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Worum geht es?

Die IBC Energie Wasser Chur (IBC) hat sich zum Ziel ge-
setzt, ihr Fernwarmenetz bis 2040 soweit auszubauen, dass
sie ihre Kunden CO»-neutral versorgen kann. Der Ausbau
des Netzes bedarf Investitionen von Utber Fr. 300 Mio., die
nicht alleine durch die IBC finanziert werden kénnen. Der
Gemeinderat will den Ausbau mit total Fr. 80 Mio. - verteilt
auf zwolf Jahre — unterstitzen. Davon Fr. 60 Mio. zur Erhé-
hung des Dotationskapitals und in Form eines Darlehens
sowie Fr. 20 Mio. flr eine allenfalls zu beanspruchende
Burgschaft.

Erlauterungen Seiten 4 - 31

Die Tage der altehrwirdigen Stadthalle sind gezahlt - sie
wird der Talstation der Brambrtieschbahn weichen missen.
Als Ersatz wurde in einem Gesamtleistungswettbewerb eine
multifunktional nutzbare Halle fir den Standort Obere Au
entwickelt, welche den Anforderungen und Bedurfnissen
von Veranstaltern und Besuchenden gerecht wird.

Die Finanzierung dieser neuen Messe- und Eventhalle kann
Uber die Stadthalle Chur AG sichergestellt werden und
belastet die Mehrjahresplanung der Investitionen der Stadt
nicht. Der Betrieb (EBITDA) kann voraussichtlich kosten-
deckend erfolgen, Amortisationen und Zinsen werden jedoch
zu einem Verlust fiihren. Ohne einen Betriebsbeitrag der
Stadt in der Héhe von jahrlich Fr. 560 000.- (indexiert) kann
die Messe- und Eventhalle nicht realisiert werden.

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, dass die neue Messe- und
Eventhalle einem grossen BeduUrfnis entspricht und fir die
Stadt einen erheblichen Mehrwert generieren wird. Die
erwartete Wertschépfung im Zusammenhang mit Messen
und Events relativiert die Kosten entscheidend.

Erlauterungen Seiten 32 — 51




Finanzielle Unterstitzung

der IBC Energie Wasser Chur
in eine zukunftsgerichtete,
nachhaltige und CO2-neutrale
Warme- und Kalteversorgung

Die Abstimmungsfrage lautet:

Wollen Sie den Rahmenkredit fiir die neue einmalige
Ausgabe in der H6he von Fr. 80 Mio. brutto, wovon
Fr. 60 Mio. (Erh6hung Dotationskapital, Darlehen)
zulasten der Investitionsrechnung und Fr. 20 Mio. fiir
eine allenfalls zu beanspruchende Biirgschaft geneh-
migen?

Der Gemeinderat unterstitzt die Vorlage mit 17 Ja- zu
4 Nein-Stimmen.
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Bericht des
Gemeinderates

Die Umsetzung des Netto-Null Klimaziels bis ins Jahr
2050 wird die gesamte Schweiz stark fordern. Mit dem
Krieg zwischen Russland und der Ukraine hat sich die
Thematik einer gegentiber dem Ausland unabhéngigen
Energieversorgung nochmals verschérft. Die Deckung
des Gasbedarfs ist eine Herausforderung und wird auf
Bundesebene koordiniert. Dies unterstreicht die Wich-
tigkeit der Thematik, zeigt aber auch die Abhéangigkeit
der Schweiz von Drittstaaten im Energiebereich.

Bereits lange vor dieser Situation hat sich die IBC
Energie Wasser Chur (IBC) vertieft mit der Abl6sung von
fossilen Brennstoffen beschéftigt und eine Netto-Null
Strategie bis 2040 beschlossen. Darin ist insbesondere
der Aufbau eines umfassenden Anergienetzes bzw.
Wérme- und Kaltenetzes innerhalb der Stadt Chur als
treibender Punkt aufgefiihrt. Der Bau dieses Netzes be-
darf Investitionen in der Héhe von dber Fr. 300 Mio. Dies
scheint ein beachtlicher Betrag fiir den Ausstieg aus
fossilen Brennstoffen, ist jedoch aus Sicht des Gemein-
derates notwendig, um den Umbau in eine erneuerbare
Wiérmeversorgung innerhalb der Stadt gewéhrleisten zu
kénnen. Gleichzeitig kann damit auch der Wegfall der
bisherigen Wertschépfung aus dem Gasverkauf aufge-
fangen und die Erlése anderweitig gesteigert werden.
Die heute fiir den Kauf von Erdél und Erdgas abfliessen-
den Gelder verbleiben zukiinftig in der Region. Um eine
Finanzierung durch Kreditinstitute erhalten zu kénnen,
suchte die IBC das Gesprdch mit der Stadt und hat um
eine Mitfinanzierung bzw. Unterstiitzung angefragt.

Der Gemeinderat erachtet es als unbestritten, dass

ein Ausstieg aus fossilen Brennstoffen vorangetrieben
werden muss. Da die IBC eine selbstindige éffentlich-
rechtliche Anstalt im alleinigen Eigentum der Stadt ist,
soll mit der IBC zusammen eine tragbare Finanzierungs-
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I6sung unter Beriicksichtigung allfélliger finanzieller
Risiken angestrebt werden. Die Finanzierung soll zwischen
der Stadt mit Fr. 60 Mio., Fr. 160 Mio. Kreditinstitut und
Fr. 56 Mio. Kanton bzw. Bund (Aktionsplan Green Deal)
aufgeteilt werden, wobei der Beitrag im Zusammenhang
mit dem Aktionsplan Green Deal noch nicht gesichert
ist. Um die Finanzierung durch ein Kreditinstitut sicher-
zustellen, spricht die Stadt zuséatzlich Fr. 20 Mio. fiir eine
allenfalls zu beanspruchende Biirgschaft. Mit dieser
Beitragsverteilung sollte die IBC in der Lage sein, auch
mit Eigenleistungen das Investitionsvolumen von liber
Fr. 300 Mio. zu stemmen.

Ausgangslage

Die Energiebranche befindet sich weltweit und auch in der
Schweiz in einem gewaltigen Umbruch. Die Nuklearkata-
strophe in Fukushima im Jahr 2011 gab hierzulande den
Impuls fur eine neue Energiestrategie. Diese setzt auf den
schrittweisen Ausstieg aus der Kernkraft, die Steigerung
der Energieeffizienz und den Ausbau der erneuerbaren
Energien. Das Schweizer Stimmvolk bekannte sich zu
diesem Vorhaben und stimmte dem ersten Massnahmen-
paket 2017 in einer Volksabstimmung klar zu. Im selben
Jahr ratifizierte das Schweizer Parlament auch das Pariser
Klimaabkommen. Diese globale Vereinbarung hat zum
Ziel, die durchschnittliche globale Erwarmung auf 1,5 Grad
Celsius zu begrenzen. Dazu sollen die Nettoemissionen von
Treibhausgasen in der zweiten Hélfte des 21. Jahrhunderts
weltweit auf null reduziert werden. 185 Lénder haben das
Abkommen bereits ratifiziert und verpflichten sich damit,
ihre Treibhausgasemissionen stark zu reduzieren. Diese
politischen Rahmenbedingungen weisen den Weg in eine
Energiezukunft, die langfristig auf erneuerbaren Energien
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basiert und keine Treibhausgasemissionen mehr verur-
sacht. Es qilt, im Zieldreieck einer umweltvertraglichen,
sicheren und zugleich wirtschaftlichen Energieversorgung
ein Optimum zu finden.

Die Dekarbonisierung der Warmeversorgung ist fir die
Erreichung des Klimaziels Netto-Null bis 2050 entschei-
dend. Die Gebdude verursachen mehr als 35 Prozent

der schweizweiten CO,-Emissionen. 15 Millionen Tonnen
CO:; pro Jahr entstehen allein durch die Verbrennung
fossiler Brennstoffe. Davon werden 11 Millionen Tonnen
CO; durch Komfortwarme (Raumheizung und Warm-
wasser) verursacht. Rund zwei Drittel aller Geb&ude werden
immer noch mit fossilen Brennstoffen beheizt. Gemass
Energieperspektiven 2050+ kann der Warmebedarf bis
2050 ca. um 20 % bis 30 % sinken, daftir wird mit dem
Klimawandel der Kaltebedarf (Kiihlung) ansteigen. Dies hat
einen grossen Einfluss auf das Entwicklungspotenzial

von Fernwarme und Fernkélte.

Die aktuelle geopolitische Lage mit dem Krieg in der
Ukraine und die daraus resultierenden Lieferengpésse
sowie den stark steigenden Preisen fir Elektrizitat, Erddl
und Gasenergie verstarken das Umdenken und fordern die
Abkehr von fossilen Heizsystemen fir Raumwé&rme und
Brauchwarmwasser in einem bisher nicht gekannten Aus-
mass. Dies hat einen zusatzlichen grossen Einfluss auf das
Entwicklungspotenzial sowie auf den Zeithorizont fir die
Bereitstellung von Fernwérme und Fernkélte.

Das Heizen und Kihlen von Geb&uden verursacht ein Drit-
tel der schweizweiten CO.-Emissionen. Damit das Klimaziel
von Netto-Null Emissionen bis 2050 erreicht werden kann,
braucht es Alternativen zu fossilen Brennstoffen. Und die
gibt es: Zahlreiche Wérmeverbunde nutzen bereits heute
erneuerbare Energiequellen wie Gewasser, Holzschnitzel,
Geo- und Solarthermie sowie Abwarme aus Kehrichtver-
wertung oder Industrie. Mit dem Ausbau der Warme-/



Kaltenetze kdnnen Areale mit einem hohen Wérme- oder
Kéltebedarf rasch dekarbonisiert werden.

Der IBC als Energieversorgerin kommt dabei eine wichti-
ge Rolle zu. Die IBC ist gefordert, einen fortschrittlichen
Technologiemix fur die Energieversorgung zu finden, um die
angestrebten Ziele zu erreichen. Der Masterplan Energie
Chur 2040 der IBC verfolgt das ambitidse Ziel, ihre Kunden
in der Stadt bis 2040 CO,-frei zu versorgen. Die IBC geht
davon aus, dass sie insgesamt 60 % ihrer Kunden in der
Stadt versorgen kann. Jedoch kdnnen aus topografischen
Griinden nicht alle Gebiete angeschlossen werden. Zudem
ist der Anschluss von Einfamilienh&usern nicht wirtschaft-
lich. Durch die zukinftige bauliche Verdichtung und den
daraus resultierenden grésseren Gebdudevolumen wird der
Anschluss weiterer Geb&dude wirtschaftlich attraktiv.

Fir die Transformation des Energiesystems und insbeson-
dere fir den Bau der Warme- und Niedertemperatur-Infra-
strukturen sind daher in den néchsten Jahren sehr hohe
Investitionen notwendig.

Bisheriges Geschiaft und Folgen fiir die
Stadt/IBC

Die IBC versorgt die Einwohnerinnen und Einwohner der
Stadt Chur mit Strom, Trinkwasser, Gasenergie sowie mit
Warme und Kalte (Kiihlung). Die IBC bietet heute Gesamt-
energiedienstleistungen an. Sie entwickelt integrale Energie-
I6dsungen fir Areale und ganze Quartiere. Von der Versor-
gung mit primédren Energietrédgern Uber die Realisierung von
Energiezentralen, Photovoltaikanlagen, E-Ladeinfrastruktu-
ren, Batteriespeichern bis hin zu Multi Energie-Contracting.
Ebenso befinden sich all die zugehdrigen Dienstleistungen
von der Messung, Optimierung und Zuweisung aller bend-
tigten Energieflisse bis hin zu den entsprechenden Abrech-
nungsdienstleistungen in ihrem Angebotsportfolio.
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Das lokale Gasnetz in Chur ist sehr dicht verlegt. Die IBC
versorgt heute rund 2500 Kunden (Private, Gewerbe, In-
dustrie) mit Gasenergie. Im Standard-Gasprodukt ist heute
bereits 30 % Biogas enthalten. Den Anteil Biogas kénnen
die Kunden frei wahlen - bis zu einem Anteil von 100 %
Biogas. Der Absatz von Gasenergie ist riicklaufig, auch weil
Kunden immer haufiger auf erneuerbare Energie wechseln,
teilweise durch den Anschluss an die Warmenetze der IBC.
Das Geschéftsfeld Gasenergie steuert heute immer noch
einen grossen Anteil zum Gewinn der IBC bei.

Mit dem Bau der Fernwérmeleitung von der Kehrichtver-
brennungsanlage Trimmis (GEVAG) nach Chur durch die
Fernwadrme Chur AG, an der die IBC zu 60 % beteiligt ist,
begann 2011 die Versorgung der Churer Bevdlkerung mit
Fernwarme. 2013 nahm die IBC das erste Anergienetz der
Sldostschweiz im Gebiet Chur West in Betrieb. In den
Jahren 2018/2019 beauftragte der Churer Gemeinderat die
IBC im Rahmen der kommunalen Planung fir Anergienetze
mit Planung, Erstellung, Betrieb und Unterhalt dieser Netze.
Gleichzeitig erteilte er der IBC die Konzession fir die Nut-
zung des Grundwassers. 2019 erstellte die IBC die Energie-
zentrale ARA Chur mit dem zugehérigen Warmenetz. Mit
Anschluss der Grosslberbauung Hof Masans im Herbst
2021 wurde der Betrieb des Wéarmenetzes mit gereinig-
tem Abwasser aus der ARA Chur aufgenommen. Auch
weitere Kunden entlang der Anergie-Wéarmeleitung sowie
das Belmont/Lacuna Quartier beabsichtigen, sobald das
ARA-Warmenetz vor Ort ist (geplant 2024), via Anschluss
an das ARA-Warmenetz von fossiler auf erneuerbare
Warmeenergie umzusteigen. Weitere Warmenetze sind in
Realisierung, wie bspw. Kleinbruggen, Trist, Rheinwiesen,
Giacometti, Ringstrasse, Titt, oder in Planung.



Neues Geschaftsfeld

Umfeld

In den Energieperspektiven 2050+ hat das Bundesamt fir
Energie verschiedene Szenarien berechnen lassen, die
aufzeigen, wie das Netto-Null Klimaziel bis 2050 erreicht
und weiterhin eine sichere Energieversorgung gewahrleitet
werden kann. Im Zentrum der Energieperspektiven 2050+
steht das Szenario «Zero Basis», mit dem bis 2050 das
Netto-Null Ziel erreicht wird. Als Vergleich dient das Szena-
rio «Weiter wie bisher» (WWB), das auf den bis Ende 2018
in Kraft gesetzten Massnahmen und Instrumenten der
Energie- und Klimapolitik basiert und den autonomen tech-
nischen Fortschritt ohne zusétzliche politische Massnah-
men abbildet. Alle Szenarien gehen von einer wachsenden
Bevdlkerung und einem steigenden Bruttoinlandprodukt
aus. Geméss dem Bundesamt fur Statistik wéchst die Be-
vblkerung der Schweiz in den kommenden drei Jahrzehnten
und wird sich weiter im Einzugsgebiet der Agglomerationen
konzentrieren.

In den Energieperspektiven 2050+ wird unterstellt, dass in
Kooperation mit der Weltgemeinschaft der Klimawandel
beschréankt werden kann. Dennoch fUhren die &ndernden
Klimabedingungen zu einer leichten Verringerung des War-
mebedarfs im Winter und zu einem steigenden Kuhlbedarf
im Sommer. Die starke Steigerung der Energieeffizienz im
Gebdudepark sowie Effizienzsteigerungen in der Industrie
fihren zu einer starken Verringerung des Warmebedarfs. Der
Waéarmebedarf in der Schweiz von heute rund 100 Terrawatt-
stunden (TWh) pro Jahr nimmt gemass Szenarien bis 2050
auf 70 bis 80 TWh pro Jahr ab. Einen starken Rickgang
zeigt die Raumwarme mit einer Abnahme von minus 30 Pro-
zent sowie die Prozesswarme mit rund minus 25 Prozent.
Auch beim Warmwasser zeigt sich eine Reduktion von
minus 10 bis 15 Prozent. Die abnehmende Warmenachfrage
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ist bei der Energieplanung und Bewertung der fir thermische
Netze geeigneten Gebiete zu berlcksichtigen. Gemass
Energieperspektiven 2050+ steigt in allen Szenarien auch
der Energieverbrauch zur Deckung des Kaltebedarfs an.

Was ist Fernwarme und Fernkalte

Fernwarmenetze Ubertragen Warme von einer Quelle mit
hoher Temperatur, dem Warmeerzeuger, zur Senke mit
niedrigerer Temperatur, dem Warmebezliger. Warme auf
einer Temperatur unter der Umgebungstemperatur wird

als Kélte bezeichnet. Ein thermisches Netz kann Fernkélte
bereitstellen, wenn ein Bezliger seinen Kaltebedarf deckt,
indem er Warme ins Netz abgibt und die Temperatur des
Netzes damit erhoht.

Klassische Fernwédrmenetze werden auch als <Hochtempe-
raturnetze» bezeichnet. Sie dienen der Versorgung von
Gebauden mit Raumwarme und Warmwasser sowie von
bspw. Prozessen in der Industrie mit Warme. Dazu kommen
Vorlauftemperaturen von mindestens 60/70 °C und teilwei-
se bis Uber 150 °C zum Einsatz. Die Warme wird meist von
einem zentralen Standort an die zu versorgenden Verbrau-
cher geleitet. Dazu ist ein leitungsgebundenes Warmever-
teilsystem mit warmegedammten und vielfach erdverlegten
Rohren notwendig.

Als Niedertemperatur- oder Anergienetze werden Netze, die
zum Austausch von Warme mit Temperaturen unter 60 °C
betrieben werden, bezeichnet. Die Niedertemperaturwarme
kann als Raumwarme (ab 30 °C) oder zur Versorgung von
dezentralen Warmepumpen (auch unter 30 °C) dienen. Bei
Temperaturen unter 20 °C kann das Netz auch als Warme-
senke und somit zur Versorgung mit Kélte dienen. Im letz-
ten Fall wird die Anwendung auch als Fernkalte bezeichnet.
Die Wérmeverteilung bei tiefer Temperatur kann anstelle
eines klassischen Fernwarmenetzes oder in Ergdnzung
dazu erfolgen.



Thermische Netze dienen als Oberbegriff fir Netze zur
Ubertragung von Warme auf allen Temperaturniveaus. Sie
werden wie oben beschrieben anhand der Betriebstem-
peratur unterschieden. Man unterscheidet sowohl bei der
Netzeinspeisung als auch beim Wéarme- und Kéltebezug
zwischen einer direkten und indirekten Nutzung. Die direkte
Netzeinspeisung ist abhéngig von der Temperatur, bei
welcher die Warme im thermischen Netz transportiert wird.
Warme aus einem Verbrennungsprozess, bspw. aus einer
Kehrichtverbrennungsanlage (KVA), oder deren Nutzung in
Waéarme-Kraft-Kopplungs-Prozessen sowie Abwarme aus
industriellen Hochtemperatur-Prozessen kann oft direkt
mittels eines Warmetauschers ins thermische Netz einge-
speist werden. Bei anderen Wéarmequellen, wie zum Bei-
spiel Grundwasser oder Umwelt- und industrielle Abwéarme
(Anergie), wird die Warme entweder beim Warmebeziger
mittels Warmepumpe oder beim Warmelieferanten mit-
tels Warmepumpen oder Warme-Kraft-Kopplungsanlagen
(WKK) indirekt auf das fir die Nutzung nétige Temperatur-
niveau gebracht. Um das Netto-Null Ziel bis 2050 zu errei-
chen, missen auch im Warmebereich alle lokale Potenziale
ausgeschopft werden.

Heute sind in der Schweiz noch immer rund 900 000 mit
fossilen Energietrégern betriebene Heizungssysteme in
Betrieb. Bei einer durchschnittlichen Lebensdauer von

20 Jahren missten jahrlich rund 45000 fossil betriebene
Heizungen durch erneuerbare Heizsysteme ersetzt werden.
2020 konnte zwar mit rund 28000 verkauften Warme-
pumpen ein klarer Trend bei den erneuerbaren Heizungen
festgestellt werden. Gleichzeitig wurden aber auch rund
20000 neue fossil betriebene Heizungsanlagen installiert
und rund 9000 fossile Brenner ausgewechselt. Erneuerbare
Heizungen werden vorwiegend in Neubauten und als Ersatz
bestehender fossil betriebener Heizungsanlagen in Ein-
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und kleinen Mehrfamilienhausern installiert. Bei grésseren
Mehrfamilienhausern ist der Wechsel von fossil betriebenen
zu erneuerbaren Heizsystemen oft eine grossere Heraus-
forderung, da dort vermehrt bauliche Hiirden auftreten
kénnen.

Der Zu- und Ausbau der thermischen Netze spielt bei der
Dekarbonisierung der Warmeversorgung eine wichtige Rolle.
Die Warmeversorgung Uber ein thermisches Netz erlaubt
die rdumliche Trennung zwischen Warmebereitstellung und
den mit Warme versorgten Gebduden. Dies hat als Folge,
dass in den Gebduden im Vergleich zum Heizsystem-
wechsel keine grossen baulichen Anpassungen notwendig
werden und auch kaum zusétzlicher Platz zur Verfiigung
stehen muss. Somit bieten thermische Netze, die einen
hohen Anteil an CO.-neutraler Warme transportieren, auch
fur Geb&aude mit komplexeren baulichen Ausgangslagen
eine zuverldssige und wirtschaftlich tragbare Losung. Die
zunehmende stadtische Verdichtung sowie der steigende
Kihlbedarf im Sommer — als Folge der andernden Klima-
bedingungen — erhéhen das Potenzial fir thermische Netze
zusatzlich.

Eine Studie der EMPA, ETHZ und HSLU kommt zum Schluss,
dass in den St&dten fur 50 % bis 80 % und in dichter
besiedelten bzw. industrialisierten Agglomerationen fir bis
zu 50 % der Quartiere eine Versorgung mit thermischen
Netzen energetisch und 6konomisch sinnvoll ist. Die Inves-
titionskosten solcher Quartierlésungen sind zwischen 20 %
und 25 % niedriger als eigensténdige Gebaudelésungen.
Um das Netto-Null Ziel bis 2050 zu erreichen, sind die
annualisierten Investitionen fir den Umbau des Energie-
systems im Szenario «Zero Basis» gegentber den «Sowieso-
Kosten» im Szenario WWB um insgesamt 109 Milliarden
Franken oder rund 8 % hoher.

Mit dem Szenario «Zero Basis» kdnnen die Treibhausgas-
emissionen aus der Warme- und Kéltebereitstellung von



rund 46 Mio. Tonnen CO,-Aquivalenten im Jahr 2018 auf
rund 12 Mio. Tonnen im Jahr 2050 reduziert werden. Die
verbleibenden Emissionen fallen hauptséchlich in den
Bereichen Landwirtschaft, industrielle Prozesse und KVA
an und mussen durch CO,-Sequestrierung und Negativ-
emissionstechnologien kompensiert werden.

Potenzial von Fernwarme- und Fernkalteanlagen

Die Schweiz hat sich im Rahmen des Pariser Ubereinkom-
mens zu einer Reduktion der Treibhausgasemissionen von
50 % bis 2030 und von 70 bis 85 % bis 2050 gegenuber
1990 verpflichtet. Ab dem Jahr 2050 soll die Schweiz unter
dem Strich keine Treibhausgasemissionen mehr ausstossen
(Netto-Null Ziel).

FUr die Erreichung des Klimaziels Netto-Null 2050 ist eine
Dekarbonisierung der Warmeversorgung unumgéanglich.
Fir die Raumwérme sind schon heute umsetzbare und
wirtschaftliche Losungen vorhanden. Dieser Bereich muss
mdglichst rasch vollstdndig dekarbonisiert werden.

Die thermischen Netze haben in der Schweiz ein grosses
Potenzial. Das Potenzial liegt je nach Quelle und gewéhl-
tem Szenario zwischen 17 und 22 TWh pro Jahr. Mit jéhrlich
etwa 8,4 TWh Uber thermische Netze gelieferte Warme

ist das vorhandene Potenzial somit hdchstens zur Hélfte
ausgeschopft. Weil deren Planung und Realisierung lange
dauert und moéglichst keine fossilbetriebenen Heizungs-
anlagen in Wohn- und Dienstleistungsgebauden mehr
eingebaut werden sollten, muss der Ausbau CO,-armer
Warme transportierender thermischer Netze sofort massiv
verstarkt werden.

Erdgas ist heute noch ein bedeutender Energietréager. Auf
dem Weg zum Netto-Null Ziel muss dessen Verbrauch re-
duziert werden. Insbesondere im Bereich der Raumwérme
sollte l&angerfristig kein Erdgas mehr eingesetzt werden.
Bis 2050 muss die Gasversorgung COz-neutral sein. Der
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direkte Ersatz von Erdgas durch die Verwendung von Bio-
gas oder Wasserstoff fiir die Heizung von Gebduden erach-
tet der Bundesrat als nicht sinnvoll. Diese beiden Energie-
trager werden kiinftig hauptsachlich in der Industrie und im
Schwerverkehr benétigt. Die Komfortwdrme kann gréss-
tenteils problemlos mit Umweltwarme und Warmepumpen
respektive der Nutzung nicht vermeidbarer Abwarme von
Holzbrennstoffen und der direkten Nutzung von Warme
aus tieferen geologischen Schichten bereitgestellt werden.
Im Rahmen der kommunalen Energieplanung mit dem Ziel
CO.-Neutralitdt und gegebenenfalls in Zusammenarbeit mit
den Energieversorgern ist die Stilllegung von Gasleitungen
und der Ausbau von thermischen Netzen zu prifen. Mit
einer vorausschauenden Planung kénnen Hindernisse flr
die Realisierung von thermischen Netzen beseitigt werden.
Thermische Netze haben ein grosses Potenzial firr eine
nachhaltige Warmeversorgung. Dieses Potenzial muss nun
mdglichst rasch erschlossen werden.

Kantonale Energie- und Klimapolitik

Der Kanton Graublinden geht die Herausforderungen des
Klimawandels mit Massnahmen im Rahmen der kantonalen
Klimastrategie und des Aktionsplans Green Deal fur Grau-
blnden aktiv an und hat mit der Teilrevision des kantonalen
Energiegesetzes den Nachvollzug der aktuellen Mustervor-
schriften der Kantone (MuKEn 2014), unter Beriicksichti-
gung der Verhaltnisse in Graubinden, vollzogen. Das neue
Energiegesetz ist seit 1. Januar 2021 in Kraft.

Stadtische Energie- und Klimapolitik

Zurzeit wird der stadtische Masterplan Klima und Energie
erarbeitet. Die Stadt Chur unterstiitzt die Bestrebungen des
Kantons Graubilinden und verfolgt seit Jahren eine klima-
schonende Energiepolitik. Als Energiestadt setzt sie zahl-
reiche Massnahmen zur effizienten Nutzung von Energie
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und zum Ausbau von erneuerbaren Energien sowie flir eine
umweltvertragliche Mobilitdt um. Die Umsetzung des Stadt-
entwicklungskonzepts, des Agglomerationsprogramms
Chur der 4. Generation, des Energierichtplans sowie des-
sen Abstimmung mit dem Masterplan Energie Chur der IBC
sind zentrale Aspekte des stadtischen Energie- und Klima-
masterplans.

IST-Zustand auf dem Stadtgebiet

Im 2020 wurde in der ganzen Stadt Chur insgesamt rund
1166 GWh Energie in Form von Strom, Warme und Treib-
stoff bendtigt.

Der Warmeverbrauch betrug 2020 rund 557 GWh, dies
entspricht beinahe der Halfte des Gesamtenergieverbrauchs.
Die Warmequellen stammten zu 27 % aus erneuerbaren
Energien wie Fernwéarme, Holz und Warmepumpen
(Schweizer Durchschnitt liegt bei 32 %). Das bedeutet,
73 % des Warmeverbrauchs der Stadt Chur stammt aus
fossilen Energietragern wie Heizdl oder Gasenergie.

Endenergieverbrauch absolut

Endenergieverbrauch pro Einwohner

2020 2020
Chur Chur

W Strom (exkl. Warme und Mobilitdit) M Wé&rme  m Mobilitat M Strom (exkl. Warme und Mobilitdit) ™M Wi&rme W Mobilitat

Abbildung 1: Endenergieverbrauch nach Verwendungszweck absolut (links) und pro
Einwohner (rechts), aus der Energiebilanz der Stadt Chur 2020.
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Wirtschaftlichkeit

Ausgangslage

Die IBC hat in Zusammenarbeit mit der Elimes AG und
der EMPA/Urban Sympheny AG (Start-up der EMPA) im
2018/2020 einen Masterplan Energie Chur mit Fokus
Warme/Kalte-Versorgung ausgearbeitet. Mit diesem Mas-
terplan wurden mdgliche Lésungen fur das Netto-Null

Ziel (keine direkten CO»-Emissionen verursacht durch das
Energiesystem) bis in die Jahre 2035/2050 aufgezeigt. Im
Jahr 2020 wurde eine erste Wirtschaftlichkeitsberechnung
erstellt. Mit dem Szenario 2035 wurde aufgezeigt, dass
das Energiesystem der Stadt Chur wirtschaftlich vertretbar
umgebaut werden kann. Die Lebenszykluskosten (Investi-
tionskosten + Energiekosten + Betriebskosten + Unter-
haltskosten) des zuklinftigen CO,-freien Energiesystems
kénnen auf dhnlichem Niveau gehalten werden, wie dies
mit dem heutigen Energiesystem der Fall ist.

Auswirkungen auf die IBC

Mit dem Masterplan Energie Chur 2040 verfolgt die IBC das
Ziel, ihre Kunden in der Stadt bis 2040 CO,-frei zu versor-
gen. Dies entspricht dem Szenario Netto-Null (NNO 2035)
des Bundes. Dabei werden bestehende Gaskessel durch
Fernwarmeanschlisse abgeldst. Dies hat zur Folge, dass
der traditionelle Verkauf von Gas an Endkunden abnimmt.
Im Gegenzug wird aber der Absatz von Warmeprodukten
zum Heizen und Kihlen stark zunehmen. Haupttreiber flr
diese Dienstleistungen sind die Warmenetze, welche Ab-
warme bspw. aus der Kehrichtverbrennungsanlage GEVAG
in Trimmis und erneuerbare, thermische Energie bspw. aus
Grundwasser in der Stadt Chur verteilen. In dezentralen
Quartierzentralen werden vermehrt Kraft-Warme-Kopp-
lungsanlagen eingesetzt, welche neben Heizenergie auch
wertvollen Winterstrom liefern und dadurch die Versor-



gungssicherheit der Stadt Chur erhéhen. Gemass Studie
belaufen sich die Investitionen der IBC in den nichsten

15 Jahren auf Fr. 185 Mio., um das Ziel Netto-Null (Szenario
NNO 2035) zu erreichen. Ohne Investitionen in die Dekarbo-
nisierung (Szenario WWB 2035) misste die IBC Fr. 96 Mio.
investieren. Damit betragen die Mehrinvestitionen der IBC
fur eine CO,-freie Versorgung ihrer Kunden in den néachsten
15 Jahre Fr. 90 Mio.

Im Szenario WWB 2035 wiirden keine speziellen Mass-
nahmen fir den Umbau in ein CO,-freies Energiesystem
erfolgen. Folglich wirden Technologien nach vorhandenen
Infrastrukturen und wirtschaftlichen Aspekten gewahlt.
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Abbildung 2: Energiemengen, welche im Warmegeschaft IBC an die Endkunden verkauft
werden: Gas/Biogas, Heiz-Klhlenergie Uber Fernwérme und Contracting und Strom aus
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen (Quelle: Wirtschaftlichkeitsberechnung Energieversorgung
Chur, EMPA 17.4.2022).
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Immobilienbesitzer wirden vermehrt eigene Warmepumpen
und Photovoltaikanlagen (PV) einsetzen. Durch den Eigen-
verbrauch von Strom aus Photovoltaikanlagen wirde der
Absatz von Strom zurlickgehen; durch den steigenden
Strombedarf von Warmepumpen kdnnte dieser Riickgang
nur teilweise kompensiert werden. Bestehende Gasheiz-
kessel wirden ebenfalls durch Fernwarmeanschlisse
abgeldst, es bliebe aber ein grosserer Anteil bei den End-
kunden bestehen.

Durch die Investitionen in eine CO,-freie Energieversorgung
(Szenario NNO 2035) kénnen die jahrlichen Ertrage der IBC
aus Energielieferung gegentiber heute, aber auch gegen-
Uber dem Szenario WWB 2035 deutlich gesteigert werden
(vgl. Abbildung 3). Das Szenario WWB 2035 zeigt auf,

wie sich die IBC verhalten kénnte, wenn sich der Gasver-
kauf reduziert. Der entgangene Gasertrag kann durch den
Ausbau des Geschéftsfelds Warme kompensiert werden.
Zu beachten gilt, dass keine speziellen Massnahmen zur
CO2-Reduktion beriicksichtigt werden, sondern lediglich
die Ertragslage der IBC gehalten wird. Wird jedoch das
Geschéftsfeld Warme nicht ausgebaut, muss mit einem
Ertragsrickgang von bis zu 40 % (Fr. —20 Mio.) gerechnet
werden. Das Szenario NNO 2035 beschreibt hingegen den
aktiven Umbau des Energiesystems durch die IBC, um
das Ziel Netto-Null zu erreichen. Der forcierte Ausbau des
Geschéftsfelds Warme und die lokale Stromproduktion in
Quartierzentralen mittels Kraft-Warme-Kopplung (KWK)
resultiert in einem Zuwachs der Ertrédge von rund 30 %

(+ Fr. 13 Mio.). Dieser Ertragsausbau wird durch die Mehr-
investition, gegentiber dem Szenario WWB 2035, von
rund Fr. 90 Mio. erreicht.



Energielieferungen an Endkunden (kWh/a)

IBC 2018

Ist-Zustand 2018

WWB 2035

NNO 2035

(gemessen) (ohne Industrie) | (ohne Industrie) | (ohne Industrie)

Elektrizitat (aus KWK) n/a 762'175 12'675'720 54'657'553
Gas 1) 170'044'000 111'600'000 - -
Biogas inkl. 90'000'000 29'155'350 3'227'132
Warme 2) 109'214'113 104'544'092 216'896'720 225'502'443
Kalte n/a 1'317'542 1'185'788 8'477'395
1) 15% Abweichung aufgrund der Datenbasis GWR
2) Fernwarme GEVAG und Contracting
Energielieferungen an Endkunden (Rp./kWh) Ist-Zustand 2018 WWB 2035 NNO 2035

(ohne Industrie) | (ohne Industrie) | (ohne Industrie)
Elektrizitat 8.0 8.0 9.2
Gas 1) 8.0 - -
Biogas 12.0 12.0 12.0
Wadrme 17.0 17.0 19.6
Kalte 12.0 12.0 12.0
Energielieferungen an Endkunden (CHF/a) Ist-Zustand 2018 WWB 2035 NNO 2035

(ohne Industrie) | (ohne Industrie) | (ohne Industrie)
Elektrizitat 60'974 1'014'058 5'028'495
Gas 1) 8'928'000 - -
Biogas 10'800'000 3'498'642 387'256
Warme 17'772'496 36'872'442 44'085'728
Kalte 158'105 142'295 1'017'287
Total Ertrage pro Jahr 37'719'575 41'527'437 50'518'766

Abbildung 3: Ertrage aus dem Energieverkauf fir die Szenarien WWB 2035 und NNO 2035
im Vergleich zu heutigen Ertragen (Quelle: Wirtschaftlichkeitsberechnung Energieversorgung

Chur, EMPA 17.4.2022).

Im Szenario WWB 2035 konnten die zu tatigenden Investi-
tionen nach 12 Jahren zurlickbezahlt werden. Durch die
hoheren Ertrage im Szenario NNO 2035 kdnnten die im

Vergleich um Fr. 90 Mio. héheren Investitionen nach 15 Jah

ren zurickgezahlt werden. Hohe Anfangsinvestitionen
sichern einen schnellen Markteintritt, damit Kunden nicht
auf andere Warmequellen ausweichen. Steigende Gewin-
ne aus dem Verkauf von Wérme erlauben bereits ab 2030
eine Ruckzahlung des aufgenommenen Fremdkapitals. Ab
2040 kann ein positiver Cashflow ausgewiesen werden.
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Die Investitionen in eine zukunftsgerichtete, nachhaltige
und CO;-neutrale Warme- und Kalteversorgung stellen ein
langfristiges Engagement dar.

mmmm Free Cashflow discounted mmmm |nvestitionen  —e—NPV (kummuliert) ~ ==®==Invesitionen (kummuliert)

IIIIIJ—-.IIIIIIII

- -
2024 5. IZG 27 IZS 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 0

Year

Abbildung 4: Cashflow und Investitionen IBC wéhrend der Umbauphase,
um das Szenario NNO 2035 zu erreichen (Quelle: Wirtschaftlichkeits-
berechnung Energieversorgung Chur, EMPA 17.4.2022).

Umsetzung

Im Auftrag der IBC und der Stadt Chur sind in den letzten
Jahren mehrere Studien betreffend fossilfreier Warmever-
sorgung ausgearbeitet worden. Der Energierichtplan Chur



aus dem Jahr 2018 diente als Basis firr die Entwicklung des
neuen Masterplans Energie Chur 2020. Dieser analysiert
den aktuellen Warmebedarf und erstellt Prognosen fiir die
Zukunft. Mit den vorhandenen erneuerbaren Warmequellen
wird eine Strategie entwickelt, welche aufzeigt, wie Chur
kiinftig fossilfrei versorgt werden soll.

Der Masterplan Energie Chur 2020 zeigt auf, dass eine
Transformation der heutigen Energieversorgung in eine
CO,-freie Energieversorgung im Jahr 2035 bei &hnlichen
Lebenszykluskosten wie 2018 mdglich ist. Zu beachten
gilt, dass das Energiesystem umgebaut werden muss und
ausschliesslich Technologien, welche erneuerbare Energie
nutzen, zum Einsatz kommen. Dies erfordert z.T. massive
Investitionen. Hingegen wurde aufgezeigt, dass mit solchen
Investitionen das neue, vollstandig erneuerbare Energie-
system mit dhnlichen Lebenszykluskosten betrieben werden
kann wie das heutige System. Chur wird im Jahr 2035 um
300 GWh Wé&rme brauchen. Die Investitionen werden auf
Fr. 285 Mio. geschétzt.

Fur die fossilfreie Warmeversorgung von Chur wird eine
Strategie vorgeschlagen, welche von Osten gegen Westen
Quartiere mit Warme auf abnehmendem Temperaturniveau
versorgt. Wahrend im Osten die Hochtemperatur-Ver-
sorgung (HT) vorherrscht, wird im Westen hauptsachlich
Anergie-Wéarme zur Verfigung gestellt. Das Konzept wird
Kaskadenversorgung genannt. Die Kaskadenversorgung
sieht den Warmetransport von Netzen mit hohen Tempe-
raturen auf Netze mit tieferen Temperaturen vor. Von den
HT-Netzen im Osten mit dem Quartierzentralen-Streifen im
mittleren Teil wird Warme an die angrenzenden Anergie-
netze geliefert. Die Versorgung von Chur kann auf diese
Weise in Etappen und Phasen erfolgen. Das Vorgehen kann
effizient und wirtschaftlich gestaltet werden. Die IBC kann
ca. 60 % des stadtischen Bedarfs abdecken, die Erschlies-
sung einiger Quartiere wie z. B. Einfamilienhausquartiere ist
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wirtschaftlich nicht attraktiv, andere Quartiere eignen sich
aufgrund ihrer topografischen Lage nicht fiir die Erschlies-
sung mit thermischen Netzen (z. B. Maladers). Einfamilien-
hauser und Mehrfamilienhauser, welche nicht im Bereich
von Netzen liegen, kdnnen beispielsweise auch mit Luft-
Wasser-Warmepumpen oder modernen Biogas-Kraft-War-
me-Kopplungsanlagen versorgt werden. Abbildung 5 zeigt
den Vorschlag fir die Umsetzung des Kaskadenkonzepts
far die Warmeversorgung der Stadt Chur. Der Vorschlag ist
nicht abschliessend. Quartierzentralen kénnen im Prinzip
entsprechend der Entwicklung von Chur beliebig platziert
werden. Die Menge an Warme, welche von den Quartier-
zentralen in die Anergieperipherie transportiert werden
muss, zeigt sich mit der Entwicklung der Netze. Es kann
sein, dass eine Quartierzentrale entfallt, weil viel Bedarf

O Ausbau zu Quartierzentralen

O Standort fur Quartierzentralen

O geplante Anergiezentralen oz A

Standort filr Anergiezentralen 21 "W"

O Standort Anergie aus Trinkwasser

o;y
Q7 Ost

1ll( Wh

10 GWh
HT-NT- Anergi

Abbildung 5: Kaskadenversorgung Stadt Chur.

Wirmequellen GWh/a
KVA 38 HT
18 RL
ARA (WKK) 34
QZ Nord (WKK + Anergie) 13
QZ Mitte (WKK + Anergie) 13
QZ Sud (WKK + Anergie) 13
QZ Ost (WKK + Anergie) 13
Anergienetz Grundwasser 75
EFH + kleine MFH (WKK) 31
Luft-Wasser WP 31
Diverse 29
Total 308

Abbildung 6: Warmelieferung
im Jahr 2035/40 durch Quartier-

und Anergiezentralen.



Uber Anergie und Grundwasser abgedeckt werden kann. Im
Gegensatz dazu braucht es mehr Energie aus den Quartier-
zentralen, wenn Anergiequellen wie Grundwasserschittun-
gen, Abwéarme von Dienstleistern und Industrie nicht ausrei-
chend vorhanden sind. Fir eine wirtschaftlich erfolgreiche
Umsetzung werden im Werkleitungsbau Synergien mit dem
Strassenbau der Stadt genutzt und die Projekte mit dem
Fokus auf die Netto-Null Strategie koordiniert.

Um den Ausbau des Masterplans Warme/Kélte technisch
und finanziell umsetzbar zu gestalten, wurde Chur in

12 Cluster eingeteilt (vgl. Abbildung 7). Aus technischer
Sicht werden dabei die einzelnen Cluster nochmals in

WA= 2

Abbildung 7: Warmecluster Masterplan 2035.
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ein bis zwei Dutzend weitere Teil-Cluster unterteilt. Diese
weitere Unterteilung ist auch aus Verkaufssicht hilfreich,
geht sie doch quartierscharf vor. Einige Warmenetze oder
Teile davon in den verschiedenen Clustern sind bereits in
Betrieb (ARA, EK Wiesental, Rossboden, City West, Arcas,
Kornquader, Rheinfels), befinden sich im Bau oder in der
konkreten Ausflhrungsplanung. Entsprechend basiert der
Businessplan Warme/Kéalte auf bereits bekannten Daten
fr die Investitionen und den Betrieb.

Exkurs Warme-Kraft-Kopplungsanlagen in Heiz-
zentralen fiir die Warme- und Stromversorgung

FUr die Bereitstellung der Warme sowie den Betrieb von
thermischen Netzen wird auch Elektrizitat bendétigt. In den
Quartier-Energiezentralen werden sowohl Warmepumpen
wie auch Warme-Kraft-Kopplungsanlagen (WKK-Anlagen)
eingesetzt.

Wobei der Stromverbrauch von technisch effizienten Gross-
Wéarmepumpen in Quartierzentralen geringer und somit die
Wéarmepumpen in Energiezentralen energieeffizienter sind
als die Kumulation des Stromverbrauchs fir alle einzelnen
Warmepumpen bei den Kundenobjekten. Dies heisst, dass
die Bereitstellung von Wérme via Warmenetze weniger Win-
terstrom bendtigt, als wenn bei jedem einzelnen Objekt die
Wérme eigensténdig mit Warmepumpen aufbereitet wird.
Mit dem geplanten Einsatz von WKK-Anlagen in Quartier-
Energiezentralen wird neben Warme auch Strom produziert.
WKK-Anlagen werden mit Holz, Biogas oder erneuerbarem
Gas betrieben und wandeln diese Energie in Strom und
Warme um.

Im Winter, wenn hauptsachlich viel Warme fir die Versor-
gung der Kunden bendtigt wird, produzieren die WKK-
Anlagen auch gleichzeitig zur Warme entsprechend viel
«Winterstrom» und tragen dementsprechend auch zur
Minderung der Winterstromllicke bei.



Der Ruckgang im Gasenergieabsatz wird mit dem vermehr-
ten Einsatz von WKK-Anlagen behoben. Diese Quartier-
zentralen liefern wertvollen Winterstrom und erhdhen die
Versorgungssicherheit der Stadt Chur. Der forcierte Ausbau
des Geschéftsfelds Warme und die lokale Stromproduktion
in Quartierzentralen mittels Warme-Kraft-Kopplungsanla-
gen resultiert in einem Zuwachs der Ertrédge von rund 30 %
(+ Fr. 13 Mio.).

Investitions- und Finanzierungskonzept

Das Investitionsvolumen flr den Bau eines Warme- bzw.
Kéltenetzes in der Stadt Chur betrdgt geméss der skiz-
zierten Planung der IBC Uber Fr. 300 Mio. In den ersten
14 Jahren sollen in diesen Netzausbau mehr als Fr. 265
Mio. investiert werden. Die Finanzierung kann nicht eigen-
standig durch die erwirtschafteten Mittel der IBC realisiert
werden. Der Einbezug von Banken, weiteren Kreditinstitu-
ten, allfélligem Beitrag des Kantons/Bunds und der Stadt
Chur sind notwendig, um diese Investitionen realisieren
zu kénnen.

Eigentiimerstruktur und bisherige Finanzierung

durch die Stadt

Die Stadt Chur weist in der Jahresrechnung 2021 einen
Beteiligungswert an der IBC von Fr. 61 Mio. im Verwal-
tungsvermégen aus. Dies entspricht zur Hauptsache dem
Dotationskapital der IBC, welches bei der damaligen Aus-
gliederung im Jahr 2006 durch die Ubertragung von Anla-
gevermdgen von der Stadt an die IBC mitgegeben wurde.
Die Stadt Chur ist alleinige Eigentimerin der IBC und hélt
100 Prozent. Neben der Ubertragung von Anlagevermégen
erhielt die IBC auch ein Darlehen im Verwaltungsvermo-
gen in der Héhe von Fr. 29 Mio., welches im Jahr 2021 mit
einem Zinssatz von 0,6 % bis 2031 verlangert wurde sowie
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ein Kontokorrent mit einer Kreditlimite von Fr. 28 Mio.
Gemaéss Art. 35 des IBC-Gesetzes (RB 811) darf die Stadt
Chur der IBC Darlehen gewahren mit einer marktgerechten
Verzinsung, welche durch den Stadtrat definiert wird. Die
Vergabe weiterer Darlehen selbst, aber auch Bulrgschaf-
ten oder eine Dotationskapitalerh6hung unterliegen den
Finanzkompetenzen gemaéss Stadtverfassung und haben
der entsprechenden Entscheidungskompetenz zur Geneh-
migung vorgelegt zu werden.

Gemass Eigentimerstrategie der Stadt wird eine jahrliche
Ablieferung von Fr. 10 Mio. von der IBC an die Stadt ange-
strebt. 2021 betrugen diese total rund Fr. 11,15 Mio.:

Ablieferung TFr.
Konzessionsgebihr Strom IBC 4172
Konzessionsgebihr Erdgas 478
Grundwasserkonzessionen 61
Konzessionen IBC Diverse 2
Zinsen auf Dotationskapital IBC 2336
Dividende vom Bilanzgewinn IBC 4100

Investitionsvolumen und Businessplan

Der Businessplan der IBC geht von einem Initial-Investi-
tionsvolumen bis zum Jahr 2050 von Uber Fr. 314 Mio. (ab
2023) aus. Das grosse Investitionsvolumen seitens der
IBC féllt bis zum Jahr 2035 an, anschliessend sind kleinere
jahrliche (Ersatz-)Investitionen ins Warme- und Kéltenetz
geplant. Ab 2050 kann ein positiver kumulierter Cashflow
erzielt werden, damit stellen die Investitionen in die War-
me- und Kéltenetze ein langfristiges Engagement dar (vgl.
Abbildung 8). Die hohen Anfangsinvestitionen sichern einen
schnellen Eintritt in den Markt, so dass die Kunden nicht
auf andere Warmequellen ausweichen.



Auf der Ertragsseite weist der Businessplan steigende
Gewinne bei der Warme auf, welche ab 2035 rund Fr. 7 bis
8 Mio. betragen. Geplant ist, dass ab 2035 die IBC mit

der Amortisation des aufgenommenen Fremdkapitals fir
die Investitionen im Warmebereich beginnen wird. Der
Cashflow fir Warme und Anergie wird ab 2033 und der
kumulierte Cashflow ab 2052 positiv. Das Fremdkapital
soll bis 2050 zurtickbezahlt sein.
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=Investitionen CHF/a Abbildung 8: Cashflowentwicklung und Investitionen des Businessplans.
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Die Finanzierung dieses ambitionierten Projekts von tUber
Fr. 314 Mio. wurde mit folgenden planmé&ssigen Parametern
von der IBC hinterlegt:

Fr. 160 Mio. durch Finanzinstitute

Fr. 56 Mio. durch Kanton/Bund

Fr. 60 Mio. durch die Stadt Chur

Fr. 38 Mio. durch die IBC

Verzinsung fur die aufgenommenen Kredite 3 %
Aktionsplan Green Deal

Der Forderbeitrag des Kantons/Bunds kann als gegeben
betrachtet werden. Noch nicht enthalten sind allféllige
Mittel aus dem Aktionsplan Green Deal, hier bedarf es
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noch weiterer politischer Bemihungen, um zuséatzliche
Fordermittel realisieren zu kénnen. Weiter wird aufgrund der
Vereinfachung grundsatzlich von einer Fremdfinanzierung
von Fr. 160 Mio. durch Finanzinstitute ausgegangen, wovon
bereits Fr. 150 Mio. offeriert wurden.

Das Investitionsvolumen der IBC |6st auf Seiten der Stadt
neben der finanziellen Unterstitzung auch noch direkte
zusatzliche Investitionen in der Strassenrechnung der Stadt
aus. Dies, um Synergien zu nutzen und eine Strasse nicht
zweimal innerhalb einiger Jahre 6ffnen zu missen. Gemass
Planung wird von zusétzlichen rund Fr. 4,6 Mio. p.a. in

den Gross- und Sockelprojekten ausgegangen, welche im
gesprochenen Plafond zu berlicksichtigen sind.

Finanzierungsvarianten

Die Stadt Chur weist einen gesunden und intakten Finanz-
haushalt auf (Basis Jahresrechnung 2021). Die Mehrjahres-
planung zeigt einen hohen Mittelbedarf fir die stadteigenen
Investitionen auf, was auch ohne einen Beitrag an die IBC
zu einer héheren Verschuldung und tieferen Eigenkapital-
quote flhren wird. Daher wurden mdégliche Finanzierungs-
varianten zuhanden der IBC hinsichtlich derer Auswirkungen
und Risiken auf den Finanzhaushalt der Stadt analysiert und
Uberpruft. Der Gemeinderat erachtet es als wichtig, dass
neben der Stadt noch weitere Institute zur Finanzierung
angefragt werden. Die IBC ist eine selbstandige 6ffentlich-
rechtliche Anstalt und hat daher das Risiko und die Finan-
zierung eigenstandig zu sichern. Die IBC ist ein gesundes
Unternehmen mit einer Eigenkapitalquote von lber 55 %,
basierend auf der Jahresrechnung 2021. Je nach gewahlter
Variante belastet die Finanzierung auch den Haushalt der
Stadt. Daher ist abzuwéagen, welche Variante aus Sicht des
Risikos und der Tragbarkeit fir die Stadt sinnvoll ist. Hierfur
wurde der Einfluss der Variante auf die Liquiditat, Erfolgs-
rechnung, Investitionsrechnung sowie EK-Quote analysiert



sowie auch das Risiko sowohl fir die Stadt als auch die IBC
abgeschatzt. Ohne ein Zutun der Stadt wird kein Finanz-
institut der IBC weitere Kredite im Zusammenhang mit dem
Warmeumbau gewéahren. Daher ist es essentiell, dass sich
die Stadt fur diesen Um- und Ausbau ausspricht.

Aufgrund der Analyse der verschiedenen Varianten kristalli-
sierte sich schnell heraus, dass eine Mischform maoglich
und sinnvoll ist. Die Verteilung von Fr. 60 Mio. auf Dotations-
kapitalerhdhung und Darlehen stellt eine valable Option dar.
Weiter kdnnte in einer Mischform auch noch die Thematik
einer teilweisen Burgschaft (Fr. 20 Mio.) betrachtet wer-
den, da deren Auswirkungen und Risiken minim sind.
Umso mehr Dotationskapital im Verhéltnis zum Darlehen
gesprochen wird, desto schneller kann wieder eine Divi-
dendenausschittung an die Stadt stattfinden. Jedoch ist
bei einem geringeren Darlehen eine kleinere Amortisation
zuhanden der Stadt mdglich. Nachfolgend wurde von
einem Split von Fr. 39 Mio. Dotationskapitalerhéhung und
Fr. 21 Mio. Darlehen mit einer Riickzahlbarkeit ab 2035 von
Fr. 1,4 Mio. (Amortisationsdauer 15 Jahre) ausgegangen.
Das Dotationskapital wiirde sich auf Fr. 100 Mio. erhéhen
und eine Dividendenausschittung wére ab 2033 maéglich.
Die EK-Quote wirde sich bis 2050 auf Uber 84 % erhdhen.
Aufgrund der Splittung und der Riickzahlung des Darlehens
ist dies eine gute Option flr die Stadt.

Resultat aus der Verhandlung mit den Finanzinstituten
Ein Finanzinstitut ist bereit, eine Finanzierungszusage

von Fr. 150 Mio. abzugeben, sofern die Stadt sich an der
Finanzierung mitbeteiligt oder eine Absicherung der Finan-
zierung spricht. Der variable Bezug im Tranchenmodell und
die Amortisation ab 2035 wurden ebenso gutgeheissen wie
auch die alleinige Tragung durch das Finanzinstitut (keine
Mehrbankenstrategie mehr). Das wichtigste Steuerungskri-
terium ist der Eigenfinanzierungsgrad, welcher > 45 % zu
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sein hat. Die Eigentumsverhaltnisse sind zu wahren und ein
alljghrliches Reporting zuhanden der Bank wird verlangt.

Zusammenfassung und Fazit

Mit dem Masterplan Energie Chur 2040 verfolgt die IBC das
ambitionierte Ziel, ihre Kunden in der Stadt bis 2040 CO,-frei
zu versorgen. Das Investitionsvolumen flir den Bau eines
Warme- bzw. Kéltenetzes in der Stadt Chur betragt gemass
der skizzierten Planung der IBC Uber Fr. 300 Mio. Die Finan-
zierung kann nicht eigensténdig durch die erwirtschafteten
Mittel der IBC realisiert werden. Der Gemeinderat will den
Ausbau mit total Fr. 80 Mio. - verteilt auf zwolIf Jahre — unter-
stltzen. Davon Fr. 60 Mio. zur Erhéhung des Dotationskapi-
tals und in Form eines Darlehens sowie Fr. 20 Mio. flr eine
allenfalls zu beanspruchende Birgschaft. Dies scheint ein
beachtlicher Betrag fiir den Ausstieg aus fossilen Energie-
tragern, ist jedoch aus Sicht des Gemeinderates zwingend
notwendig, um den Umbau in eine CO;-neutrale Warmever-
sorgung innerhalb der Stadt gewéhrleisten und damit das
Klimaziel Netto-Null 2050 anpeilen zu kénnen. Die H6he der
Investition relativiert sich, wenn sie in Relation zu den jahrlich
aus der Stadt und der Region abfliessenden Gelder fir den
Bezug von fossilen Energietrédgern wie Erdgas oder Erddl
gestellt wird. Diese Gelder verbleiben zukiinftig zu einem
grossen Teil in der Region und generieren Wertschdpfung
vor Ort. Ohne Zutun der Stadt wird eine Realisierung fiir die
IBC nicht mdglich sein. Somit ist diese Botschaft fur die

IBC und die Stadt wegweisend.

Chur, 17. November 2022
NAMENS DES GEMEINDERATES

Der Préasident Der Stadtschreiber
Dr. Jean-Pierre Menge Marco Michel



Neubau Messe- und
Eventhalle Obere Au -
Betriebsbeitrag

Die Abstimmungsfrage lautet:

Wollen Sie einem jahrlichen Betriebsbeitrag von

Fr. 560 000.- (indexiert an Teuerung, Basis: Landesindex
der Konsumentenpreise, Stand Oktober 2022:

104,6 Punkte) an die Stadthalle Chur AG zustimmen?

Der Gemeinderat unterstutzt die Vorlage mit 18 Ja-
zu 3 Nein-Stimmen.
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Bericht des
Gemeinderates

Die Stadthalle ist veraltet und geniigt den Anforderun-
gen des Markts sowie den technischen und baulichen
Sicherheitsanspriichen nicht mehr. Sie muss dem Neu-
bau der Brambriieschbahn weichen und abgebrochen
werden. Chur verliert dadurch sowohl den Raum fiir
Messen sowie gesellschaftliche und kulturelle Anlédsse
als auch eine wirtschaftlich relevante Bruttowertschop-
fung von jahrlich mehreren Millionen Franken.

Im Einzugsgebiet von Chur gibt es keine Alternativen
mit vergleichbaren Kapazitédten, weshalb gréssere
Veranstaltungen und Messen nicht mehr durchgefiihrt
werden kénnten. Dies wére nicht nur fiir Chur, sondern
fiir die ganze Region ein herber Verlust.

Die heutige Besitzerin, Stadthalle Chur AG, kénnte am
Standort Obere Au mit einem Neubau fiir Ersatz sor-
gen. Dazu wurde 6ffentlich ein Gesamtleistungswett-
bewerb ausgeschrieben. Das Projekt «Neuestadthalle»
(Arbeitstitel) mit Gesamtkosten von Fr. 43 Mio. (exkl.
MwsSt., inkl. rund 10 % Reserve) gewann den Wettbe-
werb und kénnte zeitnah realisiert werden.

Die Finanzierung soll durch die Stadthalle Chur AG
sichergestellt werden und dadurch die Mehrjahrespla-
nung der Investitionen der Stadt nicht belasten. Durch
den Verkauf der Stadthalle und deren Grundstiick an
die Stadt sowie dank einer Aktienkapitalerhéhung
kénnen Eigenmittel von rund Fr. 9 Mio. eingebracht
werden. Weiter wird das Projekt durch die Graubiind-
ner Kantonalbank mit einem a fonds perdu Beitrag
sowie durch das Amt fiir Wirtschaft und Tourismus
des Kantons Graubiinden unterstiitzt. Der zusatzli-
che Finanzbedarf wird tiber eine Hypothek sowie ein
Bundesdarlehen fremdfinanziert.

Im Betrieb kann davon ausgegangen werden, dass die
Messe- und Eventhalle kostendeckend (EBITDA) betrie-
ben werden kann. Unter Beriicksichtigung von Amorti-
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sation und Zinsen wird jedoch ein Verlust resultieren,
weshalb die Messe- und Eventhalle nur dank einem
Betriebsbeitrag der Stadt von jéhrlich Fr. 560 000.- (in-
dexiert) realisiert werden kann.

Geschichte der Stadthalle

In wirtschaftlich schwierigen Zeiten wurde die Halle 1933
bis 1934 auf genossenschaftlicher Basis gebaut. Es war
eine solidarische Gemeinschaftsaktion der Stadt, des Kan-
tons, der Burgergemeinde, landwirtschaftlicher Organisatio-
nen und kleiner Genossenschafter. In weiteren Bauetappen
wurden die Nordempore, die Bihne, beide Seitenemporen
und ein Toilettenblock gebaut.

Seit dem Bestehen der Halle wurden darin Festspiele und
Unterhaltungsveranstaltungen aufgefiihrt. Uber Jahrzehnte
diente sie dem Stierenmarkt mit bis Gber 1000 vorgeflhrten
Tieren. Wahrend des Zweiten Weltkriegs wurden Truppen
und Pferde einquartiert. Seit 1957 gewé&hren die Halle und
der Vorplatz der «Higa» Gastrecht.

Die Bausubstanz der Markthalle hatte im Laufe der Jahr-
zehnte massiv gelitten. Die Dacher waren teilweise undicht
geworden. Unter diesen Pramissen wurde 1997 der Pla-
nungsauftrag flr eine umfassende Sanierung erteilt. Um
den wirtschaftlichen Bedlrfnissen der Zeit entsprechen zu
kénnen, wurde die Genossenschaft in eine Aktiengesell-
schaft umgewandelt. Dank dem finanziellen Einsatz der
Stadt und der Birgergemeinde konnten die Sanierungs-
arbeiten umgesetzt werden.

Abbruch der alten Stadthalle

Am 19. Mai 2019 hat das Churer Stimmvolk dem Investi-
tionsbeitrag fur den Bau der neuen Direktverbindung
Chur-Brambriiesch im Umfang von Fr. 24,4 Mio. (+/- 25 %)
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mit 55,5 % zugestimmt. Die Talstation wird im Bereich
der Stadthalle gebaut, welche demzufolge dem Neubau
weichen und abgerissen werden muss.

Investitionsstau alte Stadthalle

Investitionen in die bestehende Stadthalle wurden in der
jungeren Vergangenheit nicht mehr getatigt. Die Halle

hat ihren Zenit Uberschritten und wird nur noch dank den
absolut notwendigsten Reparaturen am Leben erhalten.
Wirde die Stadthalle bestehen bleiben, miissten grosse
Investitionen in zweistelliger Millionenhdhe (Dachsanierung,
Heizung/Luftung, Sanitére Einrichtungen, Elektro usw.)
getatigt werden. Dadurch werden auch die Kosten fir einen
Neubau relativiert.

Ersatzstandort

Der heutige Standort befand sich 1934 am Rande der Stadt
in wenig besiedeltem Gebiet. Seit dieser Zeit hat sich die
Stadt Richtung Westen stark ausgedehnt und die Stadthalle
steht heute an einer verkehrstechnisch ungtinstigen Lage
mit Wohn- und Geschéftsliegenschaften in unmittelbarer
Nachbarschaft. Die Parkplatz-Kapazitaten sind insbeson-
dere fir Grossanlasse tief oder entfallen teilweise bei der
Nutzung der Parkfldchen z. B. durch Zelte. Aufbau, Zuliefe-
rung und Betrieb sind kompliziert und teuer.

Als idealer Ersatzstandort flr die neue Messe- und Event-
halle eignet sich die Obere Au. Die Erreichbarkeit per OV
und Individualverkehr ist ausgezeichnet. Das bestehende
Parkplatz-Angebot mit rund 900 Parkplatzen ist bereits vor-
handen. Weiter leben keine Anwohnende in direkter Nach-
barschaft, wodurch L&rmemissionen weniger stéren.

Die vorgesehene Parzelle grenzt im Nordosten an den Mes-
se- und Eventplatz (fUr Zirkus, Messen, «Big Air» u.dgl.),

im Stdosten an die Parkplatzflache, im Stidwesten und
Nordwesten an den Muhlbach.



Mikrolage mit approximativem Standort der Halle.

Synergien Sport- und Eventanlagen Obere Au

Im Rahmen der Neukonzeption der Sport- und Eventanla-
gen am Standort Obere Au soll neben den Sportanlagen
fur Rasen-, Eis- und Wassersport auch eine Eventinfra-
struktur aufgebaut werden. Der vom Gemeinderat 2016 zur
Kenntnis genommene Masterplan Sport- und Eventanlagen
Obere Au beinhaltete ebenfalls bereits den Standort flir den
Bau einer neuen Messe- und Eventhalle.

Die Stadt ist sich darlber einig, dass die Neuerstellung der
Messe- und Eventhalle in diesem Kontext viele Nutzungs-
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synergien bietet. So kénnen z. B. die Aussenparkplatze
starker ausgelastet, das Gastronomieangebot optimiert
oder auch kombinierte Angebote ermdglicht werden.

Positionierung der Stadt Chur

Chur positioniert sich als moderne und urbane Hauptstadt
und steht fir eine selbstbewusste Kleinstadt am Tor zu den
Alpen mit guter Erreichbarkeit zu namhaften Grossstadten.
Als Verkehrsknotenpunkt eines intakt funktionierenden OV-
Netzes verbindet Chur alpine Top-Destinationen und ist
Lebensnerv fir die umliegenden Regionen.

Mit dem Big Air Festival wurde Chur als Erlebnisstandort
gefestigt und die strategische Positionierung als Messe-,
Event- und Erlebnisstadt nachhaltig gestéarkt. Mit der neuen
Messe- und Eventhalle kann diese Position weiter ausge-
baut werden.

Raumbedarf

Im Grossraum Chur gibt es keine weiteren Hallen mit ver-
gleichbaren Kapazitaten. Das n&chste Angebot befindet
sich mit dem «Forum im Ried» in Landquart und verfugt
Uber eine Kapazitat von rund 900 Platzen.

In der Stadt sind mehrere Angebote vorhanden, welche
jedoch Uber wesentlich tiefere Kapazitaten verfigen und
durch die neue Messe- und Eventhalle nicht direkt konkur-
renziert werden sollen.

e Marsol Saal 750 Platze
e Titthof 450 Platze
e GKB Auditorium 360 Platze
e Forum Wirth 200 Platze
e SVA Calvensaal 150 Platze

Der Bedarf nach einem Angebot mit héheren Kapazitaten
ist vorhanden. Ohne Messe- und Eventhalle kénnten Messen
und grdssere Events nicht mehr realisiert werden.



Neben dem Bedarf als Messe- und Eventhalle leistet die
Stadthalle aber auch einen erheblichen Beitrag an die
Sicherheit der Stadt. Sie kann als Raum bei Katastrophen-
féllen dienen, zu einem Fliichtlingslager umfunktioniert oder
auch als medizinisches Zentrum im Zusammenhang mit
einer Pandemie genutzt werden.

Bedarf Messen und Events

Der Messesektor steht vor grossen Herausforderungen.
Digitalisierung, zunehmende Geschwindigkeit und hoher
Branchendruck zwingen die Messeplatze zum Umdenken.
Auf der anderen Seite wird festgestellt, dass je hdher die
Digitalisierung ist, desto grésser auch der Gegentrend

zu analogen Erlebnissen und Emotionen wird. Regionale
Produkte und traditionelles Handwerk sind zum Beispiel
beliebter denn je. Wahrend nationale Grossformate immer
mehr Miihe bekunden, kdnnen sich regionale Messeformate
und Fachmessen weiterhin erfolgreich im Markt behaupten
und weisen nach den Pandemiejahren wieder erfreulich
hohe Besucherzahlen aus.

In Chur sollen regional etablierte Messen wie «Fiutscher»,
«Higa», «Guarda!» oder auch die beliebte Jagd- und
Fischereimesse «Passiun» wiederbelebt und zusétzliche
Formate mit einem hohen regionalen Bezug lanciert werden.
Ein weiteres Standbein der Stadthalle sind Buchungen fiir
Konzerte, Musicals, Feste, Kongresse, Fachtagungen oder
Seminare wie z. B. «Wirtschaftsforum Stidostschweiz»,
«GKB PS-Versammlung», «KV-Fescht» oder auch «Schlager-
parade» und «Oktoberfest». Die Stadthalle dient zudem als
Host fir Grossanlasse jeglicher Art. Veranstalter wie «Big
Air», «<Eidgendssisches Schiitzenfest 2026» oder «Special
Olympics World Winter Games 2029» haben bereits Bedarf
an der neuen Messe- und Eventhalle Obere Au angemeldet
und durften die regulére Belegung zusatzlich starken.
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Vergleich mit anderen Stadten

Ein Vergleich mit anderen Stédten zeigt, dass Orte in &hn-
licher Grésse Uber Infrastrukturen fir Messen und Events
verfigen. Ohne ein entsprechendes Angebot wirde Chur
an Standort-Attraktivitat einblssen.

Stadt Einwohnende | Halle

St. Gallen 76 000 Olma Messen

Bellinzona 43 000 Business Center Bellinzona
Thun 44 000 Thun Expo

Chur 40 000 Stadthalle

Freiburg 38 000 Messe Freiburg
Schaffhausen 37 000 Messen Schiitzenhaus

Im benachbarten Ausland befindet sich in Dornbirn die
nachste Location. Auf einer Ausstellungs- und Veranstal-
tungsflache von tiber 34 000 m? befinden sich 15 s&ulen-
freie Hallen mit Kapazitaten von 250 bis 9000 Besuchenden.
Insgesamt Uber 400 000 Besuchende zieht es jedes Jahr
ins Messequartier Dornbirn.

Bedeutung von Messen

Messen haben fir viele Branchen eine grosse volkswirt-
schaftliche Bedeutung, da sie ein wichtiges Marketing- und
Absatzférderungsinstrument sind. Im emotionalen und
erlebnisorientierten Umfeld gelingt es, durch persdnliche
Kontakte Kundenbeziehungen zu kntpfen, aufzubauen

und zu pflegen. Gerade in einer immer starker digitalisierten
Welt helfen reale Treffen, Vertrauen zu bilden und Ab-
schlUsse zu tétigen.

Messen tragen auch zum Imagegewinn in Stadten und
Regionen bei und beleben diese. Durch die hohe Vernet-
zung mit verschiedensten Zulieferern und Partnern sind



Messen fur den Wirtschaftsraum des jeweiligen Standorts
von erheblicher Bedeutung, da sie massgebende wirt-
schaftliche Effekte induzieren.

Ausserordentliche Situation aufgrund Corona Pandemie
Die Messe- und Eventbranche ist in den letzten Jahren
aufgrund der Corona Pandemie eingebrochen. Restriktio-
nen und Planungsunsicherheiten flihrten dazu, dass viele
Veranstaltungen und Messen abgesagt werden mussten.
2022 war immer noch stark durch Corona gepragt und der
Buchungsstand in der Stadthalle im ersten Halbjahr tief.
Ab dem Sommer hat sich die Situation normalisiert und

es zeichnet sich ein grosser Nachholbedarf ab. Einerseits
mehren sich wieder Anfragen von Veranstaltern (Konzerte,
Musicals usw.) und Messeorganisatoren und andererseits
ist eine sehr hohe Nachfrage bei den Besucherinnen und
Besuchern feststellbar.

Wertschoépfung fiir den Grossraum Chur

Es lasst sich nicht exakt beziffern, wie hoch die Wert-
schdpfung fur Chur effektiv ist. Diese variiert aufgrund der
Art des Events respektive der Messe. Bei einem |lokalen
Konzert liegt die Wertschépfung z. B. vor allem in den
Bereichen Speisen, Getrénke, Sicherheit, Transportwesen,
Garderobe oder Licht- und Tontechnik. Bei einem natio-
nalen Konzert oder einer Uberregionalen Messe liegt diese
hingegen z.B. auch im Bereich von Ubernachtungen,
Shopping, Gastronomie usw.

In einer Studie Uber die volkswirtschaftliche Bedeutung

der «SwissTopSport-Veranstaltungen 2010» wird die Brutto-
wertschépfung mit Fr. 100 Mio. beziffert. Bei 1,5 Mio.
Gasten entspricht dies Fr. 67.— pro Gast.

Fur die neue Messe- und Eventhalle Obere Au wird die
Bruttowertschdpfung mit Fr. 50.— pro Person vorsichtig und
tief geschatzt. Bei erwarteten 100 000 Gasten pro Jahr
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entspricht dies einer beachtlichen Bruttowertschdpfung
von rund Fr. 5 Mio. pro Jahr.

Anforderungen an die neue Messe- und Eventhalle
Obere Au

Die neue Messe- und Eventhalle soll bei einer Gesamtflache
von rund 5000 m? tiber eine stiitzenfreie Haupthalle mit
rund 3200 m? mit mobiler Biihne sowie (iber ein Foyer und
ein Loft mit folgenden Kapazitaten verfiigen:

Haupthalle (EG, unterteilbar in drei Teilbereiche)
e Bankettbestuhlung fiir 3000 Personen
e Stehplatze fir 8000 Personen

Foyer (EG, unterteilbar in zwei Teilbereiche)
e Bankettbestuhlung fiir 1000 Personen
e Garderobe flir 3000 Personen

Loft (OG)
e Bankettbestuhlung fiir 300 Personen

Zum Vergleich: Die heutige Stadthalle verfugt tber eine
nutzbare Gesamtflache von rund 4000 m? (ca. 80 % der
neuen Messe- und Eventhalle) und bietet Platz fur bis zu
5000 Personen. Dies obwohl die Stadthalle in einer Zeit
erbaut wurde, als Chur noch nicht einmal die Halfte der
heutigen Bevoélkerung aufwies.

Im Gegensatz zu bestehenden Angeboten mit geringeren
Kapazitaten soll die neue Messe- und Eventhalle fir Veran-
staltungen ab 300 Personen positioniert werden. Dank der
multifunktionalen Architektur sowie zeitgemassen Infra-
struktur kdnnen Angebote fir unterschiedliche Publikums-
segmente generiert werden. Die Messe- und Eventhalle
soll so zum Treffpunkt fir Jung und Alt im Wirtschaftsraum
Nordbilinden werden.



Neubauprojekt

Fir den Ersatz der Stadthalle wurde 6ffentlich ein Gesamt-
leistungswettbewerb mit dem Ziel durchgefiihrt, architek-
tonische Entwtirfe zu erhalten und den mit der Bauaufgabe
zu betrauenden Totalunternehmer auszuwahlen. Aus 16 Be-
werbungen wurden fiinf Gesamtleistungsteams ausgewahlt
und eingeladen. Sie hatten die Aufgabe, ihre Ideen und
Konzepte entsprechend den Vorgaben zu entwickeln und in
der vorgegebenen Frist einzureichen.

Nach einer Vorprifung der Projekte durch Fachexperten
wurden die Beitrage durch eine Jury abschliessend bewer-
tet. Diese gelangte zum Schluss, dass das Projekt «Neue-
stadthalle» der ARGE Marti Kiinzli, Zirich, den gestellten
Anforderungen am besten entspricht. Hinzu kommt, dass
dieses Projekt die tiefsten Erstellungskosten aufweist und
auch bei den Lebenszykluskosten am besten abschneidet.

Visualisierung Messe- und Eventhalle Obere Au, ARGE Marti Kiinzli.
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Visualisierung Haupthalle, ARGE Marti Kiinzli.



Projektbeschrieb

Das Projekt besticht durch eine klare Gliederung ange-
ordneter Baukodrper, die sorgfaltige Platzierung und den
Umgang mit dem Aussenraum. Die Orientierung des Ein-
gangsbereichs zum Kreisel und der grosszlgige Vorplatz
mit der sanften Begrliinung wirken einladend. Das grosse
Vordach beim Eingang strahlt eine gewisse Geborgenheit
aus, schitzt vor Witterung und lasst unterschiedliche
Nutzungen zu.

Die gut auffindbare Einfahrt in die Tiefgarage sowie die
Abstellplatze fur Velos, Mofas und Motorrader im separat
platzierten Leichtbau erscheinen logisch und verhindern
eine Nutzungsiiberschneidung mit dem auf unterschied-
liche Weise bespielbaren Aussenraum.

Die Raum- und Nutzungsanordnung im Gebaude hilft den
Besuchenden und Nutzenden, sich schnell orientieren zu
kénnen. Die Halle, das Foyer und das Loft sind einfach
unterteilbar.

Lager/Betrieb

o

Multifunktionshalle

Backstage |
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Grundrissplan Erdgeschoss Messe- und Eventhalle Obere Au,
ARGE Marti Kuinzli.
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Die konstruktive Aufteilung in Massivbauweise im be-
anspruchten Sockelbereich und eine ruhige, leichte und
nachhaltige Holzkonstruktion dartber untersttitzen das
klare Konzept. Die in der Halle sichtbar bleibenden Trager
als Holzfachwerk geben Charakter und zeigen die ehrliche
und sinnvolle Konstruktionsart. Die hell lasierte Holzfassade
verleiht dem &usseren Erscheinungsbild Leichtigkeit und
eine einladende Ausstrahlung.

Gesamtkosten

Die Investitionskosten wurden durch den Gesamtleister mit
Fr. 37 Mio. (exkl. MwSt., teuerungsbereinigt, Stand Oktober
2022) berechnet. Hinzu kommen Kosten fir Projektierung
und Bauherrenvertretung von rund Fr. 750 000.— sowie
Investitionen fir die Einrichtungen (Moéblierung, Gerate,
Maschinen usw.) in der Héhe von rund Fr. 800 000.-. Die
Teuerung wéahrend der Bauphase (Baupreisindex Sparte
Hochbau total, 80 % teuerungsbereinigt) und Reserven
werden mit rund 10 % der Bausumme bertcksichtigt. Ins-
gesamt wird flr die Finanzierung des Projekts mit Gesamt-
kosten von rund Fr. 43 Mio. (exkl. MwSt.) gerechnet.

Kostenvergleich

Die Wettbewerbsbeitrédge lagen bei Preisen zwischen

Fr. 33,3 Mio. und Fr. 48,8 Mio. (Stand 2021), wobei das
Siegerprojekt mit Abstand am glnstigsten war. Das Projekt
«Neuestadthalle» Gberzeugte somit nicht nur in architekto-
nischer und funktioneller Hinsicht, sondern auch durch eine
moglichst kostenguinstige Umsetzung. Auch ein Vergleich
mit &hnlichen Projekten in anderen Stédten zeigt, dass die
Kosten in einem Ublichen Rahmen liegen und keinesfalls
eine Uberteuerte «Luxus-L6sung» umgesetzt werden soll.



Finanzierung Investitionskosten

Die Finanzierung der Messe- und Eventhalle wird durch die
Stadthalle Chur AG realisiert. Dadurch wird die Mehrjahres-
planung der Investitionen der Stadt nicht belastet.

Am 13. Juni 2021 hat das Churer Stimmvolk dem Kauf des
Areals Stadthalle zum Preis von Fr. 7,65 Mio. mit deutlichen
83,25 % zugestimmt. Diese Mittel kénnen fir den Bau der
neuen Messe- und Eventhalle eingesetzt werden.

Weiter ist fir die Finanzierung auch eine Erhéhung des
Aktienkapitals in der H6he von Fr. 2 Mio. vorgesehen. Im
Rahmen dieser Erh6hung sollen Beteiligungen von Dritten
angestrebt werden. Denkbar wéren z.B. private Anleger mit
einer emotionalen Verbindung zur Messe- und Eventhalle
oder strategische Partner wie z. B. Getrankelieferanten.

Die Stadt halt aktuell 96 % Anteil am Aktienkapital von

Fr. 3 580 400.-. Bei einer Aktienkapitalerhéhung soll die
Stadt mindestens 67 % der Aktien halten, um weiterhin

Position Betrag Fr. | Bemerkungen

Verkauf Areal Stadthalle 7 650 000

Zwischenldsung alte Stadthalle —-500 000 | Projektierungskosten und Bauherrenvertretung
neue MEH

Beitrag GKB 2 500 000 | a fonds perdu

Kanton GR/AWT 5000 000 | Forderbeitrag Kanton Graubilinden

Kantonale Aquivalenzleistung 750000 | a fonds perdu, ¥4 des Bundesdarlehens bei
Laufzeit 15 Jahre

Aktienkapitalerhéhung 2 000 000

Eigenfinanzierung 17 400 000

Stadthalle Chur AG

Quote Eigenfinanzierung 40 %

Bundesdarlehen 3000 000 | im Rahmen der Neuen Regionalpolitik (NRP)
des Bundes

Hypothek 22 600 000 | Abhangig vom effektiven Investitionsbedarf

Investitionsbedarf

43 000 000 | Neubau, Planung, Einrichtungen




Neubau Messe- und Eventhalle Obere Au

wichtige Beschliisse, wie z. B. Anderung des Gesell-
schaftszwecks oder Beschrénkung der Ubertragbarkeit von
Namenaktien gemass OR, bestimmen zu kénnen.
Insgesamt rund 40 % der Investitionskosten kann die
Stadthalle Chur AG sicherstellen. Der Restbetrag wird Uber
ein Bundesdarlehen sowie eine Hypothek finanziert.

Betriebskosten

Die Stadthalle Chur AG soll mit einem schlanken und
effizienten Kernteam gefiihrt und administriert werden. Fur
den Betrieb wurde eine Planerfolgsrechnung tber 25 Jahre
erstellt. Wie aus dieser hervorgeht, kann Uber die gesamte
Betriebsdauer insgesamt ein positives Betriebsergebnis
(EBITDA) erwirtschaftet werden.

In der Gesamtbetrachtung mit Berlicksichtigung von Ab-
schreibungen und Zinsen fiihrt die Erfolgsrechnung jedoch
zu einem Verlust. Zu Beginn fehlen ca. Fr. 300 000.- pro
Jahr fUr ein ausgeglichenes Gesamtergebnis (EBT). Dies
fahrt zwischen dem 10. und 20. Betriebsjahr zu einem
Liquiditats-Engpass von rund Fr. 850 000.-, welcher da-
nach jedoch wieder aufgeholt werden kann.

Um diesen Effekt zu erreichen, ist ein Beitrag der Stadt als
Leistungsauftrag unabdingbar. Dieser wurde mit jahrlich
Fr. 560 000.- (indexiert) mdglichst tief angesetzt. Dafir
steht diesem Beitrag jedoch auch die Nutzung einer multi-
funktionalen Messe- und Eventhalle entgegen, mit der
Chance, Wertschépfung, Arbeitsplétze, Ubernachtungen
und eine Belebung der Stadt zu erreichen.

Zum Vergleich: Das «Forum im Ried» verursacht der Ge-
meinde Landquart jahrliche Kosten von rund Fr. 460 000.—
(Durchschnitt 2020 und 2021) bei einer Kapazitat, welche
lediglich rund 20 % der Messe- und Eventhalle entspricht.
Abschreibungen in der Héhe von jahrlich Fr. 600 000.-

(60 Jahre) kénnen nicht vollumfanglich am Markt finanziert
werden, womit das Eigenkapital der Gesellschaft am Lebens-



ende der Messe- und Eventhalle vollstandig aufgebraucht sein
wird. DemgegenUber kann aber dafiir das gesamte Fremd-
kapital Uber die Lebensdauer zurlickbezahlt werden. Wichtig
ist hierbei die Aussage, dass damit nicht j&hrliche Verluste
entstehen, die zu einer permanenten Nachfinanzierung fiihren.
Aber es fuhrt zum Nachteil, dass zum Ende der Lebensdauer
fir einen Ersatz wieder neues Kapital beschafft werden muss.

Baurecht

Die neue Messe- und Eventhalle soll auf einer Parzelle mit
einer Flache von 13 470 m? realisiert werden. Das Grund-
stlick der Stadt befindet sich in einer Zone fir 6ffentliche
Bauten (ZOBA) und soll im Baurecht abgegeben werden.
Analog anderer Projekte in der ZOBA wird der Baurechts-
zins wie folgt berechnet:

(Fldche  x Quadratmeterpreis x technischer Zinssatz
13470 m? x Fr. 100.-/m? X 3%

Baurechtszins)
Fr. 40 410.-/Jahr

Mit dem Bau der neuen Messe- und Eventhalle kann die
heute brachliegende Flache in Wert gesetzt werden. Auf
der Gegenseite beeinflusst der Baurechtszins direkt die
Hohe des Betriebsbeitrags. Da es sich bei der Stadthalle
Chur AG um ein Unternehmen im Besitz der Stadt (96 %)
handelt, kommt die Erhebung des Baurechtszinses somit
einem Nullsummenspiel gleich.

Zeitplan und Realisierung

Ausgehend vom Bau der neuen Brambriieschbahn (Ablauf
Konzession 2026) wird die alte Stadthalle spatestens
Anfang 2025 abgebrochen werden muissen.

Ruckbau und Neubau sollen so aufeinander abgestimmt
werden, dass mdglichst kein Unterbruch des Betriebs ent-
steht (Fertigstellung Neubau vor Beginn Abbrucharbeiten
alte Stadthalle).



Neubau Messe- und Eventhalle Obere Au

Da der Grossevent «Big Air» durch den Bau der neuen
Messe- und Eventhalle tangiert wird, wird in der Planung
darauf hingearbeitet, dass die Durchfiihrung des Events
moglichst wenig eingeschrankt wird. Ein Bezug vor dem
Eidgendssischen Schitzenfest 2026 wird zudem ange-
strebt.

Der Bau der neuen Messe- und Eventhalle ist in Absprache
mit dem Totalunternehmer fir den Zeitraum zwischen Mai
2024 und September 2025 geplant.

Was geschieht, wenn die Vorlage abgelehnt wird?

Die heutige Stadthalle muss aufgrund des Neubaus der
Brambriieschbahn abgebrochen werden. Voraussicht-
lich ab Sommer 2024 wird die Stadthalle Veranstaltern,
Unternehmen und der Bevdlkerung nicht mehr zur Ver-
figung stehen. Falls die Vorlage abgelehnt wird, kann die
neue Messe- und Eventhalle nicht realisiert werden. Ein
Ersatz z. B. mit temporédren Bauten wie Zelten I&sst sich
nicht finanzieren und wére 6kologisch nicht sinnvoll. Dies
wirde dazu fuhren, dass in Chur und ganz Graubiinden
in Zukunft keine grosseren Veranstaltungen oder Messen
durchgefiihrt werden kénnen und auch kein Raum fir
ausserordentliche Situationen z. B. fUr ein Impfzentrum zur
Verfligung stehen wiirde. Neben dem Verlust von Kultur-
veranstaltungen, Messen, Festen oder Firmenanléssen
wirde Chur auch die daraus resultierende Wertschdpfung
von rund Fr. 5 Mio. verlieren.

Schlusswort

Das Bedlrfnis nach einer Messe- und Eventhalle ist un-
bestritten und kann nach dem Abbruch der alten Stadthalle
nicht mehr befriedigt werden.

Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 17. November
2022 das Bedirfnis ebenfalls anerkannt und sich in einem
Grundsatzentscheid daflir ausgesprochen, dass Chur Uber



eine Messe- und Eventhalle verfligen soll, welche weiter-
hin durch die Stadthalle Chur AG betrieben werden soll. In
der Sitzung vom 15. Dezember 2022 hat der Gemeinde-
rat zudem die Botschaft zum Betriebsbeitrag Uber jahrlich
Fr. 560 000.- (indexiert) behandelt. Darin wurden auch
Detailfragen zum Betrieb, der erwarteten Belegung oder
zur Organisation der neuen Messe- und Eventhalle themati-
siert. In der Schlussabstimmung hat der Gemeinderat dem
Betriebsbeitrag mit 18 Ja- zu 3 Nein-Stimmen deutlich zu-
gestimmt.

In einem Gesamtleistungswettbewerb wurde eine multi-
funktional nutzbare Alternative fiir den Standort Obere

Au entwickelt. Die neue Messe- und Eventhalle wird den
Anforderungen und Bedirfnissen von Veranstaltern und
Besuchenden gerecht. Sie wird aufgrund der modularen
Nutzung sowohl regionale als auch nationale Kunden an-
sprechen und zu einem Leuchtturm fir den Wirtschafts-
raum Nordbtinden werden.

Die Finanzierung der neuen Messe- und Eventhalle kann
Uber die Stadthalle Chur AG sichergestellt werden und be-
lastet damit die Investitionsrechnung der Stadt Chur nicht.
Der eigentliche Betrieb (EBITDA) kann voraussichtlich zwar
kostendeckend erfolgen, die Amortisation der Hypothek
bzw. die Abschreibungen werden jedoch zu einem Verlust
fuhren. Aufgrund der prognostizierten Umsatzsteigerung
und Amortisation dirfte das Ergebnis mit fortlaufender
Dauer immer positiver ausfallen. Ohne die Unterstiitzung
der Stadt Chur kénnte die Messe- und Eventhalle jedoch
nicht betrieben werden.



Neubau Messe- und Eventhalle Obere Au

Der Gemeinderat ist Uiberzeugt, dass die neue Messe- und
Eventhalle einem grossen Bedurfnis entspricht und fir die
Stadt einen erheblichen Mehrwert generieren wird. Die er-
wartete Wertschépfung im Zusammenhang mit Messen und
Events relativiert die Kosten entscheidend.

Chur, 15. Dezember 2022
NAMENS DES GEMEINDERATES

Der Préasident Der Stadtschreiber
Dr. Jean-Pierre Menge Marco Michel



Die Resultate zu dieser Abstimmung werden unter
www.chur.ch veréffentlicht

Die Botschaften des Stadtrates an den Gemeinderat zu
diesen Vorlagen finden Sie ebenfalls unter www.chur.ch
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