Gemeinde
| Riehen

Reg. Nr. 11.2.3.12 Nr. 10-14.059

Werkhofgeb&aude Haselrain 65, Verpflichtungskredit far
- die Sanierung des Flachdachs
- den Ersatz und die Erweiterung der Photovoltaikanlage

Kurzfassung:

Die mittlerweile 35-jahrigen Flachdécher (Vordach und Hauptdach) des Betriebsgeb&u-
des Werkhof am Haselrain 65 haben die mittlere Nutzungsdauer von 30 Jahren bereits
Uberschritten. Erste Schaden am Vordach zeigen, dass die Dachhaut saniert werden
muss. Mit der Sanierung wird die bestehende Dachddmmung soweit moglich verbessert.
Zudem werden die Flachdacher begriint. Vorgesehen ist ausserdem, die 18-jahrige Pho-
tovoltaikanlage auf dem Hauptdach, welche nur noch einen Drittel ihrer urspriinglichen
Leistung erbringt, zu ersetzen und zu erweitern. Fir die Erweiterung der Photovoltaikan-
lage wurde der Gemeinde eine Schenkung tber CHF 80'000 gemacht.

Der Gemeinderat beantragt dem Einwohnerrat fur die Dachsanierung einen Verpflich-

tungskredit in der Hohe von CHF 335'000 und fur die neue Photovoltaikanlage CHF
276’000.

Politikbereiche: Ressourcen (Liegenschaften) / Mobilitat und Versorgung

Auskiinfte erteilen: Christoph Burgenmeier, Gemeinderat
Tel. 079 311 59 20

Thomas Meyer, Gemeinderat
Tel. 079 322 09 50

Andreas Dall'O, Hochbau
Tel. 061 646 82 49

Philipp Walchli, Energie
Tel. 061 646 82 72

Januar 2011

www.riehen.ch



-

Seite 2

1. Ausgangslage

Die Dacher (Vordach und Hauptdach) des Betriebsgebaudes Werkhof Riehen am Hasel-
rain 65 sind mittlerweile Uber 35 Jahre alt. Am Vordach sind Schaden erkennbar, welche
zeigen, dass die Dachhaut der beiden Dacher ihre Nutzungsdauer erreicht hat und sa-
niert werden muss. Zudem soll die 18-jahrige Photovoltaikanlage (PV-Anlage), welche
auf dem Flachdach des Werkhofgebaudes aufgestandert ist, ersetzt werden. Die Anlage
aus der ersten Generation ist mit 18 Jahren am Ende der Nutzungsdauer angelangt. Die
Stromproduktion ist auf einen Drittel der ursprunglichen Leistung gesunken. Bevor aber
eine neue Anlage auf dem Dach des Betriebsgebdudes installiert werden kann, sollte
zwingend zuerst die Dachhaut saniert werden.

Am 25. Januar 2010 wurde der Gemeinde Riehen von einer Privatperson eine Schen-
kung von CHF 80'000 gemacht. Das Geld ist zweckgebunden und soll fir den Bau einer
Solaranlage in Riehen eingesetzt werden. Aufgrund der Schenkung wurden verschiedene
Déacher - darunter auch Schulhausdacher wie Wasserstelzen und Erlenstrésschen - auf
ihre Eignung hin Uberpruft. Auch das Dach des Werkhofgebaudes mit der bestehenden
alten PV-Anlage wurde analysiert. Die Uberpriifung hat ergeben, dass der Standort auf
dem Dach des Werkhofgebaudes sehr gut ist und sich standortspezifisch ein hoher
Stromertrag ergibt. Bei der Abwagung der Vor- und Nachteile der verschiedenen Standor-
te zeigte sich bald, dass mit der anstehenden Dachsanierung, dem ebenfalls anstehen-
den Ersatz der alten PV-Anlage und dem vorhandenen Erweiterungspotenzial das Werk-
hofdach auch fur die geschenkte Anlage im Vordergrund stand. Die alte Anlage soll nun
durch eine grossere Anlage ersetzt werden.

2. Projekt Dachsanierung

Der Gemeindewerkhof Haselrain 65 wurde 1974 in Betrieb genommen. Er besteht aus
vier Gebauden: Blro-/Wohngebaude, Betriebsgebaude, ehemaliges Salzmagazin und
einem neueren Gebaudeteil mit Lager/Treppenhaus aus dem Jahr 1993, unter welchem
der Warmeverbund untergebracht ist. Das Blro-/Wohngebaude und das ehemalige
Salzmagazin, in dem heute Bliros untergebracht sind, wurden im Jahr 2004/05 warme-
technisch total saniert. Am Betriebsgebaude wurden ausser den normalen Unterhaltsar-
beiten in den letzten 35 Jahren keine wesentlichen Investitionen getatigt.

Ist-Zustand Flachdéacher Betriebsgebaude

Unterdessen machen sich erste Mangel an der Dachhaut bemerkbar. Das Vordach muss-
te bereits notdurftig repariert werden. Die Weichmacheranteile der alten Dachabdichtung
aus Kunststoff haben sich im Laufe der Jahre verfliichtigt, sodass die Elastizitat der Fo-
lien nicht mehr gewahrleistet ist. Die fehlende Elastizitat fuhrte zunehmend zu Verspan-
nungen und Rissen an den Ecken, wodurch das Dach stellenweise undicht wurde. Das
Hauptdach wurde seinerzeit mit Bitumenbahnen abgedichtet. Vor drei Jahren mussten
die Dachwasserablaufe saniert und ein Teil der Kunststoff-Lichtkuppeln ersetzt werden,
weil sie sprode und undicht waren.
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In Anbetracht dessen, dass eine neue Photovoltaikanlage auf dem Dach installiert wer-
den soll, macht es Sinn, dass vorgangig das Kiesklebedach, welches die mittlere Nut-
zungsdauer von 30 Jahren (gemass paritatischer Lebensdauertabelle HEV Schweiz) be-
reits Uberschritten hat, zu erneuern. Zudem geniigt die bestehende Warmedammung auf
dem Hauptdach, bestehend aus 2 x 2 cm Kork, den heutigen Anforderungen bei Weitem
nicht mehr.

Sanierungsprojekt

Beide Dacher werden mit bitumingsen Dichtungsbahnen und Dachabschliissen aus
Blech erneuert und erhalten - wo dies sinnvoll und im Hinblick auf die Solarpanels mach-
bar ist - eine extensive Begriinung, wie dies vom Bau- und Planungsgesetz vorgeschrie-
ben ist. Das Hauptdach wird zusatzlich mit einer mindestens 12 bis 15 cm starken War-
medammung erganzt, soweit es die Gegebenheiten und Anschlussdetails erlauben. Die
bestehenden Oblichter werden, bedingt durch den hdéheren Dachaufbau (Warmedam-
mung), durch neue warmegedammte Aufsatzkranze und mehrschalige Lichtkuppeln er-
setzt, wobei die bereits ersetzten Lichtkuppeln nach Mdglichkeit wiederverwendet werden
sollen.

Kosten Dachsanierung (exkl. Photovoltaikanlage)
Aufgrund der eingegangenen Richtofferten und von Erfahrungswerten wurden fur das
Bauvorhaben folgende Kosten ermittelt:

CHF

1 Baustelleninstallation 18'000
Gerustturm, Materialaufzug, Schutzgeriiste nach SUVA-Vorschriften,
Schuttrohr etc.

2 Abbrucharbeiten 30'000
Kies, Dachbelag, Bleche, Oblichter

3 Spenglerarbeiten 90'000
Rand-/Wandabschlusse, Dachdurchdringungen, Dachwassereinlaufe,
Oblichter etc.

4  Abdichtungsarbeiten 105'000
Warmedammung, Dachhaut

5 Schutz- und Nutzschicht 45'000
extensive Begrinung, Schrittplatten etc.

6 best. Liftungs-Monoblock (auf dem Vordach) 7'000
De-/Wiedermontage, Revision, notwendige Elektroarbeiten

7 Unvorhergesehenes 15'000

Ab- und Aufbau, Revision, notwendige Elektroarbeiten

Total Teil Dachsanierung 310'000
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3. Projekt Photovoltaikanlage (PV-Anlage)

Fur den Ersatz respektive die Erweiterung der PV-Anlage auf der Dachflache des Werk-
hofgebaudes wurden verschiedene Varianten in Bezug auf die Nutzung der Dachflache
untersucht. Aufgrund der Verschattungsbereiche ist der Ertrag nicht auf allen Teilflachen
des Dachs gleich gross. Bei einer kleineren Anlage kénnten die besseren Teilflachen
zuerst genutzt werden. Eine grossere Anlage hat deswegen die geringere Gesamteffi-
zienz. Der Fixkostenanteil fur Zahler, Zuleitung etc. ist hingegen unabhangig von der An-
lagegrosse immer gleich gross. Eine grdssere Anlage ist deshalb relativ (im Verhéltnis
zur Leistung) gunstiger. Die kostendeckende Einspeisevergitung (KEV) wird ab einer
Anlageleistung tber 30 kWp (Kilowatt peak = Masseinheit fir die maximale Leistung)
leicht reduziert.

Im Rahmen der Variantenuntersuchung wurde auch eine Erweiterung auf das Vordach
geprift. Leider musste diese Mdglichkeit infolge zu hoher Lasten fallen gelassen werden.

Im Hinblick auf die grundséatzlich gute Lage soll das ganze Hauptdach optimiert fir eine
maximale Leistung von 38 kWp genutzt werden. Der Betrag von CHF 80'000 (Schen-
kung) wird fur die Erweiterung der Anlage eingesetzt.

Anlageleistung: 38 kWp

Elektrischer Ertrag: 30'000 kWh/a

Bruttoertrag CHF/a 14'500

Nettoertrag: CHF/a 2'300 (nach Verzinsung und Amortisation)

Im Vergleich dazu hat die alte Anlage einen gegenwartigen elektrischen Ertrag von nur
noch 3'500 kWh/a (zu Beginn waren es rund 10'000 kwh).

Die neuen Panels werden so angeordnet, dass alle giinstigen Bereiche des Dachs aus-
genutzt werden, damit ein maximaler Ertrag resultiert. Die Erweiterung der PV-Anlage auf
die ganze Dachflache hat im Hinblick auf das Ortsbild keine negativen Auswirkungen.
Durch die ganzflachige Anordnung der Panels beruhigt sich das Bild der Dachlandschaft.

Der Ersatz der alten Anlage und die Erweiterung auf die ganze Dachflache sind ganz im
Sinne der Energiestadt Riehen und haben auch Vorbildfunktion. Dies entspricht den In-
tentionen der getétigten Schenkung von CHF 80'000 zur Gewinnung von Sonnenenergie.
Das Vorgehen wurde mit dem Spender abgesprochen.

4. Zusammenstellung der Investitionskosten

Die beiden Vorhaben ,Dachsanierung” und ,Photovoltaikanlage” sind bautechnisch von-
einander abhangig. Finanziert werden sie aber aus unterschiedlichen Produkten: Das
Dach aus dem Produkt Liegenschaftsbewirtschaftung, die Photovoltaikanlage aus dem
Produkt Energie. Die Gesamtkosten brutto setzen sich wie folgt zusammen:
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Dachsanierung CHF 310’000
MwSt. 8.0 % (gerundet) 25’000
Total Dachsanierung (inkl. MwSt.) CHF 335’000
Photovoltaik brutto CHF 330’000

Abzlglich Schenkung (80'000) CHF - 80000

Photovoltaik netto CHF 250'000 CHF 250’000
MwSt. 8.0 % von CHF 330’000 (gerundet) CHF 26’000
Total inkl. MwSt. CHF 276’000
Totalinvestition Dach und Photovoltaik CHF 611’000

Kostengenauigkeit +/- 10%, Baukostenstand April 2010, ZH Baukostenindex 123.6.

Finanzierung Dachsanierung

Beim Vorhaben handelt es sich um werterhaltende Massnahmen. Die Kosten fir die
Dachsanierung von CHF 335'000 werden vollumféanglich aus der Instandsetzungsrick-
stellung finanziert. Es entstehen keine weiteren Folgekosten.

Folgekosten fur die PV-Anlage

Die jahrlichen Kosten fur Amortisation und Verzinsung der PV-Anlage werden durch die
Einnahmen des Energieverkaufs mehr als kompensiert. Es verbleibt - nach Abzug von
Amortisation (25 Jahre), Eigenkapitalverzinsung sowie Betrieb und Unterhalt - noch ein
Nettoertrag von rund CHF 2'300 pro Jahr.

5. Termine

Es ist vorgesehen, die Arbeiten im Sommer 2011 durchzufihren. Direkt im Anschluss an
die Dachsanierung wird die neue PV-Anlage installiert. Die Bauzeit dauert rund zwei Mo-
nate.

6. Antrag

Aufgrund des Erneuerungsbedarfs der bestehenden PV-Anlage auf dem Dach des Be-
triebsgebaudes und der ohnehin vom Alter her falligen Sanierungsarbeiten der Flachda-
cher drangt sich ein koordiniertes Vorgehen auf. Gleichzeitig macht es auch Sinn, die
bestehende Anlage auf die maximal nutzbare Flache zu vergrdssern. Mit der Vergrisse-
rung sollen auch die aus der Schenkung stammenden zweckgebundenen CHF 80'000 fir
die PV-Anlage mittels Anzeigetafel und Spendertafel veranschaulicht werden. Die Anlage
wird in etwa den jahrlichen Strombedarf von zehn Wohnungen mit je drei Personen pro-
duzieren.
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Seite 6 Der Gemeinderat beantragt dem Einwohnerrat, den Verpflichtungskredit fir die Dachsa-
nierung von CHF 335'000 und den Verpflichtungskredit fur die PV-Anlage von CHF
276’000 zu bewilligen.

Riehen, 11. Januar 2011

Gemeinderat Riehen

Der Prasident: Der Gemeindeverwalter:
/(/(; @ c/(U 7“1(&&(0(0&

Willi Fischer Andreas Schuppli
Beilagen:

- Plan Dachsanierung/Photovoltaik
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Beschluss des Einwohnerrats betreffend Verpflichtungskredit fur die
Sanierung der Flachdacher am Betriebsgebaude Werkhof Haselrain 65

.Der Einwohnerrat genehmigt fur die Erneuerung der Flachdacher des Betriebsgebaudes
Werkhof Haselrain 65 einen Verpflichtungskredit von CHF 335'000.

Dieser Beschluss wird publiziert; er unterliegt dem Referendum.”

Riehen,

Im Namen des Einwohnerrats

Die Prasidentin: Der Sekretar:

Salome Hofer Andreas Schuppli
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Beschluss des Einwohnerrats betreffend Verpflichtungskredit fir den Ersatz
und die Erweiterung der Photovoltaikanlage auf dem Betriebsgebaude
Werkhof Haselrain 65

.Der Einwohnerrat genehmigt fir den Ersatz und die Erweiterung der Photovoltaikanlage
auf dem Dach des Betriebsgebaudes Werkhof Haselrain 65 einen Verpflichtungskredit
von CHF 276’000.

Dieser Beschluss wird publiziert; er unterliegt dem Referendum.”

Riehen,

Im Namen des Einwohnerrats

Die Prasidentin: Der Sekretar:

Salome Hofer Andreas Schuppli
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