Ammoniak-Warmepumpen, die
gegeniiber konventionellen Maschinen hohere Heizwassertempera-
turen und bessere Wirkungsgrade ausweisen, betriagt etwa 3300 kW.

Die Spitzenenergie wird mit zwei neuen Erdgas-Heizkesseln (total
7000 kW) geleistet, wobei Brenner, Kaminanlage und Abgasreku-
perator weiter genutzt werden. Im Bedarfsfall erreichen die Warme-
pumpen und Gaskessel eine Heizleistung von insgesamt 10 300 kW.

In den Nahwirmeiibergabestationen werden veraltete Komponen-
ten durch neue ersetzt. Beriicksichtigt wird in der Neukonzeption der
Heizzentrale, dass die Heiztemperaturen im Nahwirmegebiet
Hardau II als Folge der vorgesehenen energie- und gebidudetech-
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nischen Instandsetzungen der angeschlossenen Liegenschaften ge-
senkt werden konnen. Die gewihlte Variante der Warmeerzeugung
erfiillt die technischen Voraussetzungen, um mit den Entwicklungen
im Nahwirmegebiet Schritt zu halten und zu jedem Zeitpunkt einen
optimalen Gesamtwirkungsgrad sicherzustellen.

Im Weiteren ist zur Stromerzeugung die Montage von Fotovoltaik-
anlagen vorgesehen, da viele der an das Nahwérmenetz angeschlos-
senen Liegenschaften iiber grossziigige und geeignete Dachflichen
verfiigen. Ausgehend von der Fotovoltaikfliche von etwa 1400 m? ist
mit einem jihrlichen Solarstromertrag von rund 150 MWh zu rech-
nen.

Energiebilanz

Mit den geplanten baulichen Massnahmen werden die Legislatur-
ziele «Nachhaltige Stadt Ziirich — auf dem Weg zur 2000-Watt-
Gesellschaft» erreicht. Mit der CO;-neutralen Energiequelle Grund-
wasser wird kiinftig 92 Prozent des Wiarmebedarfs der angeschlosse-
nen Liegenschaften erzeugt. Selbst bei einem maximalen Ausbau des
Nahwirmenetzes — im Jahr 2011 wird beispielsweise die VBZ-
Garage Hardau in das Netz eingebunden — wird der Anteil an erneu-
erbarer Energie rund 75 Prozent betragen.

Die neuen Anlagen stossen jéhrlich rund 3300 t weniger CO, aus
(statt 3700 nur noch 400 t COy). Dies iibertrifft die Einsparung von
3000 t COg, welche die Immobilien-Bewirtschaftung im Rahmen
ihrer Energieoptimierungs-Massnahmen gesamthaft im Jahr 2007
erzielt hat. Der Energieeffizienzgewinn betrégt iiberdies etwa 10 Pro-
zent.

Termine
Mit den Bauarbeiten soll im Sommer 2010 begonnen werden. Der
Abschluss der Arbeiten ist fiir Herbst 2011 vorgesehen.

Kosten

Gemaiss Kostenvoranschlag der Helbling Beratung + Bauplanung
AG, 8048 Ziirich, ist fiir die baulichen Massnahmen mit Aufwendun-
gen von 15,46 Mio. Franken (einschliesslich MwSt) zu rechnen, die
sich wie folgt zusammensetzen:

Fr.
Vorbereitungsarbeiten 480 000
Gebiude 11 800 000
Umgebung 825 000
Baunebenkosten 280 000
Unvorhergesehenes 1340 000
14 725 000

Zuschlag Bauherrschaft
fiir die Ungenauigkeit der Berechnungsgrundlagen 735 000
Gesamtanlagekosten 15 460 000

Stichtag der Preise: 1. April 2009

Vermogensiibertrag

Nutzfldachen in Gebduden im Besitz der Stadt sind, wenn sie der Ver-
waltung bzw. deren hoheitlicher Aufgabenerfiillung dienen, gemaéss
den kantonalen Erlassen tiber die Haushaltfithrung der 6ffentlichen
Hand bzw. der diesbeziiglichen Rechtsprechung dem Verwaltungs-
vermogen zuzuordnen. Im Falle der Heizzentrale Hardau II werden
nach dem Ausbau des Nahwirmenetzes mehr als 75 Prozent der dort
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erzeugten Energie o6ffentlichen Gebduden zugefiihrt, die sich im
stddtischen Verwaltungsvermogen befinden (Alterswohneinrichtun-
gen und Schulen). Ausdruck der tiberwiegend 6ffentlichen Nutzung
der Heizzentrale Hardau II ist zudem die Tatsache, dass die Immo-
bilien-Bewirtschaftung bzw. das ehemalige Amt fiir Technische
Gebidudeausriistung seit 1989 fiir den Unterhalt und die Bewirt-
schaftung der Heizzentrale zustindig ist.

Es dréngt sich deshalb auf, per 1. Januar 2010 die hauptséichlich dem
Verwaltungszweck dienende Heizzentrale der Wohnsiedlung Hardau
II zu einem Buchwert von Fr. 3 300 000.— vom Finanzvermégen der
Liegenschaftenverwaltung zum Verwaltungsvermogen (Zustandig-
keit Immobilien-Bewirtschaftung) zu tibertragen. Das Gebdude
umfasst im 2. Untergeschoss die Oltankanlagen, im 1. Untergeschoss
und Erdgeschoss die Energiezentralen mit Warmeerzeugung, Boi-
leranlagen, Blockheizkraftwerk, in einem kleinen Bereich ein Ober-
geschoss mit Liiftungsanlagen sowie den etwa 100 m langen Lei-
tungskanal von der Heizzentrale bis zum Parkhaus.

Finanzierung/Folgekosten

Das Bauvorhaben ist im Integrierten Aufgaben- und Finanzplan 2010
bis 2013 beriicksichtigt und die erforderlichen Jahrestranchen sind
bzw. werden ins Budget der Immobilien-Bewirtschaftung eingestellt.

Die jahrlichen Kapitalfolgekosten bei einer maximalen Nettoinves-
tition von Fr. 18 760 000.— betragen Fr. 1 876 000.—. Die Betriebsko-
sten reduzieren sich aufgrund der Energieeffizienzsteigerung um
rund Fr.390 000.— pro Jahr. In Bezug auf die Photovoltaikanlage geht
die Immobilien-Bewirtschaftung von Folgeertragen von jahrlich Fr.
112 500.- aus, da Solarstrom aktuell mit 75 Rappen pro kWh ver-
rechnet wird.

Nach der Inbetriebnahme der neuen Wiarmeerzeugungsanlage er-
folgt die verbrauchsabhingige Verrechnung der Heizkosten pro
Gebédude durch die Immobilien-Bewirtschaftung, wobei der Ener-
gieverbrauch weiterhin mit Warmezéhlern ermittelt und durch eine
externe Firma gepriift wird. Wie bis anhin sind die Eigentiimer fiir die
anschliessende Heizkostenverrechnung an ihre Mieter zustdndig. Die
Berechnung des Energiepreises ergibt sich analog den verwaltungs-
intern {blichen Energieliefervertrigen (Energie-Contracting).
Unterhalt und Erneuerung der Heizzentrale sind im Energiepreis
enthalten und gehen deshalb zulasten der Immobilien-Bewirtschaf-
tung.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

Fiir die Ubertragung der Heizzentrale Hardau, Bullingerstrasse 39,
8004 Ziirich, vom Finanz- ins Verwaltungsvermoégen und die Erneue-
rung der Wirmeerzeugungsanlage wird ein Objektkredit von
Fr. 18 760 000.— bewilligt, davon

1. Fr.3 300 000. fiir die Ubertragung der Heizzentrale Hardau, Bul-
lingerstrasse 39, 8004 Ziirich, per 1. Januar 2010 vom Finanz- ins
Verwaltungsvermogen.

2. Fr. 15 460 000.— (Preisstand 1. April 2009) als Objektkredit fiir die
Erneuerung der Wirmeerzeugungsanlage in der Wohnsiedlung
Hardau II, Bullingerstrasse 39, 8004 Ziirich. Die Kreditsumme des
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Objektkredits erhoht oder vermindert sich entsprechend der
Anderung des Baukostenindexes (1. April 2009) zwischen der
Aufstellung des Kostenvoranschlags und der Bauausfiihrung.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist den Vorstehenden des
Finanz- und des Hochbaudepartements iibertragen.

Im Namen des Stadtrates
die Stadtprisidentin
Corine Mauch

der Stadtschreiber
Dr. André Kuy



