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Immobilien Stadt Bern

History Nachhaltiges Immobilienmanagement
von Immobilien Stadt Bern

Wechsel Team NIM (Nachhaltiges 2018 ——
Immobilienmanagement) in den

— 2017
Bereich Portfoliomanagement
2016 ——
— 2015
Gemeinderatsbeschluss B 2014 ——
zur Einfihrung des
Nachhaltigen Immobilien-
managements im
Verwaltungsvermogen
2013
B
S . z
2012 ——

NACHHALTIGKEITSBERICHT

2012 DES FONDS FUR

BODEN- UND WOHNBAU-
POLITIK DER STADT BERN

—— 2011 Beschluss der Betriebskommission Fonds
zur Einflhrung des Nachhaltigen Immobilien-
managements im Fonds




Einleitung

Wertvolle Gesamtsicht
iiber den Stand der
nachhaltigen Entwick-
lung beim Portfolio von
Immobilien Stadt Bern

Das Nachhaltige Immobilienmanagement wurde 2011 im
Fonds und 2014 im Verwaltungsvermogen durch die ent-
sprechenden Organe genehmigt und eingefliihrt. Zuerst
im Bereich Baumanagement Fonds angesiedelt, hat das
Team Nachhaltiges Immobilienmanagement per 1. Januar
2018 in den Bereich Portfoliomanagement gewechselt.
Da die Aufgaben und Zielsetzungen des Nachhaltigen
Immobilienmanagements (NIM) strategischer Natur sind,
kann im neuen Bereich das Synergiepotenzial besser ge-
nutzt werden. Die Hauptaufgaben des Teams Nachhaltiges
Immobilienmanagement sind die Erstaufnahme der Im-
mobilien, die Organisation der periodischen Kontrollen,
der Beizug auf Beratungsebene, die regelmassige Daten-
erfassung im NIM-Datenbank-Tool, die Datenaufbereitung
fur politische Geschafte, die Datenlieferungen an andere
Amter, die jahrlichen Portfolioauswertungen und das Ver-
fassen der Nachhaltigkeitsberichte.

Die ausformulierten Ziele des Nachhaltigen Immobilien-
managements stehen im Einklang zu den bestehenden
Vorgaben des Bundes, des Kantons und der Stadt Bern
(Legislaturrichtlinien etc.). Die Teilstrategie Nachhaltige
Entwicklung im Immobilienmanagement ist in der Ge-
samtstrategie verankert. Die Leitbilder Nachhaltige Ent-
wicklung im Fonds und im Verwaltungsvermaogen fliessen
bei jeweiligen Bestellungen an die Bauherrenfachorgane
ein. Uber eine eigens fiir den Zweck der Nachhaltigkeits-
beurteilung programmierte Datenbank-Software konnen
alle Gebaude in den drei Nachhaltigkeitsdimensionen Ge-
sellschaft, Wirtschaft und Umwelt beurteilt werden. In
den letzten sieben Jahren wurden umfangreiche Daten und
Informationen von diversen Abteilungen und Bereichen
gesammelt und mittels Software ausgewertet. Die nach-
haltige Entwicklung wird pro Gebaude anhand von fest-
gelegten Kriterien einzeln erfasst. Durch das Festlegen
von Messgrossen und Zielwerten lasst sich der Erfil-
lungsgrad feststellen. Die Bewertungen werden visuell
dargestellt und verglichen, womit relevante Abweichungen

offensichtlich werden. Die Starken und Schwachen pro
Liegenschaft und pro Teilportfolio sind somit transparent
dargestellt. Aufgrund dieser Datengrundlage kénnen sy-
stematische Verbesserungen in Bezug auf die drei Nach-
haltigkeitsdimensionen erkannt und entsprechende Mass-
nahmen eingeleitet werden. Ein grosser Nutzen des
Nachhaltigen Immobilienmanagements besteht zudem
darin, dass die Datenbank allen Mitarbeitenden von Im-
mobilien Stadt Bern und Hochbau Stadt Bern umfassende
und aktuelle Informationen Uber alle Gebaude des stad-
tischen Immobilienportfolios zur Verfliigung stellt.

Der Inhalt und Zweck des jahrlichen Nachhaltigkeitsbe-
richts ist es, die fachlich interessierte Leserschaft in einer
Ubersicht (iber die Fortschritte der stadtischen Immobilien-
portfolios im Bereich der nachhaltigen Entwicklung zu in-
formieren. Im vorliegenden Bericht kdnnen die Kenn-
daten der Teilportfolien des Verwaltungsvermoégens und
des Fonds nachgeschlagen werden.

Professionelle Immobilieneigentiimer mit grossen Liegen-
schaftsportfolios sind bereits vor Jahren auf den Zug der
nachhaltigen Entwicklung aufgesprungen. Eine Zielerrei-
chung ist nur mit klaren und Ubergeordneten Nachhaltig-
keitsstrategien erreichbar. Immobilien Stadt Bern hat mit
dem Instrument des Nachhaltigen Immobilienmanage-
ments eine wertvolle Gesamtsicht Uber das Gesamtport-
folio erreicht.






Nachhaltigkeitsbericht
Verwaltungsvermogen

«Nachhaltig ist eine Entwicklung, die den
Bediirfnissen der heutigen Generation entspricht,
ohne die Moglichkeiten kiinftiger Generationen
zu gefdhrden, ihre eigenen Bediirfnisse zu
befriedigen und ihren Lebensstil zu wahlen».

Definition nachhaltige Entwicklung,
Brundtland-Bericht 1987




Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsmonitoring
Gesamiportfolio Verwaltungsvermaogen

Das Portfolio des Verwaltungsvermogens
wurde zum dritten Mal nach den Grund-
satzen der nachhaltigen Entwicklung be-
wertet. Die Auswertung berUcksichtigt
ausschliesslich beheizte Liegenschaften,
welche sich im Eigentum von Immobilien
Stadt Bern (ISB) befinden. Baurechte und
Zumieten werden nicht bewertet, da ISB
keine Handhabung fir bauliche Eingriffe
hat. Im Berichtsjahr wurden die Teilportfo-
lien Kulturgebaude und Werkhofe zum er-
sten Mal UberprUft. Die Liegenschaften der
Sportanlagen sowie der Eis- und Wasser-
anlagen wurden zum zweiten Mal und die
Verwaltungsgebaude und Schulanlagen
zum dritten Mal ausgewertet.

Insgesamt wurden 273 Gebaude (27 mehr
als letztes Jahr) bewertet. Die Auswer-
tung aller Handlungsfelder weist eine Ver-
besserung um 0.1 auf 3.1 Punkte aus (Ma-
ximum: 5 Punkte). Die Verbesserungen
fanden bei den Handlungsthemen «\Wohl-
befinden, Gesundheit» und vor allem bei
der «Infrastruktur» statt. Der Stand des
stadtischen Abfallmanagements wird je-
weils im umweltrelevanten Handlungsfeld
«Infrastruktur» ausgewertet. Da es sich

Handlungsbedarf Anzahl Gebaude

eigentlich um Wertstoffe wie Papier, PET
und Aluminium handelt und nicht nur um
Abfall, wurde das Abfallmanagement in
Wertstoffmanagement umbenannt. Ab
Sommer 2018 beginnt die Produktion der
Sammelstationen mit den drei Fraktionen
Abfall, PET und Aluminium. Im 2019 wer-
den die Verwaltungsgebéude und Schul-
anlagen mit den Stationen bestlckt. Es ist
das Ziel von ISB alle Anlagen bis 2020 fla-
chendeckend mit den Sammelstationen
auszurlsten und die Menge der Wertstoffe
zu messen (Schulanlagen trennen und
sammeln Wertstoffe schon seit mehreren
Jahren, allerdings wurde dies bisher nicht
quantifiziert).

Die Datenauswertung der 273 Gebaude
ergab bei 99 Gebduden ein dringender
Handlungsbedarf. Zahlreiche dieser Liegen-
schaften befinden sich bereits in der Pla-
nungsphase fir eine Instandsetzung oder
sind in der mittelfristigen Investitionspla-
nung (MIP) enthalten. Bei 127 Gebauden
ist ein absehbarer Handlungsbedarf fest-
gestellt worden. Um den Wert der Bau-
substanz zu optimieren, sind mittelfristig
Sanierungsmassnahmen zu ergreifen.
Schliesslich besteht bei 47 Gebauden kein
Handlungsbedarf, weil bei diesen in den
letzten Jahren eine Sanierung stattgefun-
den hat.

Aktuelle Handlungsphasen

In Bezug auf die nachhaltige Entwicklung
erreichen die Verwaltungs- und Kulturge-
bdude gute Bewertungen von jeweils 3.4
Punkten. Es folgen die beiden Teilportfo-
lien Schulanlagen (3.1 Punkte) und Sport-
anlagen (3.0 Punkte) mit etwas tieferen
Nachhaltigkeitswerten. Die «Schluss-
lichter» bilden die Werkhdfe (2.8 Punkte)
und die Eis- und Wasseranlagen (2.7
Punkte).

Bisher konnten im Verwaltungsvermogen
12 Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen) auf
eigenen Dachern installiert werden. In den
nachsten Jahren werden auf samtlichen
geeigneten Dachern von Ersatzneubauten
und Gesamtsanierungen PV-Anlagen
montiert. Die bestehenden 6 thermischen
Solaranlagen werden vor allem im Bereich
von Turnhallen, Sportanlagen, Hallenbadern
und Werkhofen eine Zunahme erfahren.
Weitere Ausfihrungen zum Thema PV-
Anlagen folgen auf den Seiten 39-45 des
vorliegenden Berichts.

Die mittelfristige Prognose flr das Portfo-
lio des Verwaltungsvermogens prasentiert
sich wie folgt: Die grossten Fortschritte
sind kinftig in der Dimension Umwelt zu
erwarten. Der Einsatz von erneuerbaren
Energien wird sich aufgrund diverser Pro-
jekte erhohen. Der geplante Fernwarme-
ausbau von Energie Wasser Bern (ewb) im
Westen Berns entspricht ungeféahr dem
Zeitplan der Ersatzneubauten und Gesamt-
sanierungen von |ISB-Liegenschaften in
dieser Region.

©
g 5 99 Erstellung Objektstrategie, Sanierungen in Planung
(@]
:‘ —
§ ° 127 Teilsanierungen im Bereich der Gebaudehlle und der Haustechnik notwendig
©
C
© 47 Sanierungen haben in den letzten Jahren stattgefunden




Nachhaltigkeitsrosette

Gemeinschaft

Infrastruktur

Gestaltung

Boden,

.’IAK

Wertschopfung

Anlagekosten
Immobilienmarkt

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Nutzung,
Landschaft | Erschliessung
Betriebsenergie \

Wohlbefinden,

Gebaude-Bausubstanz

Nachhaltigkeit Verwaltungsvermaégen Gesamttotal *3.1
Gesellschaft 3.7 Wirtschaft 2.8 Umwelt 2.8
1.1 Gemeinschaft 88 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 2.7 3.1 Baustoffe 3.5
1.2 Gestaltung 8.5 2.2 Anlagekosten 2.0 3.2 Betriebsenergie 2.5
1.3 Nutzung, Erschliessung 3.4 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 3.2 3.3 Boden, Landschaft 2.7
1.4  Wohlbefinden, Gesundheit 4.0 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 3.2 3.4 Infrastruktur 2.3
Total bewertete Anlagen 273
. Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung
Nachhaltigkeit der 5 stark
betrachteten Liegenschaften 4 gut
8 gering
@  Keine Nachhaltigkeit <2 keine
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Stadttheater Bern -
Die gelungene

Sanierung eines
wichtigen Zeitzeugen

Das Stadttheater Bern stammt aus dem
Jahr 1903. Die Liegenschaft besteht aus
sieben Obergeschossen und flinf Unter-
geschossen. Die letzte Sanierung, welche
1984 beendet wurde, umfasste die Ge-
bédudehdille und die Bihnentechnik. Ab
Sommer 2014 hat Hochbau Stadt Bern das
Stadttheater in vier Bauetappen saniert.
Im Herbst 2017 konnte das Konzert Theater
Bern den Betrieb definitiv wiederaufneh-
men.

Die Bauarbeiten wurden zwischen 2014-
2017 jeweils wéahrend verldngerten Spiel-
pausen im Sommer durchgefihrt. Im Fo-
kus der ersten Bauetappe 2014 stand die
Herstellung der fehlenden Verbindung
zwischen dem dritten und dem vierten Un-
tergeschoss (dem Schlittetrakt und dem
Blihnenvorderhaus).

In der zweiten Etappe 2015 wurden der
Durchbruch vom Foyer zur Mansarde und
der Ausbau der Mansarde realisiert, gleich-
zeitig wurden die Haustechnikinstallationen
in den Untergeschossen und die Blihnen-
technik der Untermaschinerie saniert. Der
Einbau eines neuen Biihnenbodens runde-
te die Arbeiten ab. Zudem wurde auch der
Eingangsbereich mit dem Einbau der Kas-
sen des Stadttheaters umgestaltet. 2016
wurde wéhrend der dritten Bauphase der
Publikumsbereich des Theaters saniert. Im

Theatersaal wurden die Goldverzierungen
sowie das Deckenbild aufgefrischt und die
alte Bestuhlung wurde ersetzt. Die Zu-
schauerkapazitat wurde um etwa 100 auf
rund 600 Sitzplatze reduziert, wodurch Zu-
schauerinnen und Zuschauer nun von mehr
Komfort profitieren. Es konnten zusétzliche
Rollstuhlplatze geschaffen werden. Im Par-
terre sind einzelne Sitzreihen einer zentralen
Garderobe gewichen. Die Optimierung des
Klangs im Theatersaal erfolgte (iber \Wand-
elemente und Segel liber dem Orchester-
graben.

Die Umbauarbeiten der vierten und letzten
Bauphase im 2017 umfassten die Sanie-
rungen der Rdumlichkeiten hinter den Ku-
lissen. Der Ballettsaal und der Chorprobe-
raum haben die Etagen getauscht und
eine akustische Aufwertung dieser Rdume
wurde erfolgreich umgesetzt. Im Back-
stage-Bereich wurde die Fassade warme-
gedammt, die Fenster ersetzt und die al-
ten Decken ersetzt. Der Brandschutz und
die Beleuchtungen wurden geméss heu-
tigen Standards realisiert. Die Haustech-
nik wurde nach dem Stand der Technik
angepasst.

Die gesellschaftlichen Stédrken des sa-
nierten Stadttheaters sind die neu gestal-
teten Zonen flir die Mitarbeitenden und die
Theaterbesuchenden. Der friihere Pausen-

bereich fir die Mitarbeitenden war im
vierten Untergeschoss angeordnet. Das
fehlende Tageslicht entsprach nicht mehr
heutigen Standards fiir den Aufenthalt von
Personen. Der neue Aufenthaltsbereich be-
findet sich nun im dritten Untergeschoss.
Die neue vorgelagerte Terrasse ermdglicht
einen schénen Ausblick auf den gegenliiber-
liegenden Aarehang. Diese Massnahme
flihrte zweifellos zu mehr Wohlbefinden
bei den Mitarbeitenden. Die transparentere
Eingangssituation des Stadttheaters und
der Einbau einer Kasse im neugestalteten
Eingangsbereich bietet dem Publikum eine
flir das Stadttheater angemessene «Be-
grissung». Den heutigen Zuschauerbed(irf-
nissen konnten mit attraktiven baulichen
Aufwertungen in den Publikumszonen
(Theatersaal, Pausenbereiche, Garderoben,
Foyers, Sanitdranlagen) gerecht werden.
Bei den Sanierungsmassnahmen wurden
denkmalpflegerische Aspekte mit viel Liebe
zum Detail berticksichtigt: Die geschlitzte
und partiell im Original erhaltene Bausub-
stanz blieb unangetastet. Bauliche Ein-
griffe fanden vor allem im Bereich der
Oberflachenbehandlung, der Méblierung
und der Ausstattung statt.

Der Umbau des Stadttheaters konnte aus
terminlichen Griinden nicht wie geplant in
drei Sommerpausen realisiert werden. Im
Jahr 2016 wurde eine weitere, halbjahrige



Verwaltungsvermégen - das Projekt im Brennpunkt 11

Konzertsaal

Umbauphase notwendig. Innert weniger
Monate konnte die Ersatzspielstitte am
Waisenhausplatz - der Kubus - verwirklicht
werden. Aus der Gesamtsicht der nachhal-
tigen Entwicklung war der Entscheid fiir
diese Lésung vorbildlich. Nach 125 Vorstel-
lungen konnte der Kubus nach einigen Mo-
naten wieder rlickgebaut werden. In der
Stadt Bern konnte dank dieser Ersatzl6sung
zusétzlich zur treuen Zuschauerschaft auch
ein neues Publikum gewonnen werden.

Auf umweltrelevanter Seite konnte das
Stadttheater, welches sich im Perimeter
des Altstadt UNESCO Weltkulturerbe
befindet, im Rahmen der Mdglichkeiten
mit gezielten Warmedammmassnahmen,
einem teilweisen Fensterersatz und di-
versen Haustechnik- und Blihnentechnik-
erneuerungen optimiert werden. Der vor-
bildliche Energietrager Fernwarme konnte
auch nach der Sanierung beibehalten
werden.

Zum Abschluss soll im November 2018
das neue Theatercafé im Nachbargebédude
der alten Kornhauspost in Betrieb ge-
nommen werden: Kunstschaffende und
Publikum kénnen sich an diesem neuen
Treffounkt austauschen und so zu einer
gelebten, aktiven Kulturszene beitragen.

Foyer
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Kassenhalle
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Nachhaltigkeitsmonitoring
Verwaltungsgebdude

Wie im Vorjahr weist das Teilportfolio Ver-
waltungsgebaude 17 Gebéude auf. Die
stabile Gesamtsituation der letzten Jahre
bewirkt eine dauerhaft gute Bewertung
mit 3.4 Punkten. Diese gute Bewertung
wurde erreicht, weil in den letzten Jahr-
zehnten regelmaéssig hohe Investitionen in
die Bewirtschaftung und in die Baupro-
jekte getatigt wurden. Zehn der zwolf
Handlungsfelder der nachhaltigen Ent-
wicklung befinden sich in einem ausgegli-
chenen Zustand (siehe Nachhaltigkeitsro-

Die Anzahl hindernisfreie Verwaltungsge-
bdude ist gemessen an den Werten aus
dem Vorjahr gleichgeblieben. Erst bei
kiinftig anstehenden Sanierungsprojekten
kann dieser Wert erhdoht werden. Die
Treibhausgasemissionen (zentrale Gas-
heizungen) sinken erfreulicherweise auch
im dritten Auswertungsjahr. Die durch-
schnittliche Energiekennzahl Warme und
der Anteil an erneuerbaren Energietragern
konnten im Berichtsjahr nicht verbessert
werden. Allerdings wurden 2017 mehr Velo-
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In den néchsten Jahren sind einige Sanie-
rungsmassnahmen von Verwaltungsge-
béauden in der mittelfristigen Investitions-
planung (MIP) enthalten. Diese Mass-
nahmen betreffen vor allem Gebaudehl-
lensanierungen und Heizungsersatzpro-
jekte. Durch diese baulichen Eingriffe
kann der gute Wert in der nachhaltigen
Entwicklung nochmals gefestigt werden.

sette).

parkplatze geschaffen.

Wert Wert Wert Bewertung Gewlnschte
Aspekte  Themen Indikatoren Einheit 2015 2016 2017 2017 Entwicklung
2 £ Gebaudequalitat Anzahl hindernisfreie Verwal- Stiick 12 13 13 =
52 tungsgebaude

& Anlagekosten Externg Kpsten: Treibhaus- kg , 28 23 29 +

© gasemissionen CO,/m?a

?

g Wertschépfung gavkéc_)\r/\llgfttandhaItungskosten / [ 0.29 0.39 0.43 .
Durchsﬂchnlttllche Energiekenn- KWh/m? a 91 86 86 _
zahl Warme

Energie
Anteil Energlebezug dgrch % 75 68 68 —
erneuerbare Energietrager
Faktor nicht Uberbaute Grund-
stlickflache pro Parzellenflache -l 0.34 0.39 0.39 -
Forderung der

= Biodiversitat Durchschnittlicher Anteil

2 nicht versiegelter Flachen auf % 45 47 47 =

£ Parzellen

)

Faktor Veloabstellplatze pro :
Verwaltungsgebaude - 23.47 25.63 26.12 +
Mobilitat
Faktor Autoabste_]lplatze pro [ 6.53 576 588 _
Verwaltungsgebaude
Abfallmanagement  Abfallmanagement umgesetzt* Stlick 2 3 3 =

*Abfallmanagement wurde 2017 in Wertstoffmanagement umbenannt



Nachhaltigkeitsrosette

Gemeinschaft

Infrastruktur

Boden,

Landschaft

Betriebsenergie .k\

R
@

Wertschopfung

Anlagekosten
Immobilienmarkt

Betriebs-und
Unterhaltskosten

15

] Gestaltung
Nutzung,
Erschliessung
\V" Gesundheit

Gebéude-Bausubstanz

Nachhaltigkeit Verwaltungsgebdude Total *3.4
Gesellschaft 3.8 Wirtschaft 3.2 Umwelt 3.3
1.1 Gemeinschaft 8.5 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 3.4 3.1 Baustoffe 3.8
1.2 Gestaltung 35 2.2 Anlagekosten 2.3 3.2 Betriebsenergie 82
1.3 Nutzung, Erschliessung 4.6 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 3.9 3.3 Boden, Landschaft 3.4
1.4 Wohlbefinden, Gesundheit 3.7 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 3.2 3.4 Infrastruktur 2.6
Total bewertete Anlagen 17
. Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung
Nachhaltigkeit der 5 stark
betrachteten Liegenschaften 4 gut
8 gering
@  Keine Nachhaltigkeit <2 keine
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Nachhaltigkeitsmonitoring

Schulanlagen

Das Teilportfolio Schulanlagen umfasst
insgesamt 203 Gebaude (ein Gebaude
weniger als im Berichtsvorjahr). Der Er-
satzneubau Volksschule Stapfenacker am
Winterfeldweg 15 befindet sich aktuell in
der Bauphase und kann 2017 nicht beur-
teilt werden. Die Gesamtbewertung des
Teilportfolios Schulanlagen konnte im ver-
gangenen Jahr um 0.1 auf 3.1 Punkte ver-
bessert werden. Dazu beigetragen haben
Gesamtsanierungsprojekte wie die Volks-
schule Lorraine oder die Turnhalle Gabel-
bach.

Da bei allen Gesamtsanierungen die Her-
stellung der Hindernisfreiheit der Schul-
héuser oder Turnhallen umgesetzt wird,

konnte dieser Wert 2017 verbessert wer-
den. Sémtliche gesellschaftlich relevanten
Werte wie die «Gemeinschaft»; die «Ge-
staltung»; die «Nutzung, Erschliessung»
und «Wohlbefinden, Gesundheit» haben
sich um 0.1 Punkte verbessert. Die wirt-
schaftlich relevanten Werte verblieben
auf einem guten Wert. Bei den umweltre-
levanten Werten wie «Betriebsenergie»
und «Infrastruktur» konnten Erfolge erzielt

16

werden: Der aussergewdhnlich hohe An-
stieg um 0.4 auf 2.4 Punkte bei der Infra-
struktur ist auf die geplante Einflhrung
des Wertstoffmanagements zurlickzu-
flhren. Spatestens 2020 werden samt-
liche anfallenden Wertstoffe wie Abfall
und Papier mengenmassig erfasst und
beurteilt.

Die Treibhausgasemissionen und die durch-
schnittliche Energiekennzahl Wéarme sind
im Berichtsjahr minimal angestiegen. Die-
ser Wert wird sich in den nachsten Jahren
jedoch verbessern, weil sich aktuell zahl-
reiche Bauprojekte in der Projektierung
oder der Realisierung befinden. Der Anteil
Energiebezug durch erneuerbare Energie-
trager konnte im Berichtsjahr erhoht wer-
den. Die Zunahme der Veloabstellplatze
und die Abnahme der Autoabstellplatze
widerspiegelt die Strategie der Eigentimer-
schaft deutlich.

Wert Wert Wert Bewertung Gewdlnschte
Aspekte  Themen Indikatoren Einheit 2015 2016 2017 2017 Entwicklung
2 £ Gebaudequalitat Anzahl hindernisfreie Stiick 50 55 57 +
s Schulanlagen
= Anlagekosten Externg Kpsten: Treibhaus- kg ) 29 27 28 .
© gasemissionen CO,/m” a
3
= . Faktor Instandhaltungskosten /
= Wertschopfung GVB-Wert [-] 0.55 0.60 0.64 —
Durchsﬂchnlttllche Energiekenn- KWh/m? a 131 193 124 _
zahl Wéarme
Energie - _
Anteil Energ|ebezug dtfrch % 40 40 1 +
erneuerbare Energietréager
Faktor nicht Gberbaute Grund-
stlickflache pro Parzellenflache -l 079 077 077 -
Foérderung der
5 Biodiversitat Durchschnittlicher Anteil
2 nicht versiegelter Flachen auf % 69 69 69 =
S Parzellen
)
Faktor Veloabstellplatze pro :
Schulanlage [-] 19.79 19.05 23.47 +
Mobilitat
Faktor Autoabstellplatze pro
Schulanlage [-] 2.00 2.23 1.91 +
Abfallmanagement  Abfallmanagement umgesetzt* Stick 14 15 16 +

*Abfallmanagement wurde 2017 in Wertstoffmanagement umbenannt



Nachhaltigkeitsrosette

Gemeinschaft

Infrastruktur

Gestaltung

Boden,

Baustoffe

Wertschopfung

Anlagekosten
Immobilienmarkt

Betriebs- und
Unterhaltskosten
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Nutzung,
Landschaft Erschliessung
) ) \ Wohlbefinden,
Betriebsenergie

Gebéude-Bausubstanz

Nachhaltigkeit Schulanlagen Total *3.1
Gesellschaft 3.7 Wirtschaft 2.8 Umwelt 2.7
1.1 Gemeinschaft 3.9 2.1 Geb&ude- und Bausubstanz 2.7 3.1 Baustoffe 3.6
1.2 Gestaltung 3.7 2.2 Anlagekosten 1.9 3.2 Betriebsenergie 2.5
1.3 Nutzung, Erschliessung 3.4 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 3.2 3.3 Boden, Landschaft 2.5
1.4  Wohlbefinden, Gesundheit 41 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 3.2 3.4 Infrastruktur 2.4
Total bewertete Anlagen 203
. Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung
Nachhaltigkeit der 5 stark
betrachteten Liegenschaften 4 gut
8 gering
@  Keine Nachhaltigkeit <2 keine



Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsmonitoring

Sportanlagen

Im Berichtsjahr flossen die Daten von ins-
gesamt 17 Gebéauden in die Auswertung
ein (zwei mehr als im Berichtsvorjahr). Da-
bei wurden die beiden beheizten Gebéaude
der Sportanlage Bodenweid (Freiburg-
strasse 201, 203) erstmals einer vertieften
Bewertung unterzogen. Urspriinglich war
der Baubeginn des Ersatzneubaus der
Sportanlage Bodenweid im Verlauf des
Jahres 2017 geplant. Aufgrund von Verzo-
gerungen beim Bauprojekt wurde die not-
wendige Besichtigung und Bewertung der
beiden Bestandsliegenschaften jedoch ein
Jahr spéter als bei den Ubrigen Sportanla-
gen ausgelost. Angesichts des schlechten
Zustands dieser Liegenschaften hat sich

die Nachhaltigkeitsbewertung der Sportan-
lagen um 0.1 auf 3.0 Punkte verschlech-
tert. Dies zeigt, wie der aktuelle Zustand
von Einzelgebauden bei einem kleineren
Teilportfolio grossen Einfluss auf das Ge-
samtergebnis haben kann.

Nach wie vor sind lediglich sechs der aus-
gewerteten Sportanlagen hindernisfrei
zuganglich. Die Treibhausgasemissionen
sind seit der letzten Auswertung um Uber
20 % angestiegen (vor allem wegen der
Sportanlage Bodenweid). Diese Verschlech-
terung entspricht der gleichzeitigen Erho-
hung der Energiekennzahl von 169 auf 176
kWh/m2 a und dem gesunkenen Anteil an
erneuerbaren Energien (von 38 auf 33 %).
Eine hohere Sanierungsquote wird sich im
Teilportfolio Sportanlagen umgehend in
besseren Werten widerspiegeln. Die durch-
schnittliche Anzahl an Veloabstellplatzen
hat sich wegen der Erstauswertung der
Sportanlage Bodenweid erhoht. Bei allen
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Sportanlagen werden seit Jahren die an
Ort und Stelle anfallenden Wertstoffe (Ab-
fall, Papier, PET, Aluminium) gesammelt.
Allerdings wird erst von einem Wertstoff-
management gesprochen, wenn die anfal-
lenden Mengen quantifiziert werden kon-
nen. Dieses Ziel will Immobilien Stadt Bern
bis zum Jahr 2020 erreichen.

Wert Wert Bewertung Gewlnschte
Aspekte  Themen Indikatoren Einheit 2016 2017 2017 Entwicklung
% 2 Gebaudequalitat Anzahl hindernisfreie Stlick 6 6 =
59 Sportanlagen
= Anlagekosten Extern(_a K_osten: Treibhaus- kg , 23 28 _
© gasemissionen CO,/m’a
3
= Wertschopfung gsi/kéc_)\r/\}grsttandhaItungskosten / [-] 1.27 1.27 =
Durchs?hmtthche Energiekenn- KWh/m? a 169 176 .
zahl Warme
Energie
Anteil Energlebezug dlfrch % 38 33 _
erneuerbare Energietrager
Férderuna der Durchschnittlicher Anteil
. . g¢ nicht versiegelter Flachen auf % 74 75 +
= Biodiversitat
G;) Parzellen
S
> Faktor Veloabstellplatze pro
Sportanlage - 514 66 +
Mobilitat
Faktor Autoabstellplatze pro [ 11.29 14.47 _
Sportanlage
Abfallmanagement  Abfallmanagement umgesetzt* Stlick 0 0 =

*Abfallmanagement wurde 2017 in Wertstoffmanagement umbenannt



Nachhaltigkeitsrosette

Gemeinschaft

Gestaltung

Infrastruktur
|
Boden,
Landschaft

>

Betriebsenergie

Wertschopfung

Anlagekosten
Immobilienmarkt

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Nutzung,
Erschliessung
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Wohlbefinden,

Baustoffe "i Gebédude-Bausubstanz

Nachhaltigkeit Sportanlagen Total *3.0
Gesellschaft 35 Wirtschaft 2.8 Umwelt 2.7
1.1 Gemeinschaft 4.5 2.1 Geb&ude- und Bausubstanz 2.4 3.1 Baustoffe 3.6
1.2 Gestaltung 2.6 2.2 Anlagekosten 2.3 3.2 Betriebsenergie 2.2
1.3 Nutzung, Erschliessung 3.2 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 2.8 3.3 Boden, Landschaft 3.7
1.4  Wohlbefinden, Gesundheit 3.9 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 3.7 3.4 Infrastruktur 1.4
Total bewertete Anlagen 17
. Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung
Nachhaltigkeit der 5 stark
betrachteten Liegenschaften 4 gut
8 gering
@  Keine Nachhaltigkeit <2 keine



Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsmonitoring
Eis- und Wasseranlagen

Wie letztes Jahr weist das Teilportfolio
Eis- und Wasseranlagen 10 Gebaude auf.
Wegen dem schlechten Zustand dieser
Liegenschaften weist die Nachhaltigkeits-
bewertung eine Bewertung von 2.7 Punk-
ten aus. Im Vergleich zum Berichtsvorjahr
konnte die Bewertung allerdings um 0.1
Punkt verbessert werden. Die Begriindung
der minimalen Optimierung liegt einerseits
im wirtschaftlichen und anderseits im ge-
sellschaftlichen Aspekt der nachhaltigen
Entwicklung. Das Thema «Betriebs- und
Unterhaltskosten» ist um 0.3 Punkte ange-
stiegen. Da die Projektierungen der Ge-
samtsanierungen bereits weit fortge-
schritten sind, wurde nur zurtickhaltend in
Instandhaltungsmassnahmen investiert.
Im gesellschaftlichen Bereich konnte beim
Thema «Wohlbefinden, Gesundheit» eine
Verbesserung um 0.2 Punkte bewirkt wer-
den, weil 2017 markant weniger sicher-
heitsrelevante Vorfalle (Verschmutzungen,

Vandalismus) stattfanden. Die aktuell sehr
unbefriedigende Situation bei der Hinder-
nisfreiheit (nur ein Gebaude ist komplett
hindernisfrei) wird kiinftig geméss den ge-
setzlichen Vorgaben verbessert werden.
Die hohen Werte bei den Treibhausgas-
emissionen und der Energiekennzahl War-
me weisen bereits seit Jahren auf den ho-
hen Sanierungsbedarf hin.

Beim Teilportfolio Eis- und Wasseranlagen
wurden in den letzten Jahrzehnten keine
grosseren Investitionen getatigt. Im April
2018 wurde die Wasserstrategie der Stadt
Bern verdffentlicht. Folgende Leitsatze
umschreiben das Vorhaben: Die Realisie-
rung der 50m-Schwimmhalle hat Prioritat
und wird so rasch wie moglich umgesetzt.
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Die Sanierungen der Eis- und Wasseranla-
gen werden ebenfalls mit Hochdruck vo-
rangetrieben. Bis 2025 sind samtliche Eis-
und Wasseranlagen saniert. Die Frei- und
Hallenbader werden bedarfs- und bedurf-
nisgerecht saniert. Sie behalten ihren Cha-
rakter. Mit der Sanierung werden nicht nur
bauliche, sondern auch betriebliche Méangel
behoben. Die Anlagen genligen nach dem
Bau oder der Sanierung hohen &kolo-
gischen Ansprichen.

Wert Wert Bewertung Gewlnschte
Aspekte  Themen Indikatoren Einheit 2016 2017 2017 Entwicklung
% @ Gebaudequalitat Anzahl hindernisfreie Eis-/ Stiick 1 ] —
59 Wasseranlagen
= Anlagekosten Extern(_a K_osten: Treibhaus- kg , 29 23 _
© gasemissionen CO,/m’a
3
§ Wertschopfung gsi/kéc_)\r/\}grsttandhaItungskosten / [-] 4.47 2.42 +
Durchs?hmtthche Energiekenn- KWh/m? a 138 141 .
zahl Warme
Energie
Anteil Energlebezug dlfrch % 45 45 _
erneuerbare Energietrager
Férderuna der Durchschnittlicher Anteil
- s 9¢ nicht versiegelter Flachen auf % 55 55 =
= Biodiversitat
G;) Parzellen
S .
> ngtor Veloabstellplatze pro [ 7783 7783 _
Eis-/Wasseranlagen
Mobilitat
Eaktor Autoabstellplatze pro [ 36.50 36.50 —
Eis-/Wasseranlagen
Abfallmanagement  Abfallmanagement umgesetzt* Stlick 0 0 -

*Abfallmanagement wurde 2017 in Wertstoffmanagement umbenannt
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Nachhaltigkeitsrosette

Gemeinschaft

Gestaltung

Infrastruktur
/1
Boden, Nutzung,
Landschaft Erschliessung
Betriebsenergie . )

N

.

Wohlbefinden,
Gesundheit

Baustoffe Gebaude-Bausubstanz

Wertschoépfung

Anlagekosten
Immobilienmarkt

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Nachhaltigkeit Eis- und Wasseranlagen Total *2.7
Gesellschaft 2.9 Wirtschaft 2.6 Umwelt 25
1.1 Gemeinschaft 3.8 2.1 Gebaude- und Bausubstanz 1.9 3.1 Baustoffe 3.1
1.2 Gestaltung 2.2 2.2 Anlagekosten 2.8 3.2 Betriebsenergie 2.4
1.3 Nutzung, Erschliessung 2.3 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 1.9 3.3 Boden, Landschaft 2.9
1.4  Wohlbefinden, Gesundheit 3.6 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 4.0 3.4 Infrastruktur 15
Total bewertete Anlagen 10
. Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung
Nachhaltigkeit der 5 stark
betrachteten Liegenschaften 4 gut
8 gering
@  Keine Nachhaltigkeit <2 keine



Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsmonitoring
Kulturgebdude

Das Teilportfolio Kulturgebdude umfasst
bei seiner Erstbewertung 5 Gebaude. Es
handelt sich um das Stadttheater, den The-
aterstock, die alte Dampfzentrale und zwei
Gebéude des alten Schlachthauses. Die
erste Auswertung nach den Vorgaben der
nachhaltigen Entwicklung ergibt einen gu-
ten Wert von 3.4 Punkten.

Der Wert der gesellschaftlichen Nachhal-
tigkeit betragt sehr gute 4.1 Punkte. Es
gibt in keinem einzigen Teilportfolio einen
dermassen hohen Wert flr einen Aspekt
der nachhaltigen Entwicklung. Die Grinde
dafir liegen im vielféaltigen Nutzungsange-
bot (Theatersaal, Restaurant, Bar, Treff-
punkt, Blros, Ateliers etc.), den vielen per-
sonlichen Gestaltungsmaoglichkeiten fir

die Mitarbeitenden und der guten Erreich-
barkeit der Liegenschaften dank der aus-
gezeichneten OV-Anbindung. Allerdings
ist aktuell nur ein einziges Theater (Stadt-
theater) hindernisfrei zuganglich. Bei den
wirtschaftlichen Kenndaten fallt der er-
hohte Wert der Treibhausgasemissionen
negativ auf. Dieser Wert wird durch die
Gasheizung in einem Gebaude des alten
Schlachthofs verursacht. Bei den umwelt-
relevanten Daten fallt auf, dass die Ener-
giekennzahl fir den Heizwarmeverbrauch
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sehr hoch ist. Da samtliche Kulturgebaude
im Altstadt UNESCO Weltkulturerbe oder
als schiitzenswert eingestuft sind, kdnnen
bei kinftigen Sanierungsprojekten keine
grossen energieeffizienten Optimierungen
erreicht werden. Drei der Theater werden
durch Fernwarme beheizt. Lediglich beim
alten Schlachthaus (Rathausgasse 20, 22)
wird auf einen fossilen Energietrager ge-
setzt. Auf den eigenen Parzellen kénnen
zu wenig Veloabstellplatze bereitgestellt
werden. Allerdings werden in der Altstadt
diverse offentliche Abstellmoglichkeiten
angeboten.

Wert Bewertung Gewlnschte
Aspekte  Themen Indikatoren Einheit 2017 2017 Entwicklung
e Gebaudequalitat Anz§hl hindernisfreie Kultur- Stiick 1 _
© o gebaude
O n
= Anlagekosten Extern(_a K_osten: Treibhaus- kg , 23 _
© gasemissionen CO,/m’a
3
= Wertschépfung Eei/kéc_)\r/\}grsttandhaItungskosten / [ 0.23 +
Durchs?hmtthche Energiekenn- KWh/m? a 140 .
zahl Warme
Energie
Anteil Energlebezug dlfrch % 75 +
erneuerbare Energietrager
Férderuna der Durchschnittlicher Anteil
. . g¢ nicht versiegelter Flachen auf % 25 -
= Biodiversitat
G;) Parzellen
S
> Faktor Veloabstellplatze pro [ 4
Kulturgebdude -
Mobilitat
Faktor Autoabstellplatze pro [ 0
Kulturgebaude +
Abfallmanagement  Abfallmanagement umgesetzt* Stlick 0 -

*Abfallmanagement wurde 2017 in Wertstoffmanagement umbenannt



Nachhaltigkeitsrosette

Boden,
Landschaft

Betriebsenergie %

Baustoffe

Wertschopfung
Immobilienmarkt

Infrastruktur

Gemeinschaft

Betriebs-und
Unterhaltskosten

v

N

Gestaltung

Anlagekosten

Nutzung,
Erschliessung
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Wohlbefinden,
Gesundheit

Gebaude-Bausubstanz

Nachhaltigkeit Kulturgebdude Total *3.4
Gesellschaft 4.1 Wirtschaft 3.1 Umwelt 3.1
1.1 Gemeinschaft 3.9 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 3.4 3.1 Baustoffe 3.1
1.2 Gestaltung 4.6 2.2 Anlagekosten 2.6 3.2 Betriebsenergie 3.0
1.3 Nutzung, Erschliessung 3.9 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 3.6 3.3 Boden, Landschaft 4.2
1.4  Wohlbefinden, Gesundheit 4.0 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 2.8 3.4 Infrastruktur 2.1
Total bewertete Anlagen ]

. Starke bis geringe Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit der

betrachteten Liegenschaften

Keine Nachhaltigkeit

B stark
4 gut

8 gering
<2 keine

*Nachhaltigkeitsbewertung



Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsmonitoring

Werkhofe

Das Teilportfolio Werkhofe umfasst bei
seiner Erstbewertung 21 beheizte Gebau-
de. Die erste Auswertung nach den Vorga-
ben der nachhaltigen Entwicklung ergibt
einen Wert von 2.8 Punkten. Damit erreicht
dieses Teilportfolio die zweitniedrigsten
Werte im Verwaltungsvermaogen. Tiefere
Werte weist nur noch das Teilportfolio Eis-
und Wasseranlagen auf. Trotz der eben-
falls tieferen Bewertung der nachhaltigen
Entwicklung der Werkhofe, ist bei der Ro-
sette zu erkennen, dass die 12 Handlungs-
felder der Werkhofe nirgends unter den
Wert 2.0 fallen. Das bedeutet, dass es kei-
ne negativen Ausreisser gibt. Die Werk-
hofe weisen somit zwar tiefe, aber ausge-
glichene Nachhaltigkeitswerte auf.

Auffallend ist, dass 9 der bewerteten
Werkhofe eine Gebaudegrundflache unter
100 m? aufweisen. Alle diese kleinen Lie-
genschaften werden mit Elektrizitat be-
heizt und gehdren zu den schlechter
bewerteten Werkhofen. Friher war die
Stationierung einzelner kleiner Werkhofe in
der Stadt Bern eine strategische Notwen-
digkeit. Ob diese Vorgabe noch zeitgemass
ist, wird sich klnftig zeigen. Grundsatzlich
sind die Werte bei den Treibhausgasemis-
sionen und der Energiekennzahl Warme
tiefer als bei anderen Teilportfolien. Da
aber lediglich 3 Werkhofe mit Warmepum-
pen oder Fernwarme beheizt werden, ist
der Anteil Energiebezug durch erneurbare
Energien mit 19 % sehr gering.
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Der Werkhof Schermen an der WOolfli-
strasse 17 (Inbetriebnahme 2015) schnei-
det mit Abstand am besten ab. Der ge-
plante Ersatzneubau Werkhof Forsthaus
an der Murtenstrasse wird ab 2025 die
Auswertung der Werkhofe markant ver-
bessern.

Wert Bewertung Gewlnschte
Aspekte  Themen Indikatoren Einheit 2017 2017 Entwicklung
% % Gebaudequalitat Anzahl hindernisfreie Werkhofe Stlick 2 -
O n
= Anlagekosten Extern(_a K_osten: Treibhaus- kg , 1 _
© gasemissionen CO,/m’a
3
= Wertschépfung Eei/kéc_)\r/\}grsttandhaItungskosten / [ 250 _
Durchs?hmtthche Energiekenn- KWh/m? a 75 _
zahl Warme
Energie
Anteil Energiebezug durch o
2 % 19 -
erneuerbare Energietrager
Férderuna der Durchschnittlicher Anteil
. . g¢ nicht versiegelter Flachen auf % 58 +
= Biodiversitat
G;) Parzellen
S
> Faktor Veloabstellplatze pro [ 181
Werkhof i -
Mobilitat
Faktor Autoabstellplatze pro [ 5
Werkhof +
Abfallmanagement  Abfallmanagement umgesetzt* Stick 8 +

*Abfallmanagement wurde 2017 in Wertstoffmanagement umbenannt
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3
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Wohlbefinden,

Gebéude-Bausubstanz

Nachhaltigkeit Werkhdfe Total *2.8
Gesellschaft 3.2 Wirtschaft 2.4 Umwelt 2.8
1.1 Gemeinschaft 3.8 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 2.5 3.1 Baustoffe 3.4
1.2 Gestaltung 2.2 2.2 Anlagekosten 2.1 3.2 Betriebsenergie 2.5
1.3 Nutzung, Erschliessung 3.2 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 3.0 3.3 Boden, Landschaft 2.4
1.4  Wohlbefinden, Gesundheit 3.7 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 2.2 3.4 Infrastruktur 2.9
Total bewertete Anlagen 21
. Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung
Nachhaltigkeit der 5 stark
betrachteten Liegenschaften 4 gut
8 gering
@  Keine Nachhaltigkeit <2 keine






Nachhaltigkeitsbericht
Fondsvermogen

«Der Bundesrat orientiert sich in seinem
Nachhaltigkeitsverstdandnis an der international breit
abgestiitzten Definition der nachhaltigen Entwicklung:

Die heutige Generation soll ihre Bediirfnisse so
befriedigen, dass dabei die Moglichkeiten kiinftiger
Generationen zur Befriedigung ihrer eigenen
Bediirfnisse nicht beeintrdchtigt werden. Eine nachhaltige
Entwicklung umfasst gleichwertig wirtschaftliche
Leistungsfihigkeit, gesellschaftliche Solidaritdt
und okologische Verantwortung».

Nachhaltigkeitsverstdandnis
Strategie Nachhaltige Entwicklung 2016 — 2019
Schweizerische Eidgenossenschaft




Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsmonitoring
Gesamiportfolio Fondsvermaogen

Das Portfolio des Fonds fur Boden- und
Wohnbaupolitik (Fonds) wurde wie jedes
Jahr nach den Grundsatzen der nachhal-
tigen Entwicklung anhand der drei Dimen-
sionen Gesellschaft, Wirtschaft und Um-
welt Uberprift.

Insgesamt wurden 497 Teilgebdude be-
wertet (sechs Teilgebdude mehr als im
Berichtsvorjahr). Die Auswertung aller
Handlungsfelder weist wie im Vorjahr 3.3
Punkte aus (Maximum: 5 Punkte). Sdmt-
liche Nachhaltigkeitsaspekte zeigen ge-
genlber dem Vorjahr keine Veranderung,
was auf eine Stagnation der nachhaltigen
Entwicklung im Gesamtportfolio des Fonds
hinweist. Der Hauptgrund dieser Stagnati-
on liegt im Erwerb élterer Liegenschaften
mit mehrheitlich fossil betriebenen Hei-
zungen. Folglich werden die erreichten
Nachhaltigkeitserfolge in der Portfolioge-
samtsicht durch die neuerworbenen al-
teren Liegenschaften wieder egalisiert.

Die Datenauswertung der 261 Gebaude
(entspricht 497 Teilgebauden) ergab bei 52
Gebauden ein dringender Handlungsbe-
darf. Bei vielen dieser demodierten und
schadhaften Liegenschaften sind denn
auch bereits Sanierungen geplant oder die-
se befinden sich bereits in der Bauphase
(z.B. Attinghausenstrasse 19-31). Bei den
restlichen Liegenschaften, welche sich in

Handlungsbedarf ~ Anzahl Gebaude

einem schlechten Zustand befinden, wird
aktuell eine Objektstrategie erarbeitet. Bei
155 Immobilien besteht ein mittelfristiger
Handlungsbedarf; es geht hier vor allem
um partielle Sanierungen im Bereich der
Gebédudehllle (Fassade, Fenster, Dach) und
der Haustechnik (Heizungen, Kiche/Bad).
Schliesslich besteht bei 54 Geb&uden kein
Handlungsbedarf, da bei allen diesen An-
lagen in den vergangenen Jahren eine Sa-
nierung stattgefunden hat.

Bisher hat der Fonds 8 Photovoltaikanla-
gen auf eigenen Déchern installieren las-
sen. In den nachsten Jahren wird dieser
Wert verdoppelt bis verdreifacht. Die be-
stehenden 11 thermischen Solaranlagen
werden ebenfalls einen steten Zuwachs
erhalten (weitere Informationen siehe Sei-
ten 39-45 im vorliegenden Bericht).

Die mittelfristige Aussicht im Fondsport-
folio sieht folgendermassen aus: In den
nachsten Jahren sind Verbesserungen in
den Portfoliobewertungen vor allem aus
Sicht der Dimension Umwelt zu erwarten.
Der Einsatz von erneuerbaren Energien
wird sich aufgrund diverser Projekte erho-
hen. Ein Blick in die Zukunft zeigt, dass ab
2018 mehrere, bisher mit Gas beheizte
Fondsliegenschaften mit Abwarme vom
Rechenzentrum Swisscom im Contracting

Aktuelle Handlungsphasen
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mit ewb, versorgt werden. Im 2019 wird
voraussichtlich der fossile Energietrager
bei der Heizzentrale des Gewerbeparks
Felsenau durch eine neue Holzpelletanla-
ge ersetzt. Die neue Heizanlage wird als
Warmeverbund von ewb betrieben. Alle
bisher versorgten Liegenschaften und ein-
zelne neue Gebaude sollen kinftig durch
den Warmeverbund mit erneuerbarer
Heizenergie versorgt werden. Ab 2020
werden bei optimalem Planungsverlauf
wiederum zahlreiche Wohnungen und
Geschéftsliegenschaften an breit abge-
stltzte Warmeverbundldsungen mit erneu-
erbaren Energien angeschlossen werden
kénnen. Auch der geplante Fernwarme-
ausbau im Westen Berns wird sich positiv
auf das Fondsportfolio auswirken; viele
bisher mit Gas versorgte Liegenschaften
kénnen in Zukunft an die Fernwéarme ange-
schlossen werden. Schliesslich werden
auch die Neubauprojekte Stockacker Sud
(realisiert), Zwyssigstrasse 12, 14 (Vermie-
tung ab Juli 2018) und Reichenbachstrasse
118 (in Planung) in den nachsten Jahren zu
Verbesserungen im Sinne der Nachhaltig-
keitsbetrachtung flihren.

drin
gend

52 Erstellung Objektstrategie, Sanierungen in Planung

abseh-
bar

155 Teilsanierungen im Bereich der Geb&udehlle und der Haustechnik notwendig

kein

54 Sanierungen haben in den letzten Jahren stattgefunden




Nachhaltigkeitsrosette
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Nutzung,
Landschaft Erschliessung
) . Wohlbefinden,
Betriebsenergie

Gebéude-Bausubstanz

Nachhaltigkeit Fondsvermdigen Gesamttotal *3.3
Gesellschaft 3.6 Wirtschaft 3.1 Umwelt 3.2
1.1 Gemeinschaft 3.3 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 2.7 3.1 Baustoffe 3.8
1.2 Gestaltung 4.1 2.2 Anlagekosten 2.6 3.2 Betriebsenergie 2.3
1.3 Nutzung, Erschliessung 2.8 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 4.2 3.3 Boden, Landschaft 3.3
1.4  Wohlbefinden, Gesundheit 4.4 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 3.0 3.4 Infrastruktur 3.6
Total bewertete Anlagen 497
. Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung
Nachhaltigkeit der 5 stark
betrachteten Liegenschaften 4 gut
8 gering
@  Keine Nachhaltigkeit <2 keine






Fondsvermadgen - das Projekt im Brennpunkt:
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Ein neuer Bistrobetrieb
im Wankdorf-City Areal
in Bern hat erdffnet

Vom ehemaligen Schlachthof im Wankdorf
existieren heute nur noch zwei Gebédude,
zum einen das Hauptgebédude an der Stauf-
facherstrasse 80, 80a und zum andern das
ehemalige Waaghaus an der Stauffacher-
strasse 82. Beide Gebaude wurden im Jahr
1912 durch den Architekten Max Minch
erbaut und sind im denkmalpflegerischen
Inventar als schiitzenswert eingestuft. Das
Hauptgebaude wurde bereits 2013/ 14 sa-
niert (siehe Projekt im Brennpunkt im Nach-
haltigkeitsbericht 2015).

Im Waaghaus wurde in der Vergangenheit —
passend zur Bezeichnung — Vieh gewogen.
Zudem konnten mittellose Menschen von
der Freibank glinstig Fleisch beziehen. Seit
der Schliessung des Schlachthofs stand die
Liegenschaft grésstenteils leer. Ende 2015
hat die Betriebskommission des Fonds den
Baukredit flir eine Bistronutzung genehmigt.

Im August 2017 eréffnete schliesslich das
Bistro «Freibank - Speis & Trank» seinen Be-
trieb nach einer umfassenden Sanierung.
Das Platzangebot umfasst zwei Terrassen-
bereiche mit 150 Sitzpldtzen sowie 50

Innensitzplédtze. Bei der architektur- und
industriegeschichtlich bedeutenden neu-
barocken Liegenschaft konnten die gesell-
schaftlichen Werte der nachhaltigen Ent-
wicklung in Zusammenarbeit mit der
stddtischen Denkmalpflege erhéht werden.

Die Fassaden wurden gemadss den Vorga-
ben der Denkmalpflege saniert. Die beste-
henden Fenster wurden durch neue Holz-
fenster ersetzt und die Tiren restauriert.
Im Erdgeschoss wurden die Innenwénde
riickgebaut und der neugeschatfene, gross-
zligige Gastraum mit einem Office (Bar/
Theke) zusétzlich aufgewertet. Die histo-
rische Waage im Erdgeschoss wurde mit
einer mobilen Ablagefldche innovativ im
Gastronomiekonzept integriert. In Anbe-
tracht des schlechten Zustands mussten
die bestehenden Bodenbeldge riickgebaut
werden. Es wurden Deckeneinschnitte fir
den Warenlift und fiir eine Wendeltreppe
realisiert. Der bestehende Estrich im Ober-
geschoss wurde zu einem Gastraum mit
Loungecharakter umgebaut. Dank dem
Einbau einer Warmeddmmung im Walm-
dach ist eine hohe Behaglichkeit mit einem
guten sommerlichen Wérmeschutz gewahr-
leistet. Drei Dachfldchenfenster sorgen fiir
stimmungsvolle Tageslichtverhéaltnisse. Im
Untergeschoss wurden eine vollwertige
Produktionskliche, diverse Kihlrdume und
die WC-Anlagen eingebaut.

Ein hindernisfreier Zugang ist fir Men-
schen mit Behinderungen ein zentrales
Bed(irfnis. Mit einer neuen, fest instal-
lierten Rampe bis zum Boden der Laube
wird diesem Bedlrfnis Rechnung getra-
gen. Der letzte Niveausprung, eine Stufe
von der Laube zum Innenraum, wird mit
einer mobilen Rampe (Uberwunden. Eine
rollstuhlgdngige Hebeblihne fihrt bei der
Nordfassade vom Niveau des Erdgeschos-
ses zum Untergeschoss und stellt so den
hindernisfreien Zugang zu den WC-Anlagen
sowie der Kiiche sicher.

Dem umweltrelevanten Aspekt wird mit
dem Einsatz vorbildlich 6kologischer Mate-
rialien sowie mit wassersparenden Arma-
turen, energieeffizienten Apparaten und
dem Wérmebezug (ber die Sole-Wasser-
Wérmepumpe im Nachbargebédude Rech-
nung getragen. Mit den hohen Qualitdtsan-
spriichen an die sanierte Bausubstanz und
dem optimierten Raumprogramm wurde
die wirtschaftliche Dimension der nachhal-
tigen Entwicklung berticksichtigt. Das Re-
staurant bietet einen hochwertigen Mittags-
und Apérobetrieb. Das Zielpublikum findet
sich vor allem bei den zahlreichen Mitarbei-
tenden der umliegenden Blirogebdude des
Wankdorf-City Areals. Dem Nachhaltig-
keitsziel zur Férderung des Quartierlebens
und einer funktionierenden Nahversorgung
wird mit dem Bistroangebot somit eben-
falls nachgekommen.



Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsmonitoring
Wohnliegenschaften

Das Teilportfolio Wohnliegenschaften um-
fasst insgesamt 440 Teilgebaude (zwei
Teilgebaude mehr als im Berichtsvorjahr).
Die Liegenschaften Niederbottigenweg 87
und 91, welche sich seit Anfang 2016 im
Eigentum des Fonds befinden, wurden
zum ersten Mal besichtigt und beurteilt.
Die Gesamtbewertung dieses Teilportfo-
lios betragt wie im Vorjahr 3.3 Punkte.
Samtliche Nachhaltigkeitsaspekte weisen
stabile Werte auf.

Eine positive Entwicklung erfolgte im Be-
reich des Angebots an hindernisfreien
Wohnungen - das Portfolio des Fonds
umfasst somit inzwischen ein relativ
breites Angebot an Alterswohnungen und
Wohneinheiten fiir Menschen mit Behin-
derungen. Wahrend im Jahr 2012 im
Fondsvermdgen lediglich 14 hindernis-
freie Wohnungen gezéhlt wurden, sind
es sechs Jahre spater aufgrund von er-
folgten Gesamtsanierungen, Ersatzneu-

bauten und Zukadufen 268 hindernisfreie
Wohneinheiten. Die Anzahl Wohnungen
im Segment «Glnstiger Wohnraum mit
Vermietungskriterien» hat ebenfalls zuge-
nommen.

Der Zustandswert der Bausubstanz blieb
im Teilportfolio Wohnen stabil. Positive
Entwicklungen durch Gesamtsanierungen
und den Erwerb élterer Liegenschaften
mit einer gebrauchten Bausubstanz halten
sich dabei die Waage. Der bei Beginn der
Betrachtung am tiefsten bewertete Para-
meter Betriebsenergie hat sich in den letz-
ten Jahren am starksten verbessert. Dieser
Parameter durfte sich in Zukunft mit den
geplanten Neubauten, Gesamtsanierungen,
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Waérmeverbundprojekte mit erneuerbaren
Energien und Ausbauten von Photovoltaik-
anlagen weiter verbessern.

Die Treibhausgasemissionen und die
durchschnittliche Energiekennzahl nehmen
seit Jahren in kleinen Schritten ab. Wegen
den wenigen Sanierungsprojekten, welche
2017 abgeschlossen wurden, konnte im
gesamten Bereich der nachhaltigen Ent-
wicklung im Berichtsjahr keine Optimie-
rung im Teilportfolio Wohnen verzeichnet
werden. Der Anteil an erneuerbaren Ener-
gien hat stagniert. Hingegen resultierte
beim Mobilitatssektor eine Verbesserung,
da der Mieterschaft mehr Veloabstellplatze
zur Verflgung gestellt wurden.

Wert Wert Wert Bewertung Gewdlnschte
Aspekte  Themen Indikatoren Einheit 2015 2016 2017 2017 Entwicklung
) Anteil Mietvertrage «glnstiger
o Ger_nelr}snchaf‘[ und Wohnraum mit Vermietungs- % 31 31 29 -
=& Solidaritat .-
] kriterien»
O O
@2 . Anzahl hindernisfreie
Wohnqualitat Wohnungen Stlick 105 169 268 +
Externe Kosten: Treibhaus- kg
Anlagekosten gasemissionen co,/m?a 31 31 30 +
E“ Positive Beeinflussung des
@ Marktwertes: Total Return % 11.21 -0.18 -2.39 —
2 Wertschopfung Partfolio
Rendite auf Marktwert o
(Nettorendite) 7 2.85 2.24 2.72 +
Durchschnittliche Energie- )
kennzahl Warme kWh/m? a 133 130 126 +
Energie Anteil Energ|ebezug dl:ITCh % 37 38 38 —
erneuerbare Energietréager
G;) DL_JrchschnlttIlcherVerbrauch Liter/ 133 130 132 _
g Trinkwasser Person d
=)
Eaktor Veloabstellplatze pro L 0.22 0.24 0.25 +
Zimmer
Mobilitat
Faktor Autoabstellplatze pro L 012 016 017 _

Wohnung




Nachhaltigkeitsrosette

Gemeinschaft

Infrastruktur I] Gestaltung
Boden,
Landschaft

Nutzung,
Erschliessung

Wohlbefinden,
Gesundheit

Baustoffe Gebéude-Bausubstanz

Wertschopfung

Anlagekosten
Immobilienmarkt

Betriebs-und
Unterhaltskosten
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Nachhaltigkeit Wohnliegenschaften Total *3.3
Gesellschaft 3.6 Wirtschaft 3.1 Umwelt 3.2
1.1 Gemeinschaft 3.2 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 2.6 3.1 Baustoffe 3.8
1.2 Gestaltung 4.0 2.2 Anlagekosten 2.6 3.2 Betriebsenergie 2.3
1.3 Nutzung, Erschliessung 2.7 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 4.2 3.3 Boden, Landschaft 3.3
1.4  Wohlbefinden, Gesundheit 4.4 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 3.0 3.4 Infrastruktur 3.6
Total bewertete Anlagen 440
. Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung
Nachhaltigkeit der 5 stark
betrachteten Liegenschaften 4 gut
3 gering
@  Keine Nachhaltigkeit <2 keine



Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsmonitoring
Geschdiftsliegenschaften

Im Berichtsjahr flossen die Daten von ins-
gesamt 54 Teilgebauden in die Auswer-
tung ein (vier mehr als im Berichtsvorjahr).
Dabei wurde die neu sanierte Liegen-
schaft Stauffacherstrasse 82 (Bistro
Waaghaus) erstmals einer vertieften
Bewertung unterzogen. Bei den Liegen-
schaften Effingerstrasse 43 und Korn-
hausplatz 18 fand 2017 eine Erstbeurtei-
lung statt. Zudem wurde die Liegenschaft
Viktoriastrasse 70/70a in zwei Teilgebaude
aufgeteilt. Die Nachhaltigkeitsbewertung
der Geschéftsliegenschaften liegt unver-
andert bei 3.4 Punkten. Erfreulicherweise
befinden sich erneut mehr hindernisfreie
Geschéftsliegenschaften im Fondsport-

folio. Der Anteil an erneuerbaren Energien
hat sich 2017 ebenfalls erhoht. Ein Drittel
aller Geschaftsliegenschaften wird aktuell
durch erneuerbare Energien beheizt. Seit
der ersten Nachhaltigkeitsauswertung vor
sechs Jahren sind die Energiekennzahl
und die Treibhausgasemissionen kontinu-
ierlich am Sinken. Dafir verantwortlich
sind Gesamtsanierungen und Heizungser-
satzprojekte (Wechsel auf erneuerbare
Energietrager und der Einbau effizienterer
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Gasheizungen). Eine héhere Sanierungs-
quote wiurde sich im Teilportfolio Ge-
schaftsliegenschaften umgehend in besse-
ren Werten in der Nachhaltigkeitsrosette
widerspiegeln. Im Jahr 2017 wurde ledig-
lich ein einziges Gesamtsanierungsprojekt
(Stauffacherstrasse 82, Bistro Waaghaus)
abgeschlossen. Die durchschnittliche An-
zahl an Veloabstellplatzen hat sich erneut
erhoht. Gerade bei publikumsnahen Ge-
schéftsliegenschaften sind Veloparkplatze
ein ausgepragtes Qualitadtsmerkmal inner-

halb der Velostadt Bern.

Wert Wert Wert Bewertung Gewlinschte
Aspekte  Themen Indikatoren Einheit 2015 2016 2017 2017 Entwicklung
) Anteil an glnstigen Geschéfts-
Gemeinschaftund 4 yichieiten fir KMU und % 10 10 10 =
Solidaritat .
Ateliers
% 5 Anzahl hindernisfreie .
é § Geschéaftsliegenschaften Stck 89 91 13 +
Wohnqualitat Anteil an Mietobjekten mit
personlichen Gestaltungs- % 100 100 100 =
moglichkeiten
Externe Kosten: Treibhaus- kg
Anlagekosten gasemissionen CO,/m?a 28 27 26 +
E Positive Beeinflussung des
2 Marktwertes: Total Return % -2.52 0.13 3.49 +
= Wertschopfung Portfolio
Rendite auf Marktwert o
(Nettorendite) 7 3.68 354 375 +
Durchschnittliche Energie- )
kennzahl Warme kWh/m? a 139 137 136 +
Energie
B Anteil Energlebezug dlfrch % 26 31 33 +
= erneuerbare Energietrager
2
£ Durchschittliche Anzahl an ;
- Veloabstellplatzen pro Objekt Stk 0.81 1.01 1.20 +
Mobilitat -
Durchschnittliche Anzahl an Stiick 130 133 123 _

Autoabstellplatzen pro Objekt




Nachhaltigkeitsrosette

Gemeinschaft

Infrastruktur I Gestaltung
Boden, Nutzung,
Landschaft Erschliessung
Betrieb i kA Wohlbefinden
etriebsenergie "’IV‘ "‘ Gesundheit

Baustoffe

Wertschopfung .

Immobilienmarkt

Betriebs-und
Unterhaltskosten
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'

Gebaude-Bausubstanz
Anlagekosten

Nachhaltigkeit Geschdftsliegenschaften Total *3.4
Gesellschaft 3.9 Wirtschaft 3.2 Umwelt 3.2
1.1 Gemeinschaft 3.9 2.1 Geb&ude- und Bausubstanz 2.9 3.1 Baustoffe 819
1.2 Gestaltung 4.3 2.2 Anlagekosten 2.6 3.2 Betriebsenergie 2.5
1.3 Nutzung, Erschliessung 3.4 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 4.0 3.3 Boden, Landschaft 3.1
1.4  Wohlbefinden, Gesundheit 4.0 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 3.2 3.4 Infrastruktur 3.4
Total bewertete Anlagen 54
. Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung
Nachhaltigkeit der 5 stark
betrachteten Liegenschaften 4 gut
8 gering
@  Keine Nachhaltigkeit <2 keine



Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsmonitoring
Landwirtschaft

Seit Beginn der Nachhaltigkeitsbeurteilung
im Jahr 2012 weist das Teilportfolio Land-
wirtschaft drei Gebaude auf. Die stabile
Gesamtsituation in den letzten Jahren be-
wirkt eine dauerhaft gute Bewertung mit
3.6 Punkten. Diese Bewertung wurde er-
reicht, weil innerhalb der letzten sechs
Jahre bei zwei landwirtschaftlichen Betrie-
ben diverse bauliche Massnahmen umge-
setzt werden konnten. EIf der zwolf Hand-
lungsfelder der nachhaltigen Entwicklung
befinden sich in einem sehr ausgegli-
chenen Zustand (siehe Nachhaltigkeitsro-
sette). Lediglich der fir landwirtschaft-
liche Betriebe untergeordnete Punkt der
Nutzung, Erschliessung schneidet unter-
durchschnittlich ab. Zwei Gebaude werden

heute mit erneuerbaren Energien beheizt.
2017 hat ewb den Netzausbau in Oberbot-
tigen realisiert. Damit einher geht im Jahr
2018 die Realisierung einer grossflachigen
Photovoltaikanlage auf der Steildachflache
eines Laufstalls. Diese Photovoltaikanlage
wird durch ewb geplant, erbaut und betrie-
ben. Dadurch werden sich vor allem die
Werte innerhalb der Dimension Umwelt
weiter verbessern.
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Um eine langfristig ausgeglichene Situa-
tion bei allen Nachhaltigkeitsaspekten zu
erreichen, mussten vor allem gréssere In-
vestitionen in den dritten landwirtschaft-
lichen Betrieb fliessen. Ohne vertiefte
bauliche Eingriffe konnen keine Erfolge im
Nachhaltigkeitsrating erreicht werden. Da
kurzfristig keine grossen Investitionen im
Teilportfolio der Landwirtschaft geplant
sind, werden die vorhandenen Werte
gleichbleiben.

Aspekte

Themen

Indikatoren

Einheit

Wert
2015

Wert
2016

Wert
2017

Bewertung
2017

Gewlinschte
Entwicklung

Gesell-
schaft

Gemeinschaft und
Solidaritat

Anzahl Angebote der land-
wirtschaftlichen Betriebe fir

Erholung, Freizeit und Bildung

Stlck

Wohnqualitat

Anzahl hindernisfreie Woh-
nungen auf den Betriebs-
grundstticken

Stick

Wirtschaft

Anlagekosten

Externe Kosten: Treibhaus-
gasemissionen

kg
CO,/m*a

57

57

57

Wertschopfung

Positive Beeinflussung des
Marktwertes: Total Return
Portfolio

%

-2.85

-3.65

0.23

Rendite auf Marktwert
(Nettorendite)

%

-1.35

-2.74

0.61

Umwelt

Energie

Durchschnittliche Energie-
kennzahl Warme

kWh/m?a

160

138

138

Anteil Energiebezug durch
erneuerbare Energietrager

%

67

67

67

Forderung der
Biodiversitat

Anteil an Betrieben, welche
den Tieren regelmassig und
abwechslungsweise Auslauf
auf einer Weide und einem
Laufhof gewahren

%

67

67

67

Anteil an Betrieben, welche
die Anforderungen «Bio-

Biologischer Landanbau» oder

«IP-Suisse» erflllen

%

100

100

100




Nachhaltigkeitsrosette

Gemeinschaft
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Infrastruktur h Gestaltung
Boden, Nutzung,
Landschaft Erschliessung
Betriebsenergie —

Baustoffe

aF

Wertschopfung

Anlagekosten
Immobilienmarkt

Betriebs- und
Unterhaltskosten

Gebéude-Bausubstanz

Nachhaltigkeit Landwirtschaft Total *3.6
Gesellschaft 3.8 Wirtschaft 3.5 Umwelt 3.6
1.1 Gemeinschaft 4.3 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 3.0 3.1 Baustoffe 4.5
1.2 Gestaltung 4.7 2.2 Anlagekosten 3.2 3.2 Betriebsenergie 2.8
1.3 Nutzung, Erschliessung 1.2 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 4.7 3.3 Boden, Landschaft 3.7
1.4 Wohlbefinden, Gesundheit 4.8 2.4  Wertschopfung, Immobilienmarkt 3.0 3.4 Infrastruktur 3.2
Total bewertete Anlagen 3
. Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung
Nachhaltigkeit der 5 stark
betrachteten Liegenschaften 4 gut
3 gering
@  Keine Nachhaltigkeit <2 keine






Spezialthema:
Photovoltaikanlagen
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Photovoltaikanlagen auf stadtischen
Déachern —Solarstromerzeugung

seit 20 Jahren

Im Jahr 1999 wurden die ersten Dacher
von stadtischen Liegenschaften fir eine
Photovoltaiknutzung zur Verfligung ge-
stellt. Seit 2014 gehdrt die Installation von
Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen) auf den
stadteigenen Dachern zum Gebéaudestan-
dard. Dank professionellen Kooperationen
wurden in den letzten flinf Jahren 20 PV-
Anlagen installiert. Aktuell befinden sich
dutzende Anlagen sowohlim Verwaltungs-
vermdgen als auch beim Fonds fiir Boden-
und Wohnbaupolitik in Planung. Bei Neu-

bauten und Gesamtsanierungen gehért die
Machbarkeitsabkléarung fir eine Dachnut-
zung von PV-Anlagen oder von thermischen
Solaranlagen zum Standardprozess. Da eine
PV-Anlage eine Lebensdauer von minde-
stens 25 Jahren aufweist, sollte ein geeig-
netes Dach die gleiche Mindestlebensdau-
er aufweisen. Voraussetzung ist zudem,
dass keine Instandsetzungen der Aussen-
fassade oder des Dachs bzw. gréssere
Umbauten/Umnutzungen im relevanten
Zeitraum geplant sind. Zahlreiche Gebaude
stehen jedoch, aufgrund ihrer Lage inner-
halb des Altstadt UNESCO Weltkulturerbe
oder aufgrund ihrer denkmalpflegerischen
Einstufung, nicht zur Vefligung.

Photovoltaikanlage ewb - VS Briinnen, Billeweg 5



Spezialthema: Photovoltaikanlagen

Zusammenarbeit mit
Energie Wasser Bern (ewb)

Seit 2014 existiert ein Kooperationsvertrag
mit Energie Wasser Bern (ewb) zur Reali-
sierung von Photovoltaikanlagen auf aus-
gewiéhlten Déchern der Liegenschaften
von Immobilien Stadt Bern. Der Vertrag
sieht vor, dass ewb auf jenen stédtischen
Déchern PV-Anlagen installiert, welche
eine Leistung von mindestens 30 kWp er-
mdoglichen. Mit der resultierenden Strom-

menge kénnen sieben durchschnittliche
Schweizer Haushalte versorgt werden. Bei
den PV-Anlagen tritt ewb normalerweise
als Investorin, Bauherrin und Eigentliimerin
der Anlage auf. Pro Anlage wird ein Dienst-
barkeitsvertrag mit einer Laufzeit von min-
destens 25 Jahren erstellt. Immobilien
Stadt Bern stellt ewb im Gegenzug die je-
weilige Fldache kostenlos zur Verfigung
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und verpflichtet sich, den produzierten
Strom in Form von Okozertifikaten zu be-
ziehen. Mit der schrittweisen Inbetrieb-
nahme von Photovoltaikanlagen auf stad-
tischen Déchern wird der Anteil des
eigenen Solarstroms erh6ht und der zuge-
kaufte zertifizierte Okostrom entsprechend
angepasst.

Objekt Leistung Modulflache Stand des Projekts

APH Wiesenhaus, Kihlewilstrasse 12 43 kWp 292 m? Realisierung 2014
Entsorgungshof, Fellerstrasse 13 29 kWp 196 m? Realisierung 2014
Entsorgungshof, Fellerstrasse 13E 54 kWp 369 m2 Realisierung 2014
Entsorgungshof Schermen, Wolflistrasse 17A 74 kWp 483 m? Realisierung 2015

VS Sulgenbach Basisstufe, Eigerstrasse 38A 26 kWp 170 m2 Realisierung 2015
Volksschule Briinnen, Billeweg 5 30 kWp 211 m2 Realisierung 2015
Laufstall Matzenriedstrasse 95d (Fonds) 90 kWp 564 m? Realisierung ca. 2018
Volksschule Stapfenacker, Ersatzneubau ca. 58 kWp 350 m? Realisierung ca. 2018
Kleefeldstrasse 2—-6 (Fonds) ca. 45 kWp 300 m? Realisierung ca. 2018
Kleefeldstrasse 8—12 (Fonds) ca. 45 kWp 300 m2 Realisierung ca. 2019
Volksschule Manuel, Elfenauweg 8 163.06 kWp 862 m? Realisierung 2018-2019
Volksschule Manuel, Elfenauweg 10 73.44 kWp 348 m? Realisierung 2018-2019
Volksschule Manuel, Schildknechtstrasse 3 88.79 kWp 541 m2 Realisierung 2018-2019
Volksschule Manuel, Schildknechtstrasse 5 88.79 kWp 541 m? Realisierung 2018-2019
Volksschule Manuel, Milinenstrasse 6 108.36 kWp 646 m2 Realisierung 2018-2019
Volksschule Manuel, Milinenstrasse 8 68.30 kWp 393 m? Realisierung 2018-2019
Volksschule Marzili, Ergdnzungsbau ca. 45 kWp 269 m? Realisierung ca. 2019
Volksschule/Basisstufe Burgfeld ca. 46 kWp 450 m2 Realisierung ca. 2019
Sportplatz Bodenweid, auf zwei Gebauden ca. 110 kWp 700 m?2 Realisierung ca. 2020
Volksschule Spitalacker, auf Anbau Ost ca. 58 kWp 360 m2 Realisierung ca. 2020
Volksschule Kleefeld, Ersatzneubau ca. 85 kWp 560 m? Realisierung ca. 2022

Photovoltaikanlagen mit Energie Wasser Bern



Immobilien Stadt Bern

usammenarbeit mit dem
Verein Sunraising

Die Idee der Blirgerinitiative Sunraising ist,
dass auch Menschen ohne Wohneigen-
tum nach einer einmaligen Zahlung 20
Jahre lang Solarstromertrag direkt auf der
reguldren Stromrechnung gutgeschrieben
erhalten. Dazu werden Dachflaéchen zwi-
schen 80 bis 200 m? benétigt. Sobald alle
Einheiten eines Dachs verkauft sind, wird
die Anlage realisiert und der Strom ins Netz
eingespiesen. Pro Einheit und Jahr werden

110 kWh Solarstrom verglitet. Die PV-Pro-
jekte werden von Sunraising selber gep-
lant, gebaut, finanziert und betrieben.

Am 21. Juni 2016 wurde die erste PV-An-
lage in der Lorraine eingeweiht. Inzwischen
wurden bereits acht PV-Anlagen realisiert.
Ebenso viele mégliche PV-Anlagen kann
der Verein Sunraising im laufenden Jahr
planen und realisieren.
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Immobilien Stadt Bern hat 2016 einen Koo-
perationsvertrag mit dem Verein Sunraising
und ewb abgeschlossen. Wéhrend ISB
dem Verein die Décher der stadtischen
Liegenschaften zu einem symbolischen
Baurechtszins zur Verfiigung stellt, koordi-
niert ewb die technische Abwicklung der
Stromverrechnung. Pro PV-Anlage wird
ein Baurechtsvertrag tber 25 Jahre abge-
schlossen.

Photovoltaikanlage Verein Sunraising — Mehrfamilienhaus Standstrasse 24, 26, Wylerfeldstrasse 35



Spezialthema: Photovoltaikanlagen

Objekt Leistung Modulflache Stand des Projekts
Jurastrasse 55 (Fonds) 10.40 kWp 64 m2 Realisierung 2016
Wachtelweg 19 (Fonds) 11.13 kWp 67 m? Realisierung 2016
Wachtelweg 21 (Fonds) 11.13 kWp 67 m? Realisierung 2016
Wachtelweg 23 (Fonds) 11.13 kWp 67 m?2 Realisierung 2016
Standstr. 24, 26, Wylerfeldstr. 35 (Fonds) 23.40 kWp 140 m2 Realisierung 2017
BlUmplizstrasse 21/23/25 (Fonds) 20.72 kWp 126 m? Realisierung 2017

SP Fischermatteli, Weissensteinstrasse 34 12.30 kWp 70 m?2 Realisierung 2017

VS Sonnenhof, Jolimontstrasse 1 37.12 kWp 217 m? Realisierung 2018
Wachtelweg 11/13 (Fonds) 20.4 kWp 115 m2 Realisierung 2018
Wachtelweg 15/17 (Fonds) 20.4 kWp 115 m2 Realisierung 2018
Bottigenstrasse 76 (Fonds) 13.20 kWp 72 m2 Realisierung 2018
Attinghausenstrasse 19-31 (Fonds) ca. 95 kWp 640 m2 Realisierung ca. 2018
Brlinnackerstrasse 9-19 (Fonds) ca. 15 kWp 90 m? Realisierung ca. 2018
Brinnackerstrasse 11-21 (Fonds) ca. 15 kWp 90 m? Realisierung ca. 2018
Brinnackerstrasse 23-33 (Fonds) ca. 15 kWp 90 m? Realisierung ca. 2018
Standstr. 28, 30, Wylerfeldstr. 39 (Fonds) ca. 23.40 kWp 140 m? Realisierung ca. 2018

Photovoltaikanlagen vom Verein Sunraising



Immobilien Stadt Bern

usammenarbeit mit
Solarify GmbH

Die Firma Solarify GmbH wurde im Februar
2016 in Hinibach bei Thun gegriindet. Die
erste Photovoltaikanlage auf dem Dach
einer Liegenschaft von Immobilien Stadt
Bern konnte im Mérz 2018 in Betrieb ge-
nommen werden. Diese Anlage befindet
sich auf der Sporthalle Wankdorf und be-
steht aus insgesamt 539 Solarmodulen.
Alle Solarmodule konnten an private Kéufe-
rinnen und Kéaufer verkauft werden. Die
Solarify GmbH bietet Kleininvestoren eine

Plattform zum unkomplizierten Kauf und
Handel von Solarpanels. Die Firma blindelt
und installiert die Solarpanels auf dem
Dach einer Partnerin oder eines Partners,
beispielsweise der Stadt Bern, betreibt
diese und verkauft der Gebdudeeigentu-
merin oder dem Gebédudeeigentimer an-
schliessend den verbilligten Solarstrom.
Der Uberschuss fliesst ins allgemeine
Stromnetz. Den Kauferinnen und Kéufern
der Solarpanels zahlt die Solarify GmbH re-
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gelméssig die Nettoertrage aus. Mit der
Solarify GmbH wurde ein Standardmietver-
trag fir die Dachnutzung zum Betrieb einer
PV-Anlage sowie zur Abnahme des produ-
zierten Stroms erarbeitet. Die Entschédi-
gung fir die Nutzung der Dachfldche er-
folgt in Form tieferer Strombezugskosten
flir den Eigenverbrauchsanteil. Die idealen
Dachfldachen fiir die Solarify GmbH betra-
gen 100 bis 1000 mZ.

Objekt Leistung Modulflache Stand des Projekts

SP Wankdorf, PapiermUhlestrasse 91 150 kWp 924 m?2 Realisierung 2018

VS Breitenrain Turnhalle, Turnweg 3 16 kWp 92 m? Realisierung 2018

KG Spitalacker 3, Gotthelfweg 12 noch offen noch offen Realisierung ca. 2018/2019
VS Pestalozzi, Weissensteinstr. 58B (Neubau) 29 kWp 150 m2 Realisierung ca. 2019

Photovoltaikanlagen der Solarify GmbH

Photovoltaikanlage Solarify GmbH — SP Wankdorf, Papiermihlestrasse 91



Spezialthema: Photovoltaikanlagen

Zusammenarbeit mit

Dritten

Vor fast 20 Jahren wurde auf dem Dach der
Turnhalle der Volksschule Wankdorf (Mor-
gartenstrasse 2B) die erste PV-Anlage auf
einem stadtischen Gebaude montiert. Im
Jahr 2000 hat die damalige Liegenschafts-
verwaltung der Stadt Bern (Fonds) auf dem

Dach des Gewerbeparks Felsenau mit
Privaten einen Dachnutzungsvertrag (ber
20 Jahre abgeschlossen. Diese beiden
PV-Anlagen sind die éaltesten Anlagen im
Portfolio von Immobilien Stadt Bern.

Objekt Leistung Modulflache Stand des Projekts
VS Turnhalle I+Il, Morgartenstr. 2B 31 kWp 435 m? Realisierung 1999
Gewerbepark Felsenau, Felsenaustrasse 17 (Fonds) ca. 270 kWp 3800 m2 Realisierung 2000

Photovoltaikanlagen mit Dritten

Photovoltaikanlagen finanziert
tUber Baukredite

2014 wurde bei der Gesamtsanierung des
Wohnhauses Tscharnerstrasse 19-27 eine
kleine Photovoltaikanlage montiert, wel-
che Uber den Baukredit finanziert wurde.
Bei der Basisstufe Baumgarten (Nuss-
baumstrasse 32A) und bei der Sprachheil-
schule (Morgartenstrasse 2C) wurden die
PV-Anlagen ebenfalls direkt durch die

Stadt finanziert. Damit eine méglichst lan-
ge Lebensdauer erzielt werden kann, wer-
den diese Anlagen wéhrend der gesamten
Betriebsdauer durch den jeweiligen Her-
steller ordnungsgeméss gewartet. Inzwi-
schen sind bereits neue PV-Anlagen in
Planung, welche (ber die jeweiligen Bau-
kredite finanziert werden.

Objekt Leistung Modulfldche Stand des Projekts
Wohnhaus Tscharnerstrasse 19-27 (Fonds) 6 kWp 40 m2 Realisierung 2014
Basisstufe Baumgarten, Nussbaumstr. 32A 20.80 kWp 130 m?2 Realisierung 2016

VS Wankdorf Sprachheilschule, Morgartenstr. 2¢ 48 kWp 300 m2 Realisierung 2016
Neubau Wohnhaus Morgenstrasse 15 (Fonds) 25.80 kWp 141 m?2 Realisierung ca. 2018
Neubau KG+TS Langgasse, Depotstrasse 40 20 kWp 150 m2 Realisierung ca. 2019

Photovoltaikanlagen finanziert Uber Baukredite
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