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Antrag Parlament 13.06.2023

Parlamentsbeschluss Nr.

Laufnummer CMI 3637
Registraturplan 9-2-3
Geschaft Sportanlage Sandreutenen - Neubau Garderobengeb&ude - Nachkredit
Ressort Umwelt und Liegenschaften
Protokollauszug e  Abteilung Bau
e  Abteilung Finanzen
Beilage e KV Sportanlage Sandreutenen v. 17.04.2023

e  Mehrkostenzusammenstellung

e  Wirtschaftlichkeitsberechnung PVA

e  Betriebskostenvergleich Brauchwarmwasser

Ausgangslage

Beschluss Parlament 192/2021 vom 16.11.2021

Im Januar 2021 hatte der Gemeinderat die Vergabe des Auftrags fiir die Planung und Ausfiihrung der Sa-
nierungsarbeiten an das Buro MODULA Architettura, Miinsingen, vorgenommen (GRB 11/2021 v.
27.02.2021). Zudem setzte er eine Begleitgruppe ein, bestehend aus dem Projektleiter Liegenschaften,
Vertretern des FC Miinsingen, der Umwelt- und Liegenschaftskommission (ULK) sowie dem Gemeinde-
prasidenten. Die Begleitgruppe hat in Zusammenarbeit mit dem Architekturbiiro das Neubau-Projekt
und den entsprechenden Kostenvoranschlag (KV) ausgearbeitet. Der KV vom 15.09.2021 lag dem Parla-
ment vor.

Das Parlament hat dem Neubau eines Garderobengebadudes mit Buvette auf der Sportanlage Sandreute-
nen im November 2021 zugestimmt. Es wurde ein entsprechender Kredit in der Hohe von brutto CHF
2,898 Mio. zu Lasten Investitionskredit 3412.5040.04 fir die Ausfiihrung des Bauprojekts genehmigt.

Dem Parlamentsentscheid voraus gingen eine Machbarkeitsstudie —in welcher der bauliche Zustand und
die Funktionalitat des Garderobengebaudes und der Buvette analysiert wurden — und eine Bediirfnisbe-
fragung beim FC Miinsingen und der Offentlichkeit.

Ausgangssituation wiarmetechnische Anforderungen (Kreditbasis Antrag Parlament vom 16.11.2021)
Im Rahmen der Vorabklarungen tiber die Frage, ob eine Sanierung und Erweiterung des bestehenden
Garderobengebaudes oder ein Neubau sinnvoller sind, wurde damals insbesondere auch auf die Proble-
matik der warmetechnischen Anforderungen hingewiesen. Im Parlamentsantrag vom November 2021
wurde ausgefiihrt, dass das alte Garderobengeb&dude den heutigen warmetechnischen Anforderungen
nicht mehr gerecht werde. Die Energiefachstelle Thun war beigezogen worden und hatte festgehalten,
dass eine vollumfangliche warmetechnische Verbesserung der Gebaudehiille unumganglich sei, um die
energetischen Anforderungen erfiillen zu kénnen. Es wurde im Parlamentsantrag darauf hingewiesen,
dass die energetischen Massnahmen bei einem Neubau im Vergleich zur Sanierung wesentlich einfacher
und nachhaltiger umgesetzt werden kénnten. Dieser Grund trug wesentlich dazu bei, dass die Variante
Neubau der Sanierung und Erweiterung vorgezogen wurde.

Im KV vom 15.09.2021 waren fiir die Warmeerzeugung und Heizung inkl. Liftung Total CHF 312'508.50
ausgewiesen (BKP 24). Geplant war ein Warmepumpen-System mit erganzender elektrischer Aufhei-
zung (Elektro-Register).
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Anderung Weisung Gebaude- und Materialstandard vom 01.06.2022

Der Gemeinderat hat am 01.06.2022 die Weisung aktualisiert. Gemass Ziffer 3 sind als Gebaudestandard
fir Neubauten und Sanierungen in der Regel die Grundsatze des jeweils aktuellen Gebaudestandards
von Energie Schweiz flir Gemeinden und des Vereins Energiestadt zu beachten. Gemass diesem sollen
Neubauten den MINERGIE-A- oder P-Standard sowie die ECO-Anforderung oder alternativ den SIA-Effi-
zienzpfad Energie erreichen. Mindestens 20% des jahresbilanzierten Strombedarfs sollen im, am oder
auf dem Gebaude produziert werden.

Entsprechend dieser Weisung und aufgrund der nachfolgend ausgefiihrten Problematik betreffend die
Warmwassererzeugung hat der Bauausschuss im Juni 2022 beschlossen, das Bauprojekt auf eine Ausfiih-
rung im MINERGIE-P-Standard prifen zu lassen. Das Planungsteam — d.h. der Architekt und die beigezo-
genen Fachplaner — berechnete die gesamt anfallenden Mehrkosten fiir den MINERGIE-P-Standard auf
CHF 156'000.00 gegeniiber dem beschlossenen Baukredit. Darin enthalten war die bereits beschlossene
solar-thermische Anlage fir die Warmwassererzeugung von rund CHF 54'000.00.

Gestitzt darauf entschied der Bauausschuss, das Garderobengebdude nach dem MINERGIE-P-Standard
zu bauen. Die Projektleitung der Abteilung Bau und das Planungsteam mussten die Unterlagen fiir das
Baugesuch entsprechend ausarbeiten, was einen erheblichen zeitlichen und planerischen Mehraufwand
zur Folge hatte.

Beschluss Gemeinderat iiber Sanierung Beleuchtung (GRB 200/2022 vom 21.12.2022)

Die Vorabklarungen haben ergeben, dass es wesentlich glinstiger ist, die Beleuchtung des Hauptfeldes

mit der ganzen Steuerung und den Schaltschranken zusammen mit dem Neubau anzugehen. Durch das
gleichzeitige Ausfiihren kdnnen Synergien genutzt und gleichzeitig umgesetzt werden. Die Kosten wer-
den Uber den Investitionskredit zu Lasten Konto 3412.5040.10 finanziert.

Sachverhalt

Teuerungsbedingte Mehrkosten

Zwischen der Kreditfreigabe des Parlaments im November 2021 und der heutigen Kostensituation nach
durchgefihrter Submission haben sich die weltweiten Bedingungen im Baugewerbe massiv verschlech-
tert. Die Teuerung fiihrt zu Mehrkosten von 5.5 — 6%, dies unabhangig des gewahlten Ausfiihrungsstan-
dards fiir das Garderobengebaude.

Im aktuell zu 90% submittierten Projekt mit MINERGIE-P-Standard betragen sie CHF 160°000.00.

Mehrkosten bei MINERGIE-P aufgrund der Komplexitiat der Warmwassererzeugung

Der Warmwasserverbrauch im Neubau ist verhaltnismassig hoch. Zudem ist die Nutzung des Geb&udes
ungewohnlich intensiv, da zu bestimmten Zeitpunkten sehr viel Warmwasser in klrzester Zeit erzeugt
werden muss (gleichzeitiges Duschen von mind. zwei Mannschaften). Weil das Garderobengeb&ude
nicht Bestandteil einer Schul- oder Gesamtsportanlage ist und deshalb nicht an eine grosse Heizzentrale
angeschlossen ist, muss es alleine beheizt und das Warmwasser erzeugt werden kénnen. Verhaltnismas-
sig kann man fiir die Warmeerzeugung 20%, fir die Warmwasseraufbereitung 80% der Leistung einset-
zen. Dies stellt eine besondere Situation dar. Fir die rasche Erzeugung einer grossen Menge Warmwas-
ser muss eine sehr kraftvolle Anlage eingebaut werden.

Moglichkeiten fiir die Warmwasseraufbereitung

e Leistungsstarke Warmepumpe
Am sinnvollsten ist der Einbau einer besonderen, starken Warmepumpe. Um die Warmeleistung
erbringen zu kdnnen, ist eine Warmepumpe als Sonderanfertigung in das Heizungskonzept einge-
plant worden. Die Sonderanfertigung der Firma CTA ist mit CHF 160'000.00 relativ teuer in der Be-
schaffung.
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e  Standard-Warmepumpe plus Speicher mit Elektroregister und Begleitheizung
Eine Alternative zum geplanten Konzept ist der Einsatz einer Standard-Warmepumpe, einem Spei-
cher mit Elektroregister sowie einer Begleitheizung. Durch diese Variante konnte eventuell ein Spei-
cher eingespart werden. Die Kosteneinsparung wurde durch den Fachplaner auf ca. CHF 50'000.00
geschétzt. Die Anderung der Warmwassererzeugung hat jedoch grosse Auswirkungen auf die Be-
triebskosten. Bei der geplanten starken Warmepumpe sind mit jahrlichen Betriebskosten von CHF
13'500.00 zu rechnen; im Gegensatz zur Alternativ-Variante mit Elektroregister und Begleitheizung
mit jahrlichen Betriebskosten von CHF 35'500.00. Die hoheren Investitionen waren bereits nach drei
Betriebsjahren eingespart.

e  Grundwasserwdrmepumpe
In der Planung des Heizungssystems wurde eine Beheizung mittels Grundwasserwarmepumpe ab-
geklart. Die Grundwasserleitung ist im Gebiet des geplanten Neubaus nicht sehr machtig und be-
reits stark Gbernutzt. In der entsprechenden Grundwasserzone kénnen nach der Firma B.I.G (Biro
fir Ingenieurtechnologie) 40 — 50 Liter/Minute ausgeschopft werden. Im Garderobengebiude ist in
Spitzenzeiten jedoch ein Bedarf von 200 Liter/Minute notwendig. Zudem stellt sich die Problematik
der Versandung. Von den Fachplanern und Geratelieferanten wurde von der Grundwasserent-
nahme abgeraten und die Firma B.I.G spricht keine Empfehlung aus. Auf eine detaillierte Abklarung
wurde aufgrund der Aussagen von B.1.G und aus Kostengriinden verzichtet.

e  Fossile Heizung (Ol oder Gas)
Der Neubau eines 6ffentlichen Gebidudes mit dem Einbau einer fossilen Heizung (Ol oder Gas) stellt
aus Sicht der ULK und des Gemeinderates keine Option dar. Dem Leitbild Energie der Gemeinde fol-
gend soll ein CO2-freier Energiehaushalt ohne fossile Heizungen erreicht werden.

Optimale Ergdnzung mit Solarthermie

Mit einer Solarthermie-Anlage kann der Deckungsgrad von ca. 40% auf den gesamten Wasserverbrauch
erreicht werden. Durch die thermische Anlage kann das Wasser tagsiiber auf eine Temperatur von 85 -
90 Grad aufgeheizt werden. Mittels eines thermischen Regulierventils wird die Austrittstemperatur beim
Wasserwarmen auf max. 45 Grad begrenzt (Verbrithungsschutz). Durch das «Hochfahren» der Wasser-
temperatur steht eine bedeutend grossere Warmwassermenge zur Verfligung und muss nicht dauernd
durch die Warmepumpe erzeugt werden.

Der Bauausschuss hat deshalb dem Bau einer Solarthermie-Anlage auf dem Garderobendach zuge-
stimmt. Es sind knapp 30 m? Solarthermie einkalkuliert. Die Kosten belaufen sich geméass Offerte vom
23.11.2021 auf CHF 53’500.00 (mit Bauteuerung heute CHF 60'000.00).

Mehrkosten MINERGIE-P-Standard

Im Laufe der Projektarbeiten fir die Baueingabe und Submittierung der einzelnen Auftragsarbeiten hat
sich herausgestellt, dass die im Juni 2022 durch das Planungsteam berechneten Mehrkosten bei Weitem
nicht ausreichen werden, um einen MINERGIE-P-zertifizierten Neubau zu erstellen.

Kostentreiber sind bei den Baumeisterarbeiten die zusatzliche Dammschicht — die unter der Bodenplatte
vorgesehen werden muss (rund CHF 25'000.00) — bei der Position «Montagebau in Holz» die zusatzliche
Dammung sowie die entsprechend grosser dimensionierte Konstruktion (CHF 55'000.00) und die Hei-
zungsinstallation (CHF 260'000.00). Die Heizungsanlage ist die Position, welche den KV deutlich Gber-
schreitet. Grund dafir ist der grosse Aufwand fir die Warmwasseraufbereitung. Systembedingt sind der
Einsatz einer Begleitheizung und eines Elektroeinsatzes fiir die Speicher im MINERGIE-P-Standard nicht
erlaubt.

Damit die angestrebte Zertifizierung erreicht werden kann, ist die gesamte Dachflache mit einer PV-An-
lage zu versehen (CHF 150'000.00). Liftungstechnisch ist der offerierte Preis aufgrund der vorgegebenen
Einzelraumsteuerungen und der nachtraglich ergdnzten Kiichenentliiftung héher (CHF 12'500.00),
ebenso die Positionen Planungsaufwand und Bauphysiker (CHF 21'540.00 und CHF 20'000.00).
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Die berechneten Mehrkosten nach Submission sind im beigelegten Dokument vom 17.04.2023 ersicht-
lich.

Zusammengefasst

Gesamtheitlich werden sich die Kosten voraussichtlich dahingehend entwickeln, dass der bewilligte In-
vestitionskredit nicht ausreichen wird und die in der Nachkreditkompetenz des Gemeinderates liegen-
den 10% Uberschritten werden. Dies fiihrt dazu, dass dem Parlament in der jetzigen Phase ein Nachkre-
dit beantragt werden muss.

Kosteniibersicht

Die Ausschreibungen (Submissionen) fiir den Neubau im MINERGIE-P-Standard sind grosstenteils erfolgt
(90%). Die Auftragsvergaben sind z.T. (Holzbau) bereits erfolgt oder stehen kurz bevor (vorbehaltlich Be-
schluss Genehmigung Gemeinderat und Parlament). Die Kostenzusammenstellung ergibt fiir ein MINER-
GIE-P-zertifiziertes Garderobengebadude insgesamt Mehrkosten von rund CHF 690'000.00.

Ausfiihrungsmaoglichkeiten

Die Abklarungen fiir Kosteneinsparungen haben gezeigt, dass verschiedene Ausfiihrungsvarianten mog-
lich sind, bei denen die Qualitat des Neubaus gemadss vorgenommener Planung im MINERGIE-P-Standard
nahezu aufrechterhalten werden kann. Die Mehrkosten sind unterschiedlich hoch, je nachdem, ob das
MINERGIE-P-Zertifikat erworben werden soll oder nicht und je nachdem, ob die Gemeinde die Photovol-
taik-Anlage selber baut oder mittels Contracting-Losung der IWM (bergibt und lediglich das Dach ver-
mietet.

Der Gemeinderat schlagt folgende Ausfiihrungsvariante vor:

Mehrkosten ohne Zertifikat MINERGIE-P inkl. eigener PV-Anlage

e  Systembedingte Mehrpreise ohne Zertifikat CHF  380'000.00
e  PV-Anlage CHF  150'000.00
e Teuerungsrelevante Mehrpreise (vor allem bei Holz, Metall u. Isolation) CHF  100'000.00
e  Minderpreis Flachdacharbeiten (PV-Anlage auf dem Dach) CHF __ -40'000.00
System- und teuerungsrelevanter Mehrpreis (gerundet) CHF 590'000.00

Die Erstellungskosten belaufen sich bei dieser Variante auf CHF 3,495 Mio. (bewilligter Investitionskredit:
CHF 2,898 Mio.).

Weil in der vorliegend beantragten Ausfiihrung auf jene Positionen verzichtet wird, welche vor allem fiir
die Zertifizierung Voraussetzung waren (keine Bodenddmmung in Garderoben CHF 25'000.00, Konzep-
tanderungen Heizungsinstallation CHF 50'000.00, Liiftungsinstallation CHF 20'000.00 und Sanitarinstalla-
tion CHF 10'000.00), kann das Zertifikat MINERGIE-P-Standard nicht erworben werden. Soll das Gardero-
bengebdude MINERGIE-P zertifiziert werden, ist mit zusatzlichen Mehrkosten von rund CHF 100'000.00
zu rechnen.

Zusatzlich bestiinde die Moglichkeit, die PV-Anlage durch die IWM erstellen zu lassen mit entsprechen-
dem Contracting flir die Gemeinde. Eine Wirtschaftlichkeitsberechnung PVA liegt vor (siehe Beilage).
Eine schriftliche Bestatigung der IWM fiir das starke Interesse liegt vor. Bei Wahl der Contracting-L6sung
mit den IWM fir die PV-Anlage wiirden die Erstellungskosten von CHF 150'000.00 plus diesbeziigliche
Einsparungen fir Elektroarbeiten von CHF 12'000.00 zusatzlich wegfallen. Da die Betriebskosten jedoch
hoéher ausfallen, ist die PV-Anlage selber zu bauen.
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Auswirkungen auf die Betriebskosten

Die nach den neusten 6kologischen wie auch 6konomischen Voraussetzungen konzipierte Warme- und
Warmwassererzeugung Ubersteigt den Kostenvoranschlag mit CHF 260'000.00 deutlich. Mit der erwahn-
ten Variante ohne Zertifizierung kann ein Minderpreis von ca. CHF 50'000.00 erzielt werden.

e  Gegenlberstellung der Betriebskosten

e Anlage Warmepumpe nach Submission
- Warmwassererwarmung mit WP kWh 43’182

e  Variante mit Standardwarmepumpe und Elektroregister

- Wassererwarmung mit WP auf 50C° kWh 83’000
- Elektroregister-Aufheizung auf 62C° kWh 20’760
- Zirkulationsverlust ca. 10% kWh 10’795
Total kWh 114'555

e Jahrliche Betriebskosten
e  Anlage Warmepumpe CHF 13'500.00
e  Variante mit Standardwarmepumpe und Elektroregister CHF 35'500.00

Aus 6kologischer Sicht ist die geplante Anlage mit einem niedrigen Energieverbrauch sehr zeitgemass.
Aus 6konomischer Sicht ist die Mehrinvestition in den ndchsten 10 — 12 Jahren bereits amortisiert.

Im Allgemeinen kénnen bei beiden erwahnten Ausfihrungsmoglichkeiten (MINERGIE-P-Standard mit o-
der ohne Zertifikat) die Betriebskosten fiir die Heizung wie auch den Strombedarf massiv gesenkt wer-
den und zahlen sich spater im Betrieb aus. Fiir den Sportbetrieb fallen 80% des Energiebedarfs fiir die
Aufbereitung des Brauchwarmwasserbetriebes an und 20% fiir die Heizung. Vgl. dazu die Beilage Be-
triebskostenvergleich Brauchwarmwasser.

Beitrage Dritter

e  Der Sportfonds hat einen Betrag von CHF 250'000.00 in Aussicht gestellt.

e  Pronovo hat einen Betrag von CHF 20'000.00 in Aussicht gestellt (wiirde wegfallen bei Contracting-
Losung mit IWM).

e Der FC Minsingen wird CHF 250'000.00 an die Erstellung des Neubaus leisten (vgl. Parlamentsbe-
schluss vom 16.11.2021).

Risiken bei einer Riickweisung oder Ablehnung beider Varianten des Nachkredites

e Die Ausfiihrung ohne eigene PV-Anlage und erwdhnte energetische Massnahmen wiirde zu massiv
héheren Betriebskosten fiihren.

e Eine Riickweisung hatte eine zeitaufwandige Umplanung zur Folge und wiirde den langersehnten
Ersatz der Garderoben massiv verzogern.

e  Weitere Planungskosten wiirden anfallen.

e  Mehrkosten waren ohnehin unvermeidbar, da die Teuerung gegeben ist und die Problematik der
komplizierten Warmeerzeugung bleiben.

Antrag vorberatende Umwelt- und Liegenschaftskommission (ULK) an den Gemeinderat

Die ULK hat sich an ihrer Sitzung vom 27.04.2023 intensiv mit dem Geschaft befasst.

Fiir die ULK stehen die inhaltlichen Anforderungen an ein energetisch sinnvolles Garderobengebdude im
Vordergrund, jedoch unter Bericksichtigung des Nutzungszwecks des Neubaus (Zweckbau, Garderoben-
gebdude). Die Gemeinde wird mit den vorgeschlagenen Ausfiihrungsvarianten ein iberdurchschnittlich
gutes 6kologisches Zweckgebaude erstellen. Bei der Wasseraufbereitung darf aus Sicherheitsgriinden
nicht gespart werden. Gerechnet ist eine relativ teure Warmepumpe (WP), welche den intensiven Sport-
betrieb im Sommer und Winter unterstiitzt und die einwandfreie Wasserqualitat gewahrleistet. Wiirde
bei der WP gespart, misste das Wasser zusatzlich mit einem Elektro-Register nachgeheizt werden. Dies
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wirde unweigerlich zu massiv mehr Betriebskosten fiihren (siehe Beilage Betriebskostenvergleich
Brauchwarmwasser). Die ULK unterstiitzt den Nachkredit und beantragt dem Gemeinderat die Ausfiih-
rung des Bauprojekts mit MINERGIE-P-Zertifizierung und eigener PV-Anlage.

Die Gesamtmehrkosten gegeniiber dem bewilligten Kredit von CHF 2,898 Mio. betragen bei dieser Vari-
ante CHF 690'000.00. Dies entspricht 24 %. Die Kommission vertritt die Auffassung, dass sich der FC
Miinsingen zusatzlich zum vereinbarten Beteiligungsbetrag von CHF 250'000.00 anteilsmassig auch an
den Mehrkosten beteiligen soll (entweder als einmalige Zusatzzahlung oder in Form von jahrlichen Soli-
daritats-Betriebskostenbeitragen). Dies entspricht einem Betrag von CHF 60'000.00, also Total CHF
310'000.00. Durch die zu erwartenden wesentlich tieferen Betriebskosten der vorgesehenen techni-
schen Anlage wird dieser Betrag spater wieder eingespart und ist daher gerechtfertigt. Die ULK bean-
tragt dem Gemeinderat und Parlament, mit dem FC Miinsingen diesbeziigliche Gesprache aufzunehmen.

Der Gemeinderat hat die Antrage der ULK betreffend Kosteneinschatzung und den Verhandlungsauftrag
gegeniber dem FC Miinsingen in seine Diskussion einfliessen lassen. Er gewichtet den Nutzungszweck
des Garderobengebadudes héher als den Erhalt des MINERGIE-P-Zertifikats. Gleichzeitig halt der Gemein-
derat an der Abmachung mit dem FC Minsingen und dem damaligen Beschluss des Parlaments betr. die
Kostenbeteiligung von CHF 250'000.00 fest.

Antrag Gemeinderat

Der Gemeinderat beantragt dem Parlament folgenden

Beschluss:
Der Nachkredit von CHF 590'000.00 (Gesamtkredit CHF 3.495 Mio.) zu Lasten Investitionskonto
3412.5040.04 wird genehmigt.

Fiir die Richtigkeit:

Barbara Werthmiiller
Sekretérin
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