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6 Raumordnung, Bau, Verkehr 2021-230
6.4 Liegenschaften
6.4.7 Baulicher und betrieblicher Unterhalt

Politische Gemeinde - Gemeindehaus - Erneuerung Beleuchtung, Umristung
Automationsebene Geb&audeleitsystem - Projektierungskredit als gebundene
Ausgabe von CHF 155'000.00 - Genehmigung

Ausgangslage

In der vom Gemeinderat verabschiedeten "Vision 2030: Ruti leben Ruti gestalten” ist die Forde-
rung von zukunftsorientierten Anstellungsbedingungen (Leitsatz B2, Massnahme 1) und der
konsequente Weg zur Umsetzung der Ziele der 2000 Watt Gesellschaft festgelegt. Zudem bleibt
der Fokus auf erneuerbare Energien und einem intelligenten Ressourceneinsatz (Leitsatz V3).
Mit der Erneuerung der Beleuchtung auf den aktuellen Stand der Technik und der Umristung
der Automationsebene des bestehenden Gebaudeleitsystem beim Gemeindehaus kann zur "Vi-
sion 2030: Rti leben Riti gestalten” ein wichtiger Beitrag geleistet werden.

Mit der Urnenabstimmung vom 8. Dezember 1991 fir die Erstellung eines Gemeindezentrums
mit Gemeindeverwaltung, Werkhof, Bauamt und Lagerraumlichkeiten fir die Gemeindewerke
und das Bauamt, auf dem Areal des alten Gaswerkes RIUiti, hat die Gemeinde der Erstellung
und dem damit verbundenen Unterhalt und der Erneuerung zugestimmt.

Der Neubau des Gemeindehauses wurde den Verwaltungsabteilungen 1995 zur Nutzung Uber-
geben. Die Bestimmung der Materialien fir die Erstellung des Gebaudes, wie auch die Wahl der
technischen Infrastruktur wurden fir damalige Verhaltnisse fortschrittlich und unter anderem mit
dem Aspekt der Nachhaltigkeit gewahlt. Aufgrund des 25-jahrigen Betriebs des Verwaltungsge-
baudes sind einzelne Elemente des Gemeindehauses am Ende lhrer Lebensdauer angelangt
und es bedarf einer Erneuerung dieser Elemente.
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Ausgangslage Erneuerung Leuchten des Gemeindehauses (Innen- und Aussenbeleuch-
tung)

Nach Uber 25-jahrigem Betrieb hat die Beleuchtung die zu erwartende Lebensdauer von
20 Jahren erreicht (Decken- und Wandleuchten Inne- und Aussenbereich), ohne Reduktion von
20% fur Blros, gemass https://www.mietrecht.ch/index.php?id=32). Der Grossteil der heute
verwendeten Vorschaltgerate ist noch aus dem Erstellungsjahr und diese Gerate steigen immer
haufiger aus, was aufwendige Reparaturen der heutigen Leuchten notwendig macht. Dabei ge-
hen auch vermehrt Montageteile und Halterungen kaputt. Es zeigen sich Alterserscheinungen
an den zugehdrigen Steuerungskomponenten der Leuchten und in den Verteilanlagen. Die Hal-
terungen der Leuchtmittel werden nach Uber 20 Jahren Einsatzdauer spréde und neigen dazu
beim Leuchtmittelersatz zu brechen. Es ist in machen Fallen ein Totalersatz notwendig.

Die heute verwendeten FL-R6hren sind rund 10-jahrig und deren Ersatz (aktuell 2. Generation
im Einsatz) ist notwendig, da die entsprechende Anzahl der Einschaltungen und die Lebens-
dauer erreicht sind. Als tblichen Unterhalt bei Leuchten wird mit einem Leuchtmittelwechsel ca.
alle 5 Jahre (je nach Nutzungsstunden und Schaltintensitat) gerechnet.

Die ebenfalls 25-jahrigen Steuerungskomponenten der dazugehdrigen Lichtsteuerung sind in
dieser Form nicht mehr erhaltlich. Steigen einzelne Elemente der Lichtsteuerung (Prdsenzmel-
der, Sensoren, Steuerung) aus, muss die gesamte Lichtsteuerung im betroffenen Biro ersetzt
werden, da die entsprechenden Ersatzteile nicht mehr erhdltlich sind. Die Steuerungskompo-
nenten (Vorschaltgerate und Regelgerate, etc.) aus dem Erstellungsjahr neigen bereits zu
spontanen Ausféllen, da auch diese ebenfalls am Ende ihrer Lebensdauer sind.

Aus den oben erwahnten Ausflhrungen geht hervor, dass die Leuchten als Ganzes im ganzen
Haus (Innen- und Aussenbeleuchtung inkl. Vorschaltgerate, Leuchtenhalterungen, Steuerung,
Regel- und Steuerungskomponenten etc.) am Ende ihrer Lebensdauer angelangt sind.

Aktuell werden die Leuchten bei spontanem Ausfall durch den Unterhalt ersetzt, was aus be-
trieblicher Sicht weder gewlinscht noch auf lange Sicht praktikabel ist und zudem auf der Kos-
tenseite zu unverhaltnisméassigen Mehrkosten fiihren wird. Eine geordnete und geplante
Erneuerung der Beleuchtung ist hier angezeigt.

Die reinen Materialkosten fur die Beschaffung von Ersatzkomponenten in den letzten drei Jah-
ren haben eine betrachtliche Hoéhe (2018 bis 2021 rund CHF 20'000) erreicht. Damit die Repa-
raturen vollzogen werden kodnnen, sind einerseits noch interne Hauswartungskosten und
Elektrikerkosten einzurechnen, welches im vorliegenden Fall nicht weiter analysiert und aufge-
splittet wurde.

Beim vorgesehenen Ersatz der Leuchten im ganzen Haus (Innen- und Aussenbeleuchtung) ist
von folgenden Mengengerist auszugehen:
- gesamthaft rund 990 Leuchten
- Stromeinsparungen (Buro- und Gangbereich, Aussenbeleuchtung) bei einem heutigen
Verbrauch von ca. 80'000 kWh/a kann durch den Einsatz der neusten und aktuellen
LED-Technik von einer Einsparung von ca. 30'000 kWh/a ausgegangen werden.
- Kosteneinsparungen von ca. CHF 3'400.00
- Mit dem Leuchtenersatz kann der durchschnittliche jahrliche Haushaltstromverbrauch
(5'200 kWh/a) von rund sechs 4-Personenhaushalten in einem Einfamilienhaus einge-
spart werden.
(https://www.bundespublikationen.admin.ch/cshop _mimes bbl/2C/2C59E545D7371ED5S
BB89418480F1B62D.pdf)
- Der Warmeeintrag der Beleuchtung im ganzen Haus und im Speziellen in den Buros
kann durch die Erneuerung reduziert werden.
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Ausgangslage Gebaudeleitsystem - Umristung der Automationsstationen auf Modulo 5

Fir eine wirtschaftliche und optimale Steuerung der Heizung und der Luftungen im Gemeinde-
haus werden die Anlagen Uber das Leitsystem der Firma SAUTER zentral gesteuert, Gberwacht
und der Hausdienst notfalls alarmiert, um sach- und zeitgerecht agieren und somit allféllige wei-
tere Schaden oder Betriebsausfalle verhindern zu kénnen.

Im Zuge der zyklischen Erneuerung der technischen Einrichtungen und Installationen wurde im
2016 in einem ersten Schritt die Erneuerung des SAUTER Managementsystems umgesetzt
(GRB 2016-182), von der standortgebundenen Leitsystemgeneration "SAUTER novaNet" zum
webbasierten "SAUTER Vision Center" (in der nachstehenden Visualisierung rot eingefarbt).

In einem zweiten Erneuerungsschritt dieses Leitsystems muss nun auch die bestehende Leit-
systemgeneration SAUTER novaNet-Technologie auf die neue Generation umgeristet werden.
Diese Umristung der Automationsstationen, das heisst der Ersatz der nicht mehr verfigbaren
Feldgeréte der Produktfamilie EY3600 durch die neuen Automationsstationen Modulo 5 soll nun
umgesetzt werden.

Im Abkundigungsbrief der Firma SAUTER vom 12. August 2019 wurde darauf hingewiesen,
dass aufgrund lieferantenbedingten Abklindigungen von Schlisselbauteilen SAUTER die restli-
chen novaNet Produkte der Produktfamilien EY3600 und EY-modulo 2 zum 31. Dezember 2019
gekundigt wurden (Prodiktion und Wartung wurde eingestellt). Somit bleibt kein Spielraum fir
eine weitere Aufschiebung des Ersatzes der Automationsstationen (in der nachstehenden Visu-
alisierung nicht eingefarbt).
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Komponenten des im 2016 ersetzten Managementsystems "SAUTER Vision Center" rot eingefarbt (GRB 2016-182).
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In einem kinftigen, letzten Schritt der Erneuerungen des Gebaudeleitsystems werden die Kom-
ponenten der Heizungssteuerungen im Gemeindehaus, Werkhof und Lagerhalle (in der vorste-
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henden Grafik griin eingeféarbt) in zeitlicher und materieller Abstimmung mit der Planung des
Warmeverbundes und Heizungsersatzes ersetzt.

Beim vorgesehenen Ersatz der Automationsstationen im ganzen Haus ist von folgendem Men-

gengerust auszugehen:

- Gesamthaft rund 100 Raummodule.

- Neue Verkabelung der Komponenten und Geschosse mit Ethernet Bus Verkabelung in der
Summe von rund 2'000 m neuen Kabeln.

Projekte

Erneuerung Leuchten des Gemeindehauses (Innen- und Aussenbeleuchtung)

Das Sanierungskonzept beinhaltet den Ersatz samtlicher Leuchten des Gemeindehauses (In-
nen- und Aussenbeleuchtung) durch die fortschrittliche, stromsparende und effiziente LED-
Technik der Leuchtmittel, Halterungen sowie der Lichtsteuerung. Durch den Einsatz neuester
und effizienter LED-Technologie ist eine Reduktion des Energieverbrauches gegenuber der be-
stehenden Beleuchtung im tiefen zweistelligen Prozentbereich moglich.

Als Variante zu den Deckenleuchten in den Biros und Sitzungszimmer wurde das Verwenden
von Stehleuchten erdrtert. Mehrere, unterschiedliche Biros mit verschiedener Anzahl Arbeits-
platzen wurden als Musterbliros mit Stehleuchten ausgestattet und nach mehreren Kriterien
bewertet. Das von uns beauftragte Ingenieurbiiro, Elektro-Ingenieure Meyer + Partner AG, wer-
tete ebenfalls die diversen Riuckmeldungen der Mitarbeiter aus. Aufgrund der besseren Raum-
ausleuchtung und der damit zusammenhéngenden Flexibilitdt fur die Einrichtung von
Arbeitsplatzen sowie einem einheitlichen Erscheinungsbild in allen Biros wurde entschieden,
die Variante Deckenleuchte anstelle von Sténderleuchten weiter zu verfolgen. In der Planung
wird auch der "Griiezi-Desk" mit berlcksichtig und dabei die Beleuchtung den angepassten Ge-
gebenheiten angepasst.

Bezugnehmend auf den Leitsatz "Rdti leben — Ruti gestalten” aus der Vision Riti 2030 des
Gemeinderates und im darin enthaltenen Punkt zur Umsetzung der Ziele der 2000-Watt-
Gesellschaft wurde ein Fordergesuch bei ProKilowatt eingereicht und vom Bundesamt fir
Energie BFE am 3. Juli 2020 bewilligt. Die Umsetzung des Beleuchtungsersatzes im Gemein-
dehaus generiert eine Gutschrift von ca. CHF 20'000.00. Mit dem beschriebenen Beleuch-
tungsersatz kénnen pro Jahr ausserdem rund 30'000 kWh eingespart werden. Die Auszahlung
des zur Verfligung stehenden Betrages erfolgt nach Fertigstellung der kompletten Arbeiten.

Gebdaudeleitsystem - Umristung der Automationsstationen auf Modulo 5

Das EY-modulo 5 ist das high-end Gebaudemanagementsystem von SAUTER. Es ist eines der
leistungsfahigsten Systeme von SAUTER und beherrscht alle im Bereich der technischen Ge-
baudeautomation geforderten Funktionen. Von der préazisen Klimasteuerung und -regelung,
uber diverse Alarmierungsfunktionen, bis hin zur komfortablen Raumbuchungsanwendung, etc.
Integral und unbegrenzt skalierbar in einem System. Als "natives" BACnet-System ist es von
Natur aus offen. Es kdnnen samtliche entsprechenden Funktionen, Gerate und Anwendungen
von Dritten integriert werden. Dazu ist es rick- und abwartskompatibel zu allen anderen SAU-
TER EY-Systemen. Als Kommunikationsmedium dient die allgemein eingesetzte Netzwerktech-
nologie Ethernet mit dem Internetprotokoll IP.

Die Raumautomationsstationen dienen zur integrierten Raumautomation, im Gemeindehaus vor
allem zur Regelung des Raumklimas. Mit ecos504/505 sind die Regler mit BACnet/IP fir meh-
rere Raume ausgelegt. Zusatzliche digitale Schnittstellen erlauben, sofern gewinscht, eine di-
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rekte Integration von weiteren Feldbus-Systemen. Das Gesamtsystem bestehend aus den EY-
modulo 5 Stationen, dem BACnet-Webserver, der Managementebene SAUTER Vision Center,
der Engineering-Software CASE Suite und den SAUTER Ldsungsbibliotheken stellt ein aus-
serst leistungsfahiges Gesamtpaket zur Steigerung der Energieeffizienz des Gebaudes dar und
ist zudem fur weitere, allfallig kommende Bedirfnisse der Raumautomation (z.B. Storensteue-
rung) ausbaubar.

Aufbauend auf der umgeristeten SAUTER Managementsystems (GRB 2016-182) sollen nun
die Raumautomationsstationen auf die aktuelle Generation umgertistet werden, nachdem die
heute eingesetzten Raumautomationsstationen gektndigt wurden.

Approximative Projektkosten

Die approximativen Kosten ergeben sich aus dem Kostenvoranschlag (+/- 15%) der Firma
Elektro-Ingenieure Meyer + Partner AG vom 25. Marz 2021 und der Richtofferte der Sauter
Building Control Schweiz AG vom 22. Oktober 2021. Es ist mit folgenden Kosten (inkl. MWST)
zu rechnen.

Bezeichnung Betrag CHF
1 Vorbereitungsarbeiten 50'000.00
2 Bauarbeiten Gebaude (Elektroanlagen) 707'000.00
5 Baunebenkosten (Gebiuhren, Honorare, Eigenleistungen) 148'000.00
6 Reserve, Unvorhergesehenes 85'000.00
6 Reserve, Ungenauigkeit 85'000.00
Baukosten inkl. MwSt. 1'075'000.00
Davon gebundene Ausgaben 1'075'000.00
Planerwahl

Das bisherige Vorprojekt und die Zustandsuntersuchungen wurden in Zusammenarbeit mit dem
Elektroingenieurbiro Elektro-Ingenieure Meyer + Partner AG, Stafa bearbeitet. Aufgrund der
durchgefiihrten Uberpriifung der Elektroanlagen (Bericht vom 13. Marz 2018), Studienkonzept
fir den Beleuchtungsersatz (Bericht vom 28. Juni 2018) und der Begleitung der vertieften Be-
trachtung einer Umsetzungsvariante mit Standerleuchten (Bericht vom 21. Februar 2020) ver-
fugt das Planungsbiro dber fundierte Kenntnisse der Elektroinstallationen des
Gemeindehauses und es ist sinnvoll, dieses Know-How auch fir die Projektierung und Realisie-
rung zu nutzen.

Gestutzt auf die bisherigen Berichte und den ermittelten Grobkosten hat das Elektroingenieur-
blro Elektro-Ingenieure Meyer + Partner AG, Stafa fir den Ersatz der Beleuchtung und die Mo-
dernisierung Raumautomation der Firma Sauter am 22. Oktober 2021 folgende Honorarofferte
unterbreitet.

Betrag CHF
Projektierung Vorprojekt 1'292.00
Projektierung Bauprojekt 14'141.00
Ausschreibung 22'918.00
Realisierung Ausfuhrungsprojekt 29'434.00
Realisierung 19'644.00
Inbetriebnahme, Abschluss 10'963.00
Nebenkosten 7'635.00
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Honorarofferte inkl. MwSt. 106'027.00

Die stufenweisen Planerkosten werden schrittweise ausgelést, sobald der entsprechende Pla-
nungsschritt abgeschlossen und die Freigabe durch die Gemeinde erfolgt ist.
Kosten

Fur die Planungsleistungen der mit der Projektierung und Bauleitung zu beauftragenden Elekt-
ro-Ingenieur und Fachingenieure ist mit folgenden Kosten (inkl. MwSt.) zu rechnen:

Betrag CHF
Elektroingenieurleistungen fir Planung und Bauleitung 115'000.00
Ingenieurleistungen Planung Gebaudeautomation 11'000.00
Materialprifungen, Eigenleistungen 15'000.00
Reserve und Rundung 14'000.00
Projektierungskosten inkl. MwSt. 155'000.00

Budget / Finanz- und Aufgabenplan

Aufgrund von wirtschaftlichen Uberlegungen sowie Nutzungen von Synergien im Bereich der
Elektroinstallationen werden die beiden Projekte, "Erneuerung Beleuchtung Gemeindehaus"
und "Ersatz Feldgerate Leitsystem Gemeindehaus" gemeinsam unter dem Konto
10711.5040.00 INV00089 gefiuhrt. Das Konto 10711.5040.00 INV00237 wird somit entlastet. Im
Budget 2021 und 2022 sind gesamthaft CHF 1'180'000 (INV00089 und INV00237) enthalten.

Termine approximativ

- Objektkredit und Arbeitsvergaben Frahjahr 2022
- Baubeginn Frahjahr/'Sommer 2022
- Bauvollendung und Inbetriebnahme Dezember 2022

Kommunikation

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind rechtzeitig Uber die Sanierungsarbeiten und die damit
verbundenen Einschréankungen zu informieren.

Erwagungen

Die Gemeinden sind gemass 8§ 5 der Gemeindeverordnung (VGG) verpflichtet, Sachwerte lau-
fend so zu unterhalten, dass ihre Substanz und Gebrauchsfahigkeit erhalten bleiben und keine
Personen-, Sach- oder Bauschéden auftreten. Gemass 8 103 des Gemeindegesetzes gelten
Ausgaben als gebunden, wenn die Gemeinde durch Ubergeordnetes Recht, durch Gerichtsent-
scheide, durch Beschlisse der zustéandigen Gemeindeorgane oder durch frilhere Beschlisse
zu ihrer Vornahme verpflichtet ist und ihr sachlich, zeitlich und 6rtlich kein erheblicher Entschei-
dungsspielraum bleibt. Die Ausgaben fir Unterhalt und Substanzerhaltung von Hochbauten,
das heisst die Kosten fir die Instandstellung und Erneuerung auf einen zeitgeméssen Standard
(ohne Erhdhung der Komfortstufe) sind durch den friheren Baubeschluss gebunden (Kommen-
tar Jaag et al. zum Zircher Gemeindegesetz § 103 N. 14).

Bei der Erneuerung der Beleuchtung im Gemeindehaus ist die Gebundenheit der Ausgabe aus
folgenden Griinden als gegeben zu betrachten:
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Mit der Urnenabstimmung vom 8. Dezember 1991 fir die Erstellung eines Gemeindezent-
rums mit Gemeindeverwaltung, Werkhof, Bauamt und Lagerraumlichkeiten fur die Gemein-
dewerke und das Bauamt, im Areal des alten Gaswerkes Riiti, hat die Gemeinde der
Erstellung und dem damit verbunden Unterhalt und Erneuerung zugestimmt.

Der Ersatz der Beleuchtungskomponenten (Prasenzmelder, Sensoren, Steuerungen) kann
zeitlich nicht mehr aufgeschoben werden, da keine Ersatzteile fur die Steuerungskomponen-
ten mehr produziert werden und bei einem Defekt héchstens Occasionsteile beschafft wer-
den konnten.

Der alters- und energetisch zweckmassige Erneuerungsunterhalt ist zur Sachwerterhaltung
und zur bestimmungsgemassen Nutzung des Objektes nétig, unumgéanglich und nicht auf-
schiebbar (vgl. Objektbewertung TGM, Stand 2018), damit die Gebrauchsféahigkeit erhalten
bleibt.

Bei der Umristung der Automationsstationen ist die Gebundenheit der Ausgabe erganzend zu
den oben aufgefiihrten Punkten aus folgenden Griinden als gegeben zu betrachten:

Die heute eingesetzten Gerate der Generation EY3600 novaNet-Raumcontroller und —
Zugangsgerate sind von Sauter Building Control Schweiz AG vom 12. August 2019 auf den
31. Dezember 2019 gekindigt worden (Prodiktion und Wartung wurde eingestellt). Die Ver-
flgbarkeit aus dem minimalen Reservebestand aus dem eigenen Lager ist aufgebraucht
und es sind keine Ersatzteile mehr verfiigbar.

Somit bleibt weder sachlich, zeitlich noch 6rtlich ein erheblicher Entscheidungsspielraum.

Die Gesamtkosten fur die Beleuchtungssanierung sowie der Umristung der Automationsebene
des SAUTER Gebaudeleitsystems gemass Kostenzusammenstellung als gebundene Ausgaben
fallen gemass Art. 17 Ziff. 3 der Gemeindeordnung in die Zustandigkeit des Gemeinderates.

Zirkulationsbheschluss vom 7. Dezember 2021

1.

Fur die Planung und Bauleitung der Erneuerung Beleuchtung, Umristung Automationse-
bene Gebaudeleitsystem im Gemeindehaus wird ein Projektierungskredit von
CHF 155'000.00 als gebundene Ausgabe genehmigt.

Die Ausgaben sind der Investitionsrechnung 2021 wie folgt zu belasten:

Konto, 10711.5040.00, INVO0089 CHF 155'000

Beleuchtungssanierung und Umristung der Automationsebene des SAUTER Gebdaudeleit-
systems

Das Bauamt wird erméachtigt und beauftragt:

3.1. Die Arbeitsauftrage in eigener Kompetenz im freihandigen Verfahren zu vergeben.

3.2. Dem Gemeinderat den Objektkredit zur Genehmigung vorzulegen.

3.3. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter rechtzeitig Gber die Umbauarbeiten zu informieren.

Mitteilung durch Protokollauszug an:

- Rechnungsprifungskommission, Président Leo Keller, Bachtelstrasse 13, 8630 Riiti
- Ressortvorsteher Raumplanung und Bau/Liegenschaften

- Bauamt
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- Finanzverwaltung

- Internet ,Politische Gemeinde - Gemeindehaus - Erneuerung Beleuchtung, Umristung
Automationsebene Gebaudeleitsystem - Projektierungskredit als gebundene Ausgabe von
CHF 155'000.00 - Genehmigung*

- Archiv

Versand: 13. Dezember 2021

Gemeinderat R(ti
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Peter Luginbahl Thomas Ziltener
Gemeindepréasident Gemeindeschreiber



