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Alterszentrum Hofwiesen; Kredit Ersatz Heizungsanlage; Verabschiedung zuhanden RGPK und
Gemeindeversammlung vom 11.12.2023

a) Ausgangslage

Das Alterszentrum Hofwiesen sowie die Liegenschaft ""Hofwiesenstrasse 10" der Stiftung Hofwiesen -
Wohnen im Alter in Dietlikon (Stiftung Hofwiesen) werden derzeit mit einer Zwei-Brennstoff-Anlage
(Gas und Ol) beheizt. Die Heizzentrale befindet sich im Keller des Alterszentrums. Die beiden Heizkessel
wurden 2005 saniert und die Abwasserwarmepumpe wurde 2010 ersetzt.

Die Stiftung Hofwiesen moéchte ihr Gebaude in Zukunft umweltfreundlich mit Erdwarme beheizen. Aus
diesem Grund wurde der Gemeinderat angefragt, ob er an einer gemeinsamen Warmepumpenheizung
interessiert wére und er sich an den Kosten beteiligen wirde. Ende 2022 sprach sich der Gemeinderat
far die Prufung einer gemeinsamen Losung aus und bewilligte fiir die nétigen Abklarungen einen Kredit
von 5'000 Franken. Gleichzeitig wurde fiir die weiteren Abklarungen eine gemeinsame Arbeitsgruppe
gebildet. Die Gemeinde wurde durch Attilio Maione, Leiter Liegenschaften, und Daniel Wettach, Leiter
techn. Dienst Alterszentrum Hofwiesen, vertreten.

b) Variantenprifung

In Zusammenarbeit mit der Andreas Muller GmbH, Ingenieurbiro fur Energie- und Klimatechnik, Seu-
zach, hat die Arbeitsgruppe folgende Varianten néher geprift und die Kosten (+/- 15%) ermittelt:

Variante 1: Im Heizungsraum der Liegenschaft Hofwiesenstrasse 10 wird eine Warmepumpe mit
einer Heizleistung von 40 kW eingebaut. Die notwendigen funf Erdsondenbohrungen
werden auf dem Grundstiick der Liegenschaft Hofwiesenstrasse 10 ausgefiihrt. Die Ver-
sorgung der Liegenschaft mit Warmeenergie erfolgt autonom.

Variante 2: Im Heizungsraum des Alterszentrums Hofwiesen werden zwei Warmepumpen mit einer
gesamten Heizleistung von 240 kW installiert. Dafur sind 28 Erdsondenbohrungen not-
wendig. Neun Bohrungen werden auf dem Grundsttick der Stiftung ausgefihrt. Der
Rest befindet sich auf der Parzelle des Alterszentrums. Die Versorgung mit Warmeener-
gie erfolgt fur beide Liegenschaften autonom.

Variante 3: Im Heizungsraum des Alterszentrums Hofwiesen werden zwei Warmepumpen mit einer
gesamten Heizleistung von 290 kW installiert. Die erforderlichen 33 Erdsondenbohrun-
gen werden auf dem Grundstick der Stiftung (14) und des Alterszentrums (19) ausge-
fuhrt. Die Versorgung mit Warmeenergie erfolgt fur beide Liegenschaften gemeinsam.
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Variante 4: Im Heizungsraum der Liegenschaft Hofwiesenstrasse 10 wird eine Warmepumpe mit ei-
ner Heizleistung von 140 kW eingebaut. Die notwendigen 14 Erdsondenbohrungen er-
folgen auf dem Grundstiick der Stiftung. Die Versorgung der Liegenschaft Hofwiesen-
strasse 10 mit Warmeenergie erfolgt autonom. Die liberschissige Warme wird dem Al-
terszentrum abgegeben, womit rund ein Drittel des Heizenergiebedarfs gedeckt wer-
den kann.

Variante 5: Bei dieser Variante handelt es sich um eine spatere Erweiterung / Erganzung der Vari-
ante 4. Im Heizungsraum des Alterszentrums wird eine Warmepumpe mit einer Heizleis-
tung von 160 kW installiert. Die erforderlichen 19 Erdsonden werden auf dem Grund-
stiick des Alterszentrums (14) sowie dem angrenzenden Grundstiick Kat.-Nr. 5618 (5)
der politischen Gemeinde realisiert. Die Versorgung mit Warmeenergie erfolgt fur beide
Liegenschaften gemeinsam.

1. Investitionskosten

Fur die einzelnen Varianten wird mit folgenden Investitionskosten (+/- 15%) gerechnet:

Variante ~ Warmebedarf fir SAorr:iiaehnl Leistung IV(;IiZLTneg; Kosten
V1 Hofwiesenstr. 10 allein 5 40 kW 100 MWh/a 375'000
V2 Alterszentrum nach V 1 28 240 kW 500 MWh/a 1'575'000
V3 Hofwiesenstr. 10 und Alterszentrum 33 290 kW 600 MWh/a 1'775'000
V4 Hofwiesenstr. 10 maximal 14 140 kW 140 MWh/a 825'000
V5 AZH nach V 4 19 160 kW 380 MWh/a 1'050'000

Bei den gemeinsamen Ldsungen sollen die Investitionen aufgrund des durchschnittlichen Warmebedarfs
der Jahre 2018 bis 2022 zwischen der Stiftung und der Gemeinde aufgeteilt werden. Fir das Alterszent-
rum belduft sich dieser Wert auf 467 MWh (81,72%) und flr die Liegenschaft der Stiftung auf 104 MWh
(18,28%).

Variante  Warmebedarf fiir Anzahl _Kosten Inves_tition Investi_tion

Sonden Variante 1) Stiftung Gemeinde
V1 Hofwiesenstr. 10 allein 5 375'000 375'000 0
V2 Alterszentrum nach V 1 28 1'575'000 0 1'575'000
V3 Hofwiesenstr. 10 und Alterszentrum 33 1'775'000 -324'500 1'450'500
V4 Hofwiesenstr. 10 maximal 14 825'000 330000 495'000
V5 AZH nach V 4 19 1'050'000 0 1'050'000

1) Nettokosten

2. Betriebskosten

Erfahrungsgemass wird fur die Warmeerzeugung ein Drittel elektrische Energie bendtigt. Eigentliche
Wartungs- und Unterhaltskosten fallen nicht an. Es empfiehlt sich jedoch, mit der Herstellerfirma einen
Servicevertrag abzuschliessen.
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Aufgrund der durchschnittlichen Werte der Jahre 2018 bis 2021 ergeben sich folgende Zahlen:

Bestehende Anlage Warmebedarf Elektrobedarf Preis/MWh Kosten Total
Alterszentrum 467 MWh/a inbegriffen CHF 98 CHF 45'766
Hofwiesenstr. 10 104 MWh/a inbegriffen CHF 98 CHF 10192
Total bisher CHF 55'958
Heizung mit WP Warmebedarf Elektrobedarf Preis/MWh *) Kosten Total
Alterszentrum 467 MWh/a 156 MWh/a CHF 263 CHF 41'028
Hofwiesenstr. 10 104 MWh/a 35 MWh/a CHF 263 CHF 9'205
Total neu CHF 50'233

*) gewichteter Energiepreis des EWD fiir das Jahr 2023

Der Kostenvergleich zeigt, dass mit dieser Investition die massive Erh6hung der Heizkosten ab 2022
aufgefangen werden kann. Welcher Betrag fur die Amortisation eingesetzt werden muss, kann nur mit
dem Vergleich zum heutigen Wéarmepreis des AZH errechnet werden. Allgemein sind die Kosten flir fos-
sile Energietrager ab 2022 jedoch um mindestens 50% gestiegen.

Je mehr Energie aus einer eigenen PV-Anlage verwendet werden kann, desto glnstiger wird der Be-
trieb der neuen Anlage.

3. Empfehlung der Arbeitsgruppe

Im Bericht vom 10. Mai 2023 hat die Arbeitsgruppe dem Stiftungsrat und dem Gemeinderat einstimmig
empfohlen, die Variante 3 zu realisieren.

4. Uberprifung der Ergebnisse

In Anbetracht der hohen Kosten hat der Gemeinderat die Energie Zukunft Schweiz AG (EZS), Zirich,
beauftragt, eine Variantenstudie zum Heizungsersatz des Alterszentrum Hofwiesen zu erstellen. Dabei
wurden folgende Heizungsvarianten naher geprtift: Pelletheizung monovalent, Pelletheizung mit Ab-
wasser-Warmepumpe, Erdsonden-Warmepumpe monovalent und Erdsonden-Warmepumpe mit Abwas-
ser-warmepumpe. Zudem wurde ein Vergleich mit der heutigen Heizungsanlage erstellt. Die nachste-
hende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:
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. Pellet + Abwasser Erdsonde +
Gasheizung Pellet WP Erdsonde
- WP Abwasser WP

381’600 CHF 681°000 CHF 849’000 CHF 17935400 CHF 1'945°100 CHF

Gesamtinvest.
[CHF]
Metto-Investitionen
_ 154°300 CHF 632°300 CHF 7727300 CHF 1°735°000 CHF 1'728'000 CHF

23'500 CHF/a 40°200 CHF/a 49°800 CHF/a 89°300 CHF/a 92°100 CHF/a

Energiehosten 88°100 CHF/a 76'600 CHF/a 71°300 CHF/a 33'900 CHF/a SYBICCHELS
£'000 CHF/a 16000 CHF/a 18°000 CHF/a 6000 CHF/a 8000 CHF/a
Ja*E'L_‘-':'F‘?:I‘e"' 1177600 CHF/a 132800 CHF/a 139000 CHFfa 129°200 CHF/a 132'800 CHF/a
Emissionen
[£CO,/a] 1459t/a 17t/a 17t/a 20tfa 20t/a
Ranking 2 4 1 3

Tabelle 1: Vergleich der evaluierten Heizersatzvarianten und deren Auswirkungen mit der heutigen Heizungsanlage (1:1)

Gesamtinvestitionen: Investitionen vor Forderung, inkl. MwSt.

Netto-Investitionen: Investitionen nach Forderung, exkl. MwS5t.
Jahreskosten: Summe aus den jéhrlichen Kapital- und Energiekosten sowie Unterhalt.
Emissionen: Umweltauswirkung in CO2-dquivalenten inklusive der vorgelagerten Emissionen nach den Okobilanzdaten

im Baubereich (KBOB)

Im Bericht vom 3. Juli 2023 empfiehlt EZS die Umsetzung der Heizungsersatzvariante "Warmepumpe
mit Erdsonden™. Diese Variante verfugt tber tiefe Emissionswerte und geringe Jahreskosten (sehr tiefe
Energiekosten). Dies fuhrt zu einer erheblichen Reduktion der Betriebskosten, was die Attraktivitat stei-
gert. Zudem sinkt die Sensitivitédt gegeniber zukinftigen Schwankungen der Energiepreise. Trotz der
hohen Investitionskosten ist es insgesamt die kostengiinstigste Variante.

¢) Gemeinsame Warmepumpenheizung mit Erdsonden

Aufgrund der Empfehlungen der Arbeitsgruppe sowie Energie Zukunft Schweiz AG, soll eine gemein-
same Warmepumpenheizung mit Erdsonden (Variante 3) realisiert werden.

1. Investitionskosten

Gemass Schatzung der Andreas Miuller GmbH, Seuzach, vom 15. April 2023 muss fur die Realisierung
einer gemeinsamen Warmepumpenheizung mit Erdsonden (Variante 3) mit folgenden Kosten (inkl. 7,7
MwsSt.) gerechnet werden (Genauigkeit: +/-15%):
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Leistung Betrag
Erdwéarmesonden CHF 815'000
Warmepumpen und Speicher CHF 280000
Rohrleitungen CHF 41'000
Apparate, Armaturen, Instrumente CHF 21'000
Regel- und Sicherheitsorgane CHF 28'000
Transport und Montage CHF 47'000
Dammungen CHF 49'000
Demontagen CHF 12'000
Tiefbauarbeiten / Umgebungsarbeiten CHF 250'000
Baumeisterarbeiten CHF 25'000
Elektroanlagen CHF 60'000
Sanitéranlagen CHF 20'000
Malerarbeiten CHF 5'000
Nebenkosten CHF 7'000
Honorare CHF 140000
Geologische Begleitung CHF 5'000
Unvorhergesehenes CHF 70'000
Kosten brutto CHF 1'885'000
abzuglich Forderbeitrage fur Heizungsersatz (noch nicht definitiv) CHF -100'000
Kosten netto CHF 1'775'000

g

Dinboal — S — EH Hofwisen —
Erdwarmesonden-—"—

Hofwiesenstrasse

o

sonden
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2. Kostenteiler

Wie vorgeschlagen, sollen die Investitionen aufgrund des durchschnittlichen Warmebedarfs (MWh) der
beiden Liegenschaften von 2018 bis 2021 zwischen der Gemeinde und der Stiftung aufgeteilt werden.

Liegenschaft 2018 2019 2020 2021 Total (%) Anteil %
Alterszentrum 395.88 437.95 469.67 563.76 1'867.25 466.81 81.72
Hofwiesenstrasse 10 95.50 99.72 96.31 126.15 417.68 104.42 18.28
Total 491.38 537.67 565.98 689.91 2284.94 571.24 100.00

a) Aufteilung Investitionen

Liegenschaft Anteil % Investition brutto Investition netto
Alterszentrum 81.72 CHF 1'540'422 CHF 1'450'530
Hofwiesenstrasse 10 18.28 CHF 344’578 CHF 324470
Total 100.00 CHF 1'885'000 CHF 1'775'000

b) Aufteilung Betriebskosten

Die Betriebskosten werden aufgrund des effektiven Verbrauchs zwischen dem Alterszentrum und der
Stiftung aufgeteilt. Fur die Berechnung der Folgekosten wird ebenfalls auf den Durchschnittsverbrauch
2018 bis 2021 abgestellt:

Betriebskosten Betriebskosten

Liegenschaft Anteil % Gasheizung 1) WP Erdsonde 1) Differenz

Alterszentrum 81.72 CHF 76'907 CHF 32'606 CHF -44'301
Hofwiesenstrasse 10 18.28 CHF 17'203 CHF 7'294 CHF -9'909
Total 100.00 CHF 94'110 CHF 39'900 CHF  -54'210

1) gemass Bericht EZS, S. 17, jeweilige Jahreskosten ohne Kapitalkosten

3. Finanzierung

Es ist davon auszugehen, dass die Nettokosten in der Hohe von rund 1.450 Mio. Franken nicht vollstan-
dig aus eigenen Mitteln finanziert werden kénnen. Gemass Finanzplanung liegt der Selbstfinanzierungs-
grad bei 39 %. Fir die Restfinanzierung missen somit Darlehen im Umfang von 0.885 Mio. Franken auf-
genommen werden.

4. Folgekosten

In den Erlauterungen zur Kreditbewilligung sind die mit den Investitionen verbundenen Folgekosten
und -ertrage zu nennen.

Bei den Abschreibungen kommt der Mindeststandard gemass Anhang 4.1 zur Gemeindeverordnung zur

Anwendung. Fir die Verzinsung der notwendigen Fremdmittel wird mit einem Zinssatz von 1.5 % (Hy-
pothekarischer Referenzzinssatz) gerechnet.
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Fir die planmassigen Abschreibungen auf Basis der geschatzten Anschaffungs- und Herstellungskosten:

Anlagekategorie Nutzungsdauer  Basis (brutto) Betrag

Hochbauten 33 Jahre 1'540'000.- 46'667.-
Fir die Verzinsung auf Basis der notwendigen Fremdmittelaufnahme:

Zinsaufwand 1.5 % 885'000.- 13'275.-
Kapitalfolgekosten (im ersten Betriebsjahr) 59'942.-

Die betrieblichen Folgekosten (Sachaufwand) wurden aufgrund des mutmasslichen Warmebedarfs be-
rechnet. Beim Personalaufwand muss nicht mit héheren Kosten gerechnet werden:

Sachaufwand (Heizkosten) 32'606.-
Personalaufwand 0.-
Betriebliche und personelle Folgekosten (pro Betriebsjahr) 32'606.-

Beim Alterszentrum Hofwiesen handelt es sich um einen eigenwirtschaftlichen Betrieb. Um eine Quer-
subventionierung zu vermeiden, bezahlt das Alterszentrum (Gebuhrenhaushalt) der Gemeinde (Steuer-
haushalt) fiir die Nutzung der Liegenschaft eine Miete. Gegentber einem 1:1 Ersatz resultieren fur die
Gemeinde aus dem Einbau einer Warmepumpenheizung mit Erdsonden Mehrkosten von 1,381 Mio.
Franken. Dieser Betrag wird dem Alterszentrum Hofwiesen (AZH) Uber die Miete weiterverrechnet.

Gemeinde AZH

Kapitalfolgekosten im ersten Betriebsjahr (wie oben) 59'942.- 0.-
Mehrertrag (-) / Mehraufwand (+) Miete -56'000.- 56'000.-
Minderaufwand Heizkosten *) 0.- -44'301.-
Total 3'942.- 11'699.-

Es ist davon auszugehen, dass der Kanton den Heizungsersatz mit Férdergeldern in der Hohe von zirka
CHF 100'000.- unterstutzt. Ein allfalliger Beitrag kann noch nicht beziffert werden. Er wird daher im vor-
liegenden Antrag nicht berucksichtigt.

¢) Fazit / Empfehlung

Weil das Projekt zusammen mit der Stiftung Hofwiesen - Wohnen im Alter in Dietlikon realisiert werden
soll, ist es wichtig, bereits in einem frihen Zeitpunkt die Zustimmung der Gemeindeversammlung einzu-
holen. Nur so kann sichergestellt werden, dass kein Geld in unndtige bzw. nicht erwiinschte Planungen
investiert wird und keine Zeit verloren geht. Aus diesem Grund erfolgt der Antrag lediglich auf Basis ei-
ner Kostenschatzung.

Der Gemeinderat ist Giberzeugt, dass sich die Investition in eine Warmepumpe mit Erdsonden langerfris-
tig sowohl finanziell wie auch 6kologisch lohnt. Die Zusammenarbeit mit der Stiftung Hofwiesen fiihrt zu
Synergien und Kosteneinsparungen fur beide Seiten. Aus diesem Grund empfiehlt der Gemeinderat
den Stimmberechtigten, dem Antrag zuzustimmen.
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Bei einer Ablehnung des Antrages miisste die Heizung in absehbarer Zeit trotzdem ersetzt werden. Je
nach Variante waren die Kosten dann aber héher.

Beschluss
1. Der Gemeindeversammlung vom 11. Dezember 2023 wird beantragt:
1. Der gemeinsamen Realisierung einer Warmepumpenheizung mit Erdsonden mit der Stiftung

Hofwiesen - Wohnen im Alter in Dietlikon wird zugestimmt. Die Investitionskosten werden
aufgrund des durchschnittlichen Warmebedarfes der Jahre 2018 bis 2022 wie folgt aufge-
teilt:

- Politische Gemeinde 81,72 %
- Stiftung Hofwiesen - Wohnen im Alter in Dietlikon 28,28 %

Fur den Anteil der Gemeinde Dietlikon am Heizungsersatz wird ein Objektkredit von
Fr. 1'550'000.- (inkl. MwSt. und Reserve) bewilligt.

Der Kredit erh6ht oder vermindert sich entsprechend des Baupreisindexes zwischen der Auf-
stellung der Kostenschatzung (Preisbasis: April 2023) und der Bauausfiihrung.

Die Ausgaben sind der Investitionsrechnung wie folgt zu belasten:

Konto 3212.5040.005 Fr. 1'550'000.-
(Ersatz Heizung Alterszentrum)

Der Gemeinderat wird mit der Ausfihrung des Projektes beauftragt.

2. Die Rechnungs- und Geschéftsprifungskommission wird eingeladen, das Geschaft zu prifen und
bis am 08.11.2023 ihre Empfehlung zuhanden der Stimmberechtigten abzugeben.

3. Mitteilung an:
- Auflageakten Gemeindeversammlung
- Rechnungsprifungskommission, zum Antrag gemass Ziffer 2
- Stiftung Hofwiesen, Herr Kurt Schreiber (per E-Mail)
- Gemeinderat Marc Schipbach (Referent)
- Ortsparteien
- Liegenschaften Ausschuss
- Liegenschaftenverwaltung
- Finanzen
- Akten

Versand:
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