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Alexandre Schmidt

Vorwort

fsicht zu mehr
ltigkeit

Die Stadt Bern besitzt ein grosses Immobilienportfolio
im Finanz- und Verwaltungsvermogen, das von der
Schlossruine bis zum Sportstadion nahezu alle denkbaren
Gebé&udekategorien umfasst. Immobilien sind langfristige
Werte. Wer heute baut, tut dies auch fir kommende Ge-
nerationen. Die Politik will daher in Gebdudelebenszyklen
denken. Eine Herausforderung, weil die Immobiliennut-
zung vom Bau bis zum Rdickbau viel langer dauert, als
durchschnittliche Politikkarrieren oder die Anstellungs-
dauer der zustandigen Mitarbeitenden.

Grundsatzlich sind alle fir Nachhaltigkeit. Quer durch das
politische Spektrum ist unbestritten, dass die o6ffentliche
Hand keine Kartenhauser bauen darf. Mit dieser Einigkeit
ist es bei Detailfragen immer wieder vorbei. Gesellschaft,
Wirtschaft und Umwelt sind die drei Grundpfeiler der
Nachhaltigkeit. Bei der Gesellschaft steht das Wohlbefin-
den der Menschen im Vordergrund. Nur, wenn wir uns
vor Augen halten, welche Bedirfnisse eine Immobilie
erfillen soll und wenn wir auch daran denken, dass diese
Bedurfnisse andern kdnnen, ist Nachhaltigkeit moglich.
Bei der Wirtschaft gilt es, den Fokus auf Lebenszy-
kluskosten zu legen. Und bei der Umwelt liegt viel Poten-
zial in der Wahl der Baumaterialien. Nachhaltigkeit ist
ein Kondensat ihrer drei Pfeiler. Falsch ware es, je nach
politischer Couleur nur einzelne Nachhaltigkeitsaspekte
zu betonen.

Beim Thema Nachhaltigkeit im Immobilienbereich stellen
sich der Politik schwierige Fragen: Muss immer der aktuell-
ste, vermeintlich 6kologischste und oft auch teuerste
Baustandard angestrebt werden? Sind Bau-Zertifizie-
rungen sinnvoll oder Ausdruck einer Zertifizierungswut
ohne grossen Mehrwert? Sind heutige Gestaltungsideen
Modeerscheinungen oder Abbild eines langfristigen
Trends? Sind technologische Innovationen tatsachlich
reif fur die Anwendung? Oder ganz grundsatzlich: Wie
verhindern wir beim Planen und Bauen, dass unsere
Nachkommen Uber heutige Entscheide den Kopf schiitteln
werden?

Auf dem Weg zu mehr Nachhaltigkeit braucht die Politik
einen Kompass, ein Instrument, das die Richtung weist,
aber Gestaltungsspielrdaume offen lasst. Genau diesem
Ziel nimmt sich das Nachhaltige Immobilienmanagement
von Immobilien Stadt Bern an. Stadtische Immobilien
werden jahrlich hinsichtlich ihrer Nachhaltigkeit bewertet.
Dies geschieht, indem zahlreiche Nachhaltigkeitskriterien
operationalisiert werden. Daraus entsteht eine visuelle
Darstellung mit der Nachhaltigkeitsrosette pro Liegen-
schaft. Diese zeigt konkret, wo bei einer Immobilie oder
in einem Teilportfolio das grosste Verbesserungspoten-
zial besteht und bildet so Basis fir bauliche Massnahmen.
Der Politik bleibt es frei, der technokratischen Empfeh-
lung zu folgen oder bewusst andere Schwerpunkte zu
setzen. Sie tut es aber in klarer Kenntnis der Sachlage.

Das in den Jahren 2011/2012 geschaffene Nachhaltige
Immobilienmanagement wird schrittweise auf alle stad-
tischen Liegenschaften ausgeweitet. Der vorliegende
Nachhaltigkeitsbericht belegt, dass die Stadt auf dem
Weg zu mehr Nachhaltigkeit im eigenen Gebé&udebe-
stand bereits klare Erfolge wie die Erhéhung der Anzahl
hindernisfreier Wohnungen oder die Senkung des Trink-
wasserverbrauchs und der Treibhausgasemissionen er-
zielen konnte. Menschen, die Finanzen und die Umwelt
profitieren von dieser Entwicklung. Das Nachhaltige Im-
mobilienmanagement ist unsere Nachhaltigkeitsbrille fir
die Zukunft: Mit Weitsicht zu mehr Nachhaltigkeit.

Alexandre Schmidt
Direktor flr Finanzen, Personal und Informatik



Elsi Hischier und Marcel Mischler

Vorwort

folge, zahlreiche
forderungen

Es vergeht kaum eine Woche, ohne dass mediale und
politische Forderungen nach bezahlbarem Wohnraum fir
Familien und altere Menschen an die Kommunen gerichtet
werden. Der anhaltende Trend, dass Familien in Stadte
oder Agglomerationsgemeinden zurlickziehen, verstarkt
die Nachfrage nach adaquatem Schulraum sowie nach
attraktiven Sport- und Freizeitanlagen, die den heutigen
und stetig wachsenden Bedirfnissen gerecht werden
miussen. Viele dieser Bedurfnisse kdnnen weder durch
Private noch durch gemeinnltzige Baugenossenschaften
erflllt werden, sie bleiben letztlich im Verantwortungs-
bereich der 6ffentlichen Hand.

Immobilien Stadt Bern tragt als Eigentimerin des stad-
tischen Immobilienportfolios des Finanz- und Verwal-
tungsvermaogens eine beachtliche Verantwortung, die
sie engagiert wahrnimmt. Einer kontinuierlichen nach-
haltigen Beurteilung und Bewirtschaftung des Immobi-
lienbestandes kommt dabei eine wesentliche Bedeutung
zu. Jedes Gebaude unterliegt einem Lebenszyklus: Von
der Planung Uber die Realisierung hin zum Betrieb und
in letzter Folge zum Rlckbau; und in diesem Prozess ist
es heutzutage angezeigt, dass dabei samtliche Aspekte
der Nachhaltigkeit ausgewogen zu berlcksichtigen sind.
Hinzu gesellen sich architektonisch sowie stadtebaulich
herausragende Anspriliche, vielfaltige Nutzendenbedrf-
nisse sowie der Aspekt geringer Betriebskosten — eine
wahrlich anspruchsvolle Herausforderung!

Der Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern
(Finanzvermdgen) hat zur Bewaltigung dieser Anspriiche
im Jahr 2011/12 das Instrument «Nachhaltiges Immobi-
lienmanagement» eingeflhrt. Dieses baut auf der Empfeh-
lung SIA 112/1 Nachhaltiges Bauen — Hochbau (2004) auf
und enthalt Leistungsbeschriebe fir die Bereiche «Gesell-
schaft», «Wirtschaft» und «Umwelt». Da sich die gesetz-
lichen Vorgaben wesentlich von géngigen Anforderungen
unterscheiden, hat die Stadt Bern sowohl die Handlungs-
themen wie auch die Kriterien so definiert, dass die an die
offentliche Hand gestellten Anforderungen adaquat ab-
gebildet werden kénnen.

Seit 2012 veréffentlicht der Fonds flir Boden- und Wohn-
baupolitik der Stadt Bern jahrlich den Nachhaltigkeits-
bericht zu den bewirtschafteten Produkten Wohnen,
Geschaftsliegenschaften sowie Landwirtschaft. Auch in
diesem Berichtsjahr geben wir ab Seite 35 detailliert
darUber Auskunft, wo und mit welchen Massnahmen
Verbesserungen zugunsten der Mieterinnen und Mieter
erzielt werden konnten.

Nachdem sich das Instrument des «Nachhaltigen Im-
mobilienmanagements» fir die mittel- und langfristige
Betrachtung der Immobilien des Finanzvermdgens eta-
blieren konnte, beschloss der Gemeinderat im Frihjahr
2015, dieses Instrument auch fir die Ausrichtung und Be-
wirtschaftung der Gebdude und Anlagen im Verwaltungs-
vermdgen zur Anwendung zu bringen. Im vorliegenden
Bericht wird deshalb nun erstmals — nach umfassender
und minuziéser Erhebung vielfaltiger Gebaudedaten -
Uber die Produkte Verwaltungsgebaude und Schulanlagen
(Volksschulen inkl. Turnhallen, Kindergérten, Kindertages-
statten und Tagesstatten) Bericht erstattet; die Auswer-
tungen, Erkenntnisse und Massnahmen sind ab Seite 7
konsultierbar.

In den Folgejahren werden im Verwaltungsvermogen
weitere Produkte erfasst und ausgewertet. Es handelt
sich dabei um Sportanlagen, Freibader, Hallenbader, Eis-
sportanlagen, Werkhéfe und Theater.

Auch wenn sich der Einflussbereich von Immobilien Stadt
Bern lediglich auf deren Liegenschaften beschréankt,
sind wir nichtsdestotrotz verpflichtet, alles in unserem
Ermessen und Einflussbereich Mogliche zu tun, der zu-
nehmenden Belastung von Gesellschaft und Umwelt
entgegenzuwirken. Der vorliegende Nachhaltigkeitsbe-
richt 2015 weist nach, welche Erfolge wir mit unserem
Engagement bereits erzielen konnten und welche Heraus-
forderungen uns weiterhin beschaftigen werden.

Marcel Mischler
Bereichsleiter Baumanagement,
Immobilien Stadt Bern

Elsi Hischier
Fachleiterin Nachhaltiges Immobilienmanagement,
Immobilien Stadt Bern
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Einzelne Teilportfolios des Verwaltungs-
vermogens wurden im Jahr 2015 erst-
mals nach den Grundsé&tzen einer nach-
haltigen Entwicklung beurteilt. Speziell
auf die Bedirfnisse angepasste Grund-
satze im Immobilienmanagement und das
umfassende Leitbild «Nachhaltige Ent-
wicklung Verwaltungsvermogen» setzten
dabei die Leitplanken. Mit einer auf die
spezifischen Bedlrfnisse abgestimmten
und eigens zu diesem Zwecke program-
mierten Datenbank-Software werden
die beiden Teilportfolios Verwaltungs-
vermogen und Schulanlagen in den drei
Nachhaltigkeitsdimensionen Gesellschaft,
Wirtschaft und Umwelt beurteilt. Die Be-
wertungen werden visuell dargestellt
und verglichen, die Prozesse Uber ein
Monitoring gesteuert. Mittels eines um-
fassenden Ansatzes flr eine nachhaltige
Entwicklung ist es mdglich, in der Folge
Erfolgs- und Risikofaktoren phasenge-
rechtin Entscheide einfliessen zu lassen.

men

Gesellschaft

Die 211 ausgewerteten Verwaltungsge-
bdude und Schulanalagen weisen einen
hohen gesellschaftlichen Stellenwert aus,
da sie sich zu 64.5% in einem denkmal-
pflegerischen Inventar befinden; davon
sind insgesamt 7.1% der Gebaude im Pe-
rimeter des Altstadt-UNESCO-Weltkultur
erbes erbaut worden. 27.5% der Liegen-
schaften sind als schitzenswert, 22.8%
als erhaltenswert und 7.1% als beach-
tenswert eingestuft. Damit die Stadt die-
se identitatsstiftenden gesellschaftlichen
Werte erhalten kann, sind auch in Zukunft
umfassende Gebaudehllen- und Gesamt-
sanierungen unabdingbar. Gezielte An-
strengungen sind Uberdies ebenfalls bei
einer weiteren wichtigen Gebaudequalitat
der offentlichen Anlagen notwendig, der
Hindernisfreiheit.

Wirtschaft

Im Berichtsjahr 2015 konnten zahlreiche
Gesamtsanierungen (Kita & Tagi Lorraine,
Verwaltungsgebdude Bundesgasse 33
etc.) fristgerecht beendet werden, womit
die Bausubstanz dieser Liegenschaften
erfolgreich auf den neuesten Stand ge-
bracht wurde. Darlber hinaus wurden
zahlreiche Instandhaltungs- und Instand-
setzungsarbeiten durchgefiihrt, die den
Wert der Liegenschaften substanziell er-
héht haben. Mit umfassenden Massnah-
men kann auf Dauer erreicht werden, dass
die Bausubstanz kontinuierlich aufgewer-
tet wird, die Anlage-, Betriebs- und Un-
terhaltskosten verringert werden und die
Wertschopfung der Immobilien zunimmt.

Umwelt

Die Energiestrategie fur die Jahre 2006—
2015 der Stadt Bern legt die energiepoli-
tischen Rahmenbedingungen fest und
der Richtplan Energie der Stadt Bern ist
seitNovember 2014 behérdenverbindlich.
Dies bedeutet, dass Immobilien Stadt
Bern kinftig (bei technischer Umsetzbar-
keit) auf erneuerbare Energien setzen
wird. Die Volksschule Bitzius, der Dop-
pelkindergarten am Haspelweg sowie
die im Bau stehende Doppelturnhalle der
Volksschule Bitzius sollen neu zu 75%
mit erneuerbaren Energietragern beheizt
werden. Dazu ist fir die Warmeenergie-
lieferung eine Umstellung von Erdgas auf
erneuerbare Energie, produziert aus Holz-
schnitzeln ab der Nahwarmeversorgung
Schonberg-Ost, vorgesehen. Die heutigen
Sanierungen missen dabei nicht nur die
geltenden Normen und Bedurfnisse be-
zliglich des Energieverbrauchs erfillen;
auch die Disziplinen Baustoffe, Statik,
Brandschutz oder Behindertengerechtig-
keit verlangen tiefe Eingriffe in die Bau-
substanz.

Nachhaltigkeitsbericht Verwaltungsvermégen

nmen

Nachhaltiges Immobilienmanagement:

Im Herbst des Jahres 2016 werden die
Massnahmen aus den Besichtigungen
und Auswertungen flr die Verwaltungs-
gebaude und Schulanlagen der Geschéfts-
leitung von Immobilien Stadt Bern zur
Genehmigung vorgelegt. Diverse Hand-
lungsfelder kénnen mit kleineren Eingrif-
fen maximal optimiert werden (beispiels-
weise die Infrastruktur).

Die Teilportfolien Sportanlagen, Freibader,
Hallenbader, Eissportanlagen, Werkhofe
und Theater werden ab 2016 besichtigt
und ebenfalls nach den Vorgaben der
nachhaltigen Entwicklung gemessen. Die-
se Auswertungs- und Monitoring-Ergeb-
nisse werden im Nachhaltigkeitsbericht
2016 publiziert.

Planungs- und baubegleitendes
Facility Management pbFM:

Immobilien Stadt Bern als Eigentlimer-
vertreterin konzentriert sich verstarkt auf
das bestehende baubegleitende Facility
Management. Der operative Prozessab-
lauf zwischen den Bestellern und den
Erstellern von Liegenschaften wird trans-

parenter. Die Betriebsablaufe werden
vorab erkannt und rechtzeitig in die Pla-
nung integriert. Die Baulbergaben der
Erstellenden an die Bewirtschaftenden,
die Hauswartschaften und die Nutzenden
fallen dadurch professioneller aus.

Abfalltrennsystem im
Verwaltungsvermégen:

Da sich das Konsum- und Freizeitverhal-
ten der Bevdlkerung in den letzten Jah-
ren stark verdndert hat, hat sich auch im
offentlichen Bereich die Abfallsituation
verscharft. Littering und Abfalltrennung
im 6ffentlichen Raum und in 6ffentlichen
Gebauden sind Probleme, fiir die dkolo-
gisch und ©6konomisch Uberzeugende
Lésungen erwartet werden. Um die Re-
cyclingquote zu erhdhen und die Abfall-
menge zu reduzieren, wurde im Schul-
kreis Breitenrain-Lorraine im Frihling
2012 ein Pilotprojekt zur Reduktion von
Abfallmengen an Schulen abgeschlossen.
2015 wurde zudem die Einflihrung eines
flachendeckenden Abfalltrennsystems im
Verwaltungsvermogen von Immobilien
Stadt Bern genehmigt. Aufgrund der po-
sitiven Erfahrungen im Rahmen der Pilot-
projekte wird das Abfalltrennsystem nun
flachendeckend in allen Schulen und Ver-
waltungsgebaduden sowie in Kitas, Tages-
schulen, Kindergarten, Eis-, Wasser- und
Sportanlagen eingeflhrt.



Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsrosette
Gesamtportfolio Verwaltungsvermaogen

«Im Berichtsjahr
sind insgesamt 211
Liegenschaften der
Teilportfolios Ver-
waltungsgebdude»
und «Schulanlagen»
beurteilt worden,
bestehend aus 15
Verwaltungsge-
bduden sowie 196
Schulanlagen.»

Durchschnittswerte aller beurteilten
Liegenschaften

Im Berichtsjahr sind insgesamt 211
Liegenschaften der Teilportfolios «Ver-
waltungsgebdude» und «Schulanlagen»
beurteilt worden, bestehend aus 15 Ver-
waltungsgebauden sowie 196 Schulanla-
gen. Die Nachhaltigkeitsbewertung weist
dabei das Gesamttotal von 3.0 Punkten
aus (Maximum: 5 Punkte).

Gesellschaft

In der Nachhaltigkeitsdimension «Gesell-
schaft» schneiden die beurteilten Lie-
genschaften der zwei Produktgruppen
des Verwaltungsvermdégens mit 3.7
Punkten am besten ab. Diese Liegen-
schaften er¢ffnen der Mieter- und Nutzer-
schaft ausgezeichnete Maoglichkeiten an
gemeinsam nutzbarer Infrastruktur (Ge-
meinschaftsrdume, Besprechungszimmer,
Klassenrdume, Turnhallen, Pausenplatze,
Garten etc.). Die absolute Hindernisfrei-
heit ist momentan bei denjenigen Gebau-
den, die in einem denkmalpflegerischen
Inventar verzeichnet sind (64.5% der be-
werteten Liegenschaften), noch nicht
vollstandig erreicht. Dagegen befinden
sich die Themen «Wohlbefinden» und
«Gesundheit» seit Jahren auf einem op-
timalen Stand und sind ein wichtiger
Stabilitatsfaktor der Portfolios.

10

Wirtschaft

Bei diesem Aspekt schneiden die bewer-
teten Liegenschaften mittelméassig ab.
Bei rund 25 Prozent der Geb&ude liegt
ein klarer Handlungsbedarf an Gesamt-
oder Teilsanierungen vor, jedoch stehen
die benodtigten Ressourcen momentan
nicht zur Verfligung. Ein unmittelbarer
Handlungsbedarf besteht nahezu aus-
schliesslich bei Volksschulen, Turnhallen
oder Kindergarten. Die externen Kosten,
die im Handlungsthema der Anlagekosten
bewertet werden, sind beispielsweise
aufgrund zahlreicher fossiler Energietra-
ger fur die schlechte Bewertung mit ledig-
lich 2.0 Punkten mitverantwortlich.

Umwelt

Der Nachhaltigkeitsaspekt Umwelt weist
im Berichtsjahr mit 2.7 Punkten einen
moderaten Wert auf, was in erster Linie auf
den Faktor Infrastruktur zurlckzufihren
ist. Der Parameter der Betriebsenergie
wird in den nachsten Jahren kontinuier-
lich optimiert werden kénnen, da sich
die unabldssigen Bestrebungen zum
vermehrten Einsatz erneuerbarer Ener-
gie langsam aber sicher positiv aus-
wirken. Neubauten, Gesamtsanierungen
und Heizungsersatzprojekte werden im
Verlauf der néachsten Jahre zu einer
héheren Punktzahl fihren. Die Infra-
strukturwerte kénnten indes mit dem
Ausbau von Veloparkplatzen bei Kinder-
gérten, Kindertagesstatten und Tages-
statten fir die Lehrerschaft und den
Betreuungsstab rasch optimiert wer-
den. Das neue stadtische Abfallmanage-
ment wird in den nachsten Jahren bei
Verwaltungsgebauden und Schulanlagen
weiter ausgedehnt, was wiederum zu
einer massiven Verbesserung des Faktors
Infrastruktur fihren wird.

Gemeinschaft

Nutzung,
Erschliessung

Infrastruktur Gestaltung
Boden,
Landschaft '

Baustoffe ‘
Anlagekosten

Betriebsenergie Gesundheit

Wertschopfung
Immobilienmarkt

Betriebs-und
Unterhaltskosten

11

Wohlbefinden,

Gebadude-Bausubstanz

Nachhaltigkeit Verwaltungsvermdigen Gesamttotal *3.0
Gesellschaft 3.7 Wirtschaft 2.8 Umwelt 2.7
1.1 Gemeinschaft 3.8 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 2.7 3.1 Baustoffe 3.5
1.2 Gestaltung 3.6 2.2 Anlagekosten 2.0 3.2 Betriebsenergie 2.5
1.3 Nutzung, Erschliessung 3.4 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 3.3 3.3 Boden, Landschaft 2.6
1.4  Wohlbefinden, Gesundheit 4.0 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 3.1 3.4 Infrastruktur 21
Total bewertete Anlagen 211

‘ Starke bis geringe Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit der betrachteten 5 stark
— :
Liegenschaften 4 gut
8 gering
Keine Nachhaltigkeit <2 keine

*Nachhaltigkeitsbewertung
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Verwaltungsgebaude
Bundesgasse 33, Bern
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Die aus den Jahren 1896-1899 stammende
und als schltzenswert eingestufte
Liegenschaft wurde von den Architekten
Lindt & Hlunerwadel als Hauptsitz flr die
Schweizerische Mobiliarversicherung erbaut
und befindet sich seit den 1970er Jahren im
Besitz der Stadt Bern. Aufgrund des mangel-
haften Zustands der gesamten Bausubstanz
sowie allgemeiner Sicherheits- und
Gebrauchstauglichkeitsmangel wurde eine
Gesamtsanierung unumganglich, fur die in
den Jahren 2009/2010 ein Projektwettbewerb
Im selektiven Verfahren durchgefihrt wurde.

Verwaltungsvermégen - das Projekt im Brennpunkt

Das Projektziel bestand darin, ein repréa-
sentatives Verwaltungsgebdude mit 300
Arbeitsplatzen bereitzustellen, das den
Aspekten der nachhaltigen Entwicklung zu
entsprechen vermag, dabei war es auch
moglich, die bestehende Blroflache um 40
zusétzliche Arbeitsplatze aufzustocken.
Die baulichen Haupteingriffe der Gesamt-
sanierung wurden im Bereich der Ge-
bédudehlille und der inneren Bausubstanz
vorgenommen. Die gesamte Kernzone
des Gebdudes wurde ausgehdhlt und
erdbebenertlichtigt, und mit dem Einbau
eines dritten Treppenhauses steht heute
ein zusétzlicher Fluchtweg zur Verfligung.
Die Holzfenster wurden saniert und mit
Isolierverglasung versehen. In den Bliros
wurde vorwiegend in akustische Mass-
nahmen, Fenster und Oberfldchen inves-
tiert. Decken und Bodenbeldge wurden
aufgefrischt oder bei Bedarf erneuert,
die Wéande wurden gestrichen und die
gesamte Haustechnik ersetzt. In der Ein-
gangshalle, den Sitzungszimmern und im
Dachgeschoss, die teilweise zusatzlich ge-
dammt wurden, sorgen Liftungsanlagen
mit Wéarmeriickgewinnung fir die nétige
Frischluftzufuhr; weiterhin wird Fernwér-
me als Energietrdger flir das Gebdude
genutzt. Die anspruchsvollen Auflagen in
Bezug auf Denkmalpflege, Brandschutz,
Energiestandard sowie Hindernisfreiheit
konnten letztlich erfolgreich umgesetzt
und das Gebaude im Minergie-Standard
flir Sanierungen zertifiziert werden.

Mit Abschluss der Gesamterneuerung
Ende 2015 steht heute ein Verwaltungs-
gebéude zur Verfligung, das sich mit den
drei Dimensionen der nachhaltigen Ent-
wicklung («Gesellschaft», «Wirtschaftn,
«Umwelt») im Gleichgewicht befindet.
Dem gesellschaftlichen Aspekt wird durch
die optimale Belegungsdichte und die

hindernisfreie Erschliessung Rechnung
getragen, und mit dem reprédsentativen
Empfangsbereich konnte ein Ort geschaf-
fen werden, der sehr kundenfreundlich
ausgestaltet ist. Die nutzungsneutralen
und zeitgeméss gestalteten Bliros tragen
zum Wohlbefinden der Mitarbeitenden
bei, die rasch eine hohe Identifikation mit
dem zweckméssig konzipierten Gebédude
entwickeln konnten. Die Cafeteria und der
daran anschliessende Innenhotbereich
dienen als Treffounkt und bieten die Ge-
legenheit zum gegenseitigen Austausch.
Gedeckte Veloparkpldtze sowie zweck-
méssige Garderoben- und Duschrdume
im Untergeschoss runden das attraktive
Angebot fir die Mitarbeitenden ab.

Mit der massiven Aufwertung der Qualitat
der Bausubstanz konnte der wirtschaft-
liche Aspekt geblihrend beriicksichtigt
werden, dartiber hinaus wird den Mitar-
beitenden eine hohe Flexibilitdt fir viel-
féltige Raum- und Nutzungsbedlrfnisse
angeboten. Dem umweltrelevanten Aspekt
wird mit dem Einsatz vorbildlich nachhal-
tiger und 6kologischer Materialien sowie
mit wassersparenden Armaturen, energie-
effizienten Apparaten und der Fernwarme
Rechnung getragen. Auch der Biodiversi-
tdt wurde besondere Beachtung zuteil: Im
Innenhof ist im Anschluss an die Gesamt-
sanierung ein Bienenvolk angesiedelt
worden, das durch einen Mitarbeitenden
mit Imker-Ausbildung in seiner Freizeit
betreut wird; zudem stehen, wie bereits
vor dem Umbau, Mauerseglern zahlreiche
Nistkdsten zur Verfligung.
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«Mit Abschluss
der Gesamterneu-
erung Ende 2015
steht heute ein
Verwaltungsge-
bdude zur Verfii-
gung, das sich mit
den drei Dimensio-
nen der nachhal-
tigen Entwicklung
(«Gesellschaft,
Wirtschafts, <Um-
welty) im Gleich-
gewicht befindet.»
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Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsrosette
Verwaltungsgebdude

«Das Teilportfolio
Verwaltungsgebdiu-
de weist eine hohe-
re Nachhaltigkeit
auf als das Teilport-
folio Schulanlagen,
was sich darauf
zurtickfiihren ldsst,
dass Verwaltungs-
gebdude bei den
stadtischen Sanie-
rungsvorhaben in
den letzten Jahr-
zehnten eine hohere
Prioritat genossen
als Schulanlagen.»

Durchschnittswerte aller
beurteilten Verwaltungsgebéude

Die Gesamtbewertung des Teilportfolios
Verwaltungsgebaude weist bei 15 beur-
teilten Gebauden insgesamt 3.5 Punkte
aus. Der ausgeglichene Rosettenverlauf
entspricht der internen Vorgabe, dass sich
die drei Nachhaltigkeitsaspekte moglichst
im Gleichgewicht befinden sollen. Das
Teilportfolio Verwaltungsgebdude weist
dabei einen hoheren Gesamtwert auf
als das Teilportfolio Schulanlagen, was
sich darauf zurtckfihren lasst, dass Ver-
waltungsgebdude bei den stddtischen
Sanierungsvorhaben in den letzten Jahr-
zehnten eine hoéhere Prioritdt genossen
als Schulanlagen.

Gesellschaft

Hinsichtlich sozialer Aspekte schneiden
die Verwaltungsgebaude im Vergleich zu
den Schulanlagen gesamthaft betrach-
tet besser ab, was sich in der Bewertung
von 3.9 Punkten manifestiert. Das Hand-
lungsthema «Nutzung, Erschliessung»
schliesst dabei mit 4.7 Punkten ausge-
zeichnet ab; es war und ist weiterhin von
grosser Relevanz, dass die Verwaltungs-
gebaude der Stadt Bern einen publikums-
nahen und mit dem &ffentlichen Verkehr
einfach erreichbaren Standort aufweisen
und dartber hinaus auch intern hinder-
nisfrei erschlossen werden konnten. Die
Bericksichtigung des Wohlbefindens und
der Gesundheit fallen grundsétzlich sehr
vorbildlich aus.
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Wirtschaft

Die wirtschaftliche Nachhaltigkeitsdi-
mension schneidet qualitativ wesent-
lich besser ab als bei den Schulanlagen.
Im Bereich der Qualitdt der Bausubstanz
besteht bei den Verwaltungsgebéduden
nur geringer Nachholbedarf. Da lediglich
wenige Verwaltungsgebdude mit fossilen
Energietragern beheizt werden, fallen ex-
terne Effekte wie die Luftverschmutzung
und damit verbundene externe Kosten
sehr tief aus.

Umwelt

Im 6kologischen Bereich schneiden die
Verwaltungsgebaude mit insgesamt 3.3
Punkten recht gut ab. Der Faktor «Be-
triebsenergie» schliesst in diesem Teil-
portfolio mit 3.9 Punkten sehr gut ab, da
die meisten Verwaltungsgebaude mit er-
neuerbaren Energietrdgern beheizt wer-
den. In vergangenen Jahrzehnten wurde
oft auf gut verfligbare Baustoffe zuriick-
gegriffen. Das Angebot an Veloabstell-
platzen ist vorbildlich und in der Néhe
der meisten stadtischen Verwaltungsge-
baude finden sich oft zusatzliche 6ffent-
liche Veloabstellsysteme, die kostenlos
genutzt werden kénnen.

Infrastruktur ] Gestaltung
Boden,
Landschaft
Betriebsenergie

Gemeinschaft

Nutzung,
Erschliessung

Baustoffe
Wertschopfung

Immobilienmarkt

Anlagekosten

Betriebs-und
Unterhaltskosten
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Gebadude-Bausubstanz

Nachhaltigkeit Verwaltungsgebdude Total *3.5
Gesellschaft 3.9 Wirtschaft 3.3 Umwelt 3.3
1.1 Gemeinschaft 8.5 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 8.5 3.1 Baustoffe 3.8
1.2 Gestaltung 3.6 2.2 Anlagekosten 2.7 3.2 Betriebsenergie 3.2
1.3 Nutzung, Erschliessung 4.7 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 3.9 3.3 Boden, Landschaft 3.5
1.4  Wohlbefinden, Gesundheit 3.8 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 3.0 3.4 Infrastruktur 2.7
Total bewertete Anlagen 15

‘ Starke bis geringe Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit der betrachteten 5 stark
— :
Liegenschaften 4 gut
8 gering
Keine Nachhaltigkeit <2 keine

*Nachhaltigkeitsbewertung



Immobilien Stadt Bern

Gesellschaft

12 der 15 Verwaltungsgebaude sind hin-
dernisfrei gebaut worden; somit stehen
neben den notwendigen Lifteinbauten
auch Toiletten fir Menschen mit Behinde-
rung zur Verfligung. Drei Verwaltungs-
gebaude koénnen indes lediglich Uber
hindernisfreie Hintereingdnge erreicht
werden. Somit besteht fir Menschen
mit Behinderung zumindest die Mdg-
lichkeit, das Erdgeschoss zu benutzen.

Wirtschaft

Bei den Verwaltungsgebauden hat sich
die Methode von Investitionen Uber
Lebenszykluskosten noch nicht durch-
gesetzt. Oft fihren hohere Anfangsin-
vestitionen zu tieferen Betriebs- und
Unterhaltskosten, weshalb sich die Ein-
fihrung der Kostenberechnungen unter
Bertcksichtigung der Lebenszykluskosten
rechnen wirde. Die externen Kosten
fallen aufgrund des grossen Einsatzes
erneuerbarer Energien und einer effizien-
ten Nutzung tiefer aus als im Teilportfo-
lio Schulanlagen; nichtsdestotrotz ist es
das Ziel, den Wert der Treibhausgas-
emissionen von 28 kg CO, pro m?im Jahr
kontinuierlich zu reduzieren. Der Faktor
«Wertschopfung» (Instandhaltungskos-
ten dividiert durch den GVB-Wert) betragt
durchschnittlich 0.29 und befindet sich in
einem recht guten Bereich.
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Umwelt

Die durchschnittliche Energiekennzahl
Warme (Jahres-Endverbrauch pro Ener-
giebezugsflache) betrdagt bei den Verwal-
tungsgebauden 91 kWh/m? a. Fir bereits
75% aller Heizungen in den Verwaltungs-
gebduden werden erneuerbare Energie-
trager verwendet. Dieser Anteil soll lang-
fristig erhoht werden, was positive Effekte
auf den Energieverbrauch zeitigen wirde.
Der Faktor nicht Uberbauter Grundsttcks-
flache pro Parzellenflache liegt bei 0.34,
was weiteres Verdichtungspotenzial er-
moglicht. 45% der nicht Uberbauten Par-
zellenflachen sind nicht versiegelt; dies
kann weiter optimiert werden. Der Faktor
23.47 hinsichtlich der Veloabstellplatze
pro Verwaltungsgebéaude ist respektabel,
allerdings ist geplant, kiinftig zusatzliche
Velounterstande bereitzustellen. Der Fak-
tor 6.53 Autoabstellplatze pro Verwal-
tungsgebéude féllt akzeptabel aus und
sollte sich stabilisieren. In zwei von 15
Verwaltungsgebauden wurde bereits das
neue fortschrittliche stadtische Abfallma-
nagement umgesetzt; auch diesbezlglich
werden weitere Anstrengungen unter-
nommen.

Aspekte

Gesell-
schaft

Wirtschaft

Umwelt

Themen

Gebaudequalitat

Anlagekosten

Wertschopfung

Energie

Férderung der
Biodiversitat

Mobilitat

Abfallmanagement

Indikatoren

Anzahl hindernisfreie Verwaltungsgebaude

Anteil berechnete Lebenszykluskosten
anhand aller Energiebezugsflachen

Externe Kosten: Treibhausgasemissionen

Faktor Instandhaltungskosten / GVB-Wert

Durchschnittliche Energiekennzahl Warme

Anteil Energiebezug durch erneuerbare
Energietrager

Faktor nicht Uberbaute Grundstickflache
pro Parzellenflache

Durchschnittlicher Anteil nicht versiegelter
Flachen auf Parzellen

Faktor Veloabstellplatze pro
Verwaltungsgebaude

Faktor Autoabstellplatze pro
Verwaltungsgebaude

Abfallmanagement umgesetzt

Einheit

Stick

kWh/m? a

%

%

Stick
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Gewlinschte
Entwicklung

Bewertung
Wert 2015 2015

12

28

91

75

45

23.47

6.53



Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsrosette

Schulanlagen

«Die Beurteilung
umfasst 118 Volks-
schulen (inkl.
Turnhallen), 48
Kindergdrten, 15
Kindertagesstitten,
10 Tagesstatten, 3
Berufsschulen und
2 weitere Schulen.»

Durchschnittswerte aller
beurteilten Schulanlagen

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 196
Schulanlagen bewertet. Die Beurteilung
umfasst 118 Volksschulen (inkl. Turnhal-
len), 48 Kindergarten, 15 Kindertagesstat-
ten, 10 Tagesstatten, 3 Berufsschulen und
2 weitere Schulen. Die Gesamtbewertung
des Teilportfolios Schulanlagen weist 3.0
Punkte aus; dabei prasentiert sich der Ro-
settenverlauf nicht derart ausgeglichen
wie derjenige der Verwaltungsgebéaude.
Das Teilportfolio Verwaltungsgebaude
weist mit 3.5 Punkten einen um 0.5
Punkte besseren Gesamtwert auf als das
Teilportfolio Schulanlagen. Dies bedeu-
tet, dass die Schulanlagen in den letzten
Jahrzehnten hinsichtlich der Gesamtsa-
nierungen nicht dieselbe Prioritdt genos-
sen haben wie die Verwaltungsgebaude.

Gesellschaft

Der soziale Aspekt schneidet im Ver-
gleich zu den beiden anderen Nachhaltig-
keitsdimensionen am besten ab. Der Ge-
samtwert von 3.7 Punkten des Aspekts
Gesellschaft ist als sehr gut zu taxieren.
Insbesondere das Handlungsthema «Wohl-
befinden, Gesundheit» ist mit 4.0 Punk-
ten als vorbildlich zu werten; dieses Hand-
lungsthema beinhaltet, gemessen an
jeder Liegenschaft, die Punkte Sicherheit,
Licht, Raumluft, Strahlung, sommerlicher
Warmeschutz, Larm sowie Erschitterun-
gen. Das Wohlbefinden der Nutzenden ist
der Grundeigentlimerin dabei selbstver-
standlich ein zentrales Anliegen.
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Wirtschaft

Die wirtschaftliche Nachhaltigkeitsdimen-
sion schneidet mit 2.7 Punkten markant
tiefer ab als der gesellschaftliche Aspekt.
Im Bereich der Qualitat der Bausubstanz
ist der Nachholbedarf bei den Schulan-
lagen Uberaus gross. Die Anlagekosten
weisen lediglich 2.0 Punkte auf; der tiefe
Wert ist damit zu begriinden, dass Uber
die Halfte der Schulanlagen mit fossilen
Energietragern beheizt wird. Die exter-
nen Effekte (Luftverschmutzung) und die
damit verbundenen externen Kosten fal-
len dadurch sehr hoch aus.

Umwelt

Im oOkologischen Bereich werden die
Schulanlagen mit 2.6 Punkten bewertet.
Das Handlungsthema der Baustoffe
schliesst im umweltrelevanten Sektor
mit 3.5 Punkten am besten ab. Dies ist
auf den Fakt zurlickzufihren, dass in den
vergangenen Jahrzehnten beispielhaft
Okologische Baumaterialien eingesetzt
und verarbeitet wurden. Die Handlungs-
felder «Betriebsenergie», «Boden/Land-
schaft» und «Infrastruktur» weisen aus-
geprégt tiefere Bewertungspunkte auf,
was auf ein wesentliches Verbesserungs-
potenzial hinweist. Entsprechende Ver-
besserungsmassnahmen werden nun ko-
ordiniert geplant und letztlich umgesetzt
werden missen.
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Gemeinschaft

Gestaltung

Nutzung,
Erschliessung
Wohlbefinden,

Gesundheit

Infrastruktur
Boden,
Landschaft

A
de

Betriebsenergie

Baustoffe Gebadude-Bausubstanz

Wertschopfung
Immobilienmarkt

Anlagekosten

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Nachhaltigkeit Schulanlagen Total *3.0
Gesellschaft 3.7 Wirtschaft 2.7 Umwelt 2.6
1.1 Gemeinschaft 3.8 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 2.6 3.1 Baustoffe 3.5
1.2 Gestaltung 3.6 2.2 Anlagekosten 2.0 3.2 Betriebsenergie 2.4
1.3 Nutzung, Erschliessung 3.3 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 3.2 3.3 Boden, Landschaft 2.5
1.4  Wohlbefinden, Gesundheit 4.0 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 3.1 3.4 Infrastruktur 2.1
Total bewertete Anlagen 196

‘ Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung

Nachhaltigkeit der betrachteten 5 stark
— :
Liegenschaften 4 gut
8 gering
Keine Nachhaltigkeit <2 keine



Immobilien Stadt Bern

Gesellschaft

50 von 196 Schulanlagen sind hindernis-
frei gebaut worden. Dies bedeutet, dass
neben den notwendigen Lifteinbauten
auch Toiletten fir Menschen mit Behin-
derung angeboten werden kénnen. Bei
den restlichen Schulanlagen sind hin-
gegen meistens nur die Erdgeschosse
hindernisfrei zuganglich. Im Vorfeld von
Gesamtsanierungen wird deshalb stets
Uberprift, ob und wie Bestandsliegen-
schaften im Hinblick auf grésstmaogliche
Hindernisfreiheit angepasst werden kon-
nen; bei Neubauten indes gelten die ak-
tuellen gesetzlichen Anforderungen und
Baunormen zum hindernisfreien Bauen.

Wirtschaft

Bei den Schulanlagen hat sich die Me-
thode der Investitionen Uber Lebenszy-
kluskosten noch nicht durchgesetzt. Oft
flihren héhere Anfangsinvestitionen zu
tieferen Betriebs- und Unterhaltskosten,
weshalb sich die Einfihrung der Kosten-
berechnungen unter Berlcksichtigung der
Lebenszykluskosten rechnen wiirde. Die
externen Kosten fallen aufgrund des Ein-
satzes von 59.87% an fossiler Energie ho-
her aus als im Teilportfolio Verwaltungs-
vermogen. Der durchschnittliche Wert
der Treibhausgasemissionenvon 29kg CO,
pro m? im Jahr wird klnftig minimiert.
Der Faktor «Wertschopfung» (Instand-
haltungskosten dividiert durch den GVB-
Wert) weist den Mittelwert von 0.55
Punkten auf. Dieser Kennwert ist etwas
zu hoch und sollte mittelfristig reduziert
werden.
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Umwelt

Die durchschnittliche Energiekennzahl
Warme (Jahres-Endverbrauch pro Energie-
bezugsflache) betrdagt bei den Schulanla-
gen 131 kWh/m? a. Der Energieverbrauch
wird in den nachsten Jahren reduziert
werden mussen. 40.13% aller Heizungen
in den Schulanlagen werden mit erneu-
erbaren Energietragern betrieben; dieser
Anteil soll langfristig erhéht werden. Der
Faktor nicht Gberbauter Grundstlcksflache
pro Parzellenflache liegt bei 0.79 Punkten,
was auf Verdichtungspotenzial hinweist.
69% der nicht Uberbauten Parzellenfla-
chen ist nicht versiegelt, was einem res-
pektablen Wert entspricht. Der Faktor
19.79 hinsichtlich der Veloabstellplatze pro
Schulanlage ist ebenfalls gut, soll jedoch
weiter ausgebaut werden. Der Faktor 2.00
Autoabstellpldtze pro Schulanlage fallt
akzeptabel aus. 14 von 196 Schulanlagen
haben bereits das fortschrittliche stadti-
sche Abfallmanagement umgesetzt. Die-
se Quote wird in den nachsten Jahren er-
hoht werden.

Aspekte

Gesell-
schaft

Wirtschaft

Umwelt

Themen

Gebaudequalitat

Anlagekosten

Wertschoépfung

Energie

Foérderung der
Biodiversitat

Mobilitat

Abfallmanagement

Indikatoren

Anzahl hindernisfreie Schulanlagen

Anteil berechnete Lebenszykluskosten
anhand aller Energiebezugsflachen

Externe Kosten: Treibhausgasemissi-
onen

Faktor Instandhaltungskosten / GVB-
Wert

Durchschnittliche Energiekennzahl
Warme

Anteil Energiebezug durch erneuerbare
Energietrager

Faktor nicht Uberbaute Grundstickflache
pro Parzellenflache

Durchschnittlicher Anteil nicht versiegel-
ter Flachen auf Parzellen

Faktor Veloabstellplatze pro Schulanlage

Faktor Autoabstellplatze pro Schulanlage

Abfallmanagement umgesetzt

Einheit

Stick

%

kWh/m? a

%

%

Stlick

Gewlinschte
Entwicklung

Bewertung
Wert 2015 2015

50

29

0.55

131

40

0.79

69

119579

14
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Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsrosette
Volksschulen (inkl. Turnhallen)

«Die sozialen Kon-
takte sowie die
Partizipation mit
der Mieterschaft
werden im Gemein-
schaftsbereich mus-
tergiiltig gelebt.»

Durchschnittswerte aller
beurteilten Volksschulen

Insgesamt wurden 118 Volksschulen (da-
von 24 Turnhallen) beurteilt — damit liegt
ihr Anteil, bei insgesamt 196 beurteilten
Schulanlagen, bei 60.20%.

Gesellschaft

Der soziale Aspekt schneidet mit 3.5
Punkten am besten ab. Die sozialen
Kontakte sowie die Partizipation mit der
Mieterschaft werden im Gemeinschafts-
bereich musterglltig gelebt. Die Bewer-
tung der individuellen Gestaltungsmog-
lichkeiten erreicht 3.0 Punkte, fallt jedoch
tiefer aus als der Vergleichswert bei Kin-
dergarten. Das Wohlbefinden und die Ge-
sundheit der Nutzenden sind den Grund-
eigentimern sehr wichtig und schliesst
deshalb auch bei den Volksschulen (inkl.
Turnhallen) mit dem sehr guten Wert von
3.8 Punkten ab.

Wirtschaft

Der wirtschaftliche Bereich erreicht ins-
gesamt 2.7 Punkte. Am schlechtesten
und gleichzeitig ungentgend schneidet
das Handlungsfeld «Anlagekosten» ab.
Mit gezielten Massnahmen (Einsatz erneu-
erbarer Energien, Betriebsoptimierungen)
kann dieses Defizit jedoch mittelfristig
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beseitigt werden. Die Bausubstanz weist
ebenso einen eher tiefen Wert aus; hier
konnte der Nachholbedarf mit langfristig
angelegten und stringent koordinierten
Eigentimerstrategien behoben werden.
Dies bedeutete, dass die Sanierungs-
prioritat in den nachsten Jahren bei den
Schulanlagen liegen misste.

Umwelt

Der Umweltaspekt schliesst mit lediglich
2.5 Punkten ab. Der Faktor der Betriebs-
energie wird in den nachsten Jahren
optimiert werden koénnen, da der «Richt-
plan Energie» der Stadt Bern behorden-
verbindliche Angaben zu den einzu-
setzenden Energietragern vorgibt. Das
Handlungsfeld «Boden, Landschaft» kann
klinftig verbessert werden durch Baupro-
jekte mit einer naturnahen Umgebungs-
ausflhrung; dabei sind grossflachige as-
phaltierte Bereiche bei Schulanlagen
nicht mehr opportun. Der Faktor «Infra-
struktur» kann mit dem Angebot zusatz-
licher Veloparkplatze und dem Ausbau
des stadtischen Abfallmanagements kurz-
fristig verbessert werden.

Die eingesetzten Baustoffe entsprechen
den 6kologischen Vorgaben.

Gemeinschaft

Nutzung,
Erschliessung

Infrastruktur Gestaltung
Boden,
Landschaft
Baustoffe
4
Wertschopfung

Immobilienmarkt

Betriebsenergie Gesundheit

Anlagekosten

Betriebs-und
Unterhaltskosten
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Wohlbefinden,

Gebadude-Bausubstanz

Nachhaltigkeit Volksschulen Total ¥2.9
Gesellschaft 3.5 Wirtschaft 2.7 Umwelt 25
1.1 Gemeinschaft 4.0 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 2.5 3.1 Baustoffe 3.3
1.2 Gestaltung 3.0 2.2 Anlagekosten 19 3.2 Betriebsenergie 2.3
1.3 Nutzung, Erschliessung 3.3 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 3.2 3.3 Boden, Landschaft 2.2
1.4  Wohlbefinden, Gesundheit 3.8 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 3.1 3.4 Infrastruktur 2.2
Total bewertete Anlagen 118

‘ Starke bis geringe Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit der betrachteten 5 stark
— :
Liegenschaften 4 gut
8 gering
Keine Nachhaltigkeit <2 keine

*Nachhaltigkeitsbewertung



Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsrosette

Kindergdrten

«Die meisten Kin-
dergdrten befinden
sich in Quartieren
mit einer durch-
schnittlichen
Nutzungsdurch-
mischung und
schneiden hin-
sichtlich der OV-
Giiteklasse des
Bundesamts fiir
Raumentwicklung
als <sehr gut er-
schlossen> ab.»

Durchschnittswerte aller
beurteilten Kindergérten

Insgesamt wurden 48 Kindergarten beur-
teilt — damit liegt ihr Anteil, bei insgesamt
196 beurteilten Schulanlagen, bei 24.49%.

Gesellschaft

Der soziale Aspekt schneidet mit 3.8
Punkten am besten ab. Die sozialen Kon-
takte und die Partizipation mit der Mie-
terschaft sind im Gemeinschaftsbereich
ausgezeichnet und die individuellen Ge-
staltungsmaoglichkeiten tragen dazu bei,
eine ldentitat der Mieterschaft mit dem
Gebéude zu erreichen. Die meisten Kin-
dergarten befinden sich in Quartieren mit
einer durchschnittlichen Nutzungsdurch-
mischung und schneiden hinsichtlich der
OV-Giteklasse des Bundesamts fir Raum-
entwicklung als «sehr gut erschlossen»
ab. Das Kriterium des hindernisfreien
Kindergartens reduziert jedoch die Wer-
te des Handlungsthemas «Nutzung, Er-
schliessung», da lediglich ein Drittel der
Kindergarten komplett hindernisfrei aus-
gebautist.

Wirtschaft

Der wirtschaftliche Bereich weist den
Durchschnittswert von 2.7 Punkten auf.
Am schlechtesten und gleichzeitig un-
genilgend schneidet das Handlungsfeld
«Anlagekosten» ab (Lebenszykluskosten,
Finanzierung, externe Kosten). Dies ist
dadurch bedingt, dass momentan keine
Berechnungen von Lebenszykluskosten
erstellt werden und dass die externen
Kosten (u. a. der Faktor Luftverschmut-
zung) aufgrund der zahlreichen fossilen
Energietrdgern hoch ausfallen. Ebenso ist
der Faktor «Bausubstanz» mit 2.7 Punk-
ten tief bewertet; hier besteht ausgewie-
sener Nachholbedarf.
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Umwelt

Auch der Umweltaspekt schliesst mit
2.7 Punkten ab. Am schlechtesten und
gleichzeitig ungenigend schneidet das
Handlungsfeld «Infrastruktur» (Beispiele:
Veloparkierung, Abfallmanagement, Trink-
wasserverbrauch) mit nur 1.8 Punkten ab.
Mit der Umsetzung einfacher Massnah-
men koénnte dieses Handlungsfeld rasch
wesentlich verbessert werden (so fehlen
heute beispielsweise auf Kindergarten-
parzellen oft adaquate Veloparkiermog-
lichkeiten flr die Lehrerschaft). Das Hand-
lungsfeld «Betriebsenergie» weist nur
2.5 Punkte auf, da zwei Drittel der Kin-
dergérten mit fossilen Energietrdgern be-
heizt werden; diesbezlglich besteht zwei-
felsfrei Handlungsbedarf.
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Gemeinschaft

Infrastruktur

Boden,
Landschaft

Betriebsenergie

Gestaltung

Nutzung,
Erschliessung

' 'i ‘ ” Gesundheit
‘ Anlagekosten

Baustoffe Gebadude-Bausubstanz

Wertschopfung
Immobilienmarkt

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Nachhaltigkeit Kindergdrten Total *3.1
Gesellschaft 3.8 Wirtschaft 2.7 Umwelt 2.7
1.1 Gemeinschaft 3.4 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 2.7 3.1 Baustoffe 3.8
1.2 Gestaltung 4.4 2.2 Anlagekosten 19 3.2 Betriebsenergie 2.5
1.3 Nutzung, Erschliessung 3.3 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 3.2 3.3 Boden, Landschaft 2.9
1.4  Wohlbefinden, Gesundheit 4.3 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 3.0 3.4 Infrastruktur 1.8
Total bewertete Anlagen 48

‘ Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung

Nachhaltigkeit der betrachteten 5 stark
— :
Liegenschaften 4 gut
8 gering
Keine Nachhaltigkeit <2 keine
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Nachhaltigkeitsrosette
Kindertagesstiitten

«Mehr als 70% der
Kindertagesstdtten
werden mit fossi-
len Energietrdgern
beheizt.»

Durchschnittswerte aller
beurteilten Kindertagesstétten

Insgesamt wurden 15 Kindertagesstétten
beurteilt — damit liegt ihr Anteil, bei insge-
samt 196 beurteilten Schulanlagen, bei
7.65%.

Gesellschaft

Der soziale Aspekt schneidet mit 4.0
Punkten sehr gut ab. Die sozialen Kon-
takte und die Partizipation mit der Mieter-
schaft fallen im Gemeinschaftsbereich
noch vorbildlicher aus als bei den Kinder-
gérten. Ebenso kénnen die individuellen
Gestaltungsmaoglichkeiten besser bewer-
tet werden und wirken Uberaus identitats-
stiftend. Zudem gelten die Kindertages-
statten hinsichtlich der OV-Giiteklasse
des Bundesamts fur Raumentwicklung
als «sehr gut erschlossen». Momentan
sind jedoch nur drei Kindertagesstatten
komplett Uber alle Geschosse hinweg
betrachtet hindernisfrei zuganglich.

Wirtschaft

Der wirtschaftliche Bereich schliesst mit
2.9 Punkten ab. Das Handlungsthema der
Bausubstanz schliesst mit der Note 3.0
ab. Dies weist darauf hin, dass in den letz-
ten Jahrzehnten bei Kindertagesstatten
mehr bauliche Eingriffe vorgenommen
wurden als bei Kindergéarten. Der Nach-
holbedarf ist aber auch hier zweifelsohne
ausgewiesen.
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Umwelt

Der Umweltaspekt weist, wie die Wirt-
schaftsdimension, insgesamt 2.9 Punkte
auf. Am schlechtesten und gleichzeitig
ungenlgend schneidet hier, analog zu
den Kindergérten, das Handlungsfeld
Infrastruktur mit 1.8 Punkten ab. Mit
der Umsetzung einfacher Massnahmen
konnte dieses Handlungsfeld rasch we-
sentlich verbessert werden (so fehlen
momentan beispielsweise wie bei Kin-
dergérten oft adaquate Veloparkiermdog-
lichkeiten fur die Lehrerschaft). Die Be-
triebsenergie erreicht lediglich den Wert
von 2.6 Punkten, da mehr als 70% der Kin-
dertagesstatten mit fossilen Energietra-
gern beheizt werden.

Gemeinschaft

Gestaltung

Infrastruktur
Boden,
Landschaft

\ L0

Betriebsenergie

Baustoffe

Wertschopfung
Immobilienmarkt

Anlagekosten

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Nutzung,
Erschliessung
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Wohlbefinden,
Gesundheit

Gebadude-Bausubstanz

Nachhaltigkeit Kindertagesstdtten Total *3.2
Gesellschaft 4.0 Wirtschaft 2.9 Umwelt 2.8
1.1 Gemeinschaft 3.9 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 3.0 3.1 Baustoffe 4.0
1.2 Gestaltung 4.5 2.2 Anlagekosten 2.4 3.2 Betriebsenergie 2.6
1.3 Nutzung, Erschliessung 3.2 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 3.4 3.3 Boden, Landschaft 2.9
1.4  Wohlbefinden, Gesundheit 4.4 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 3.0 3.4 Infrastruktur 1.8
Total bewertete Anlagen 15

‘ Starke bis geringe Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit der betrachteten 5 stark
— :
Liegenschaften 4 gut
8 gering
Keine Nachhaltigkeit <2 keine

*Nachhaltigkeitsbewertung
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Nachhaltigkeitsrosette

Tagesstdtten

«Die individuellen
Gestaltungsmog-
lichkeiten fiir die
Betreuerinnen und
Betreuer sowie fiir
die Kinder sind in
den Tagesstdtten
ausgezeichnet.»

Durchschnittswerte aller
beurteilten Tagesstétten

Insgesamt wurden 10 Tagesstatten beur-
teilt — damit liegt ihr Anteil, bei insgesamt
196 beurteilten Schulanlagen, bei 5.10%.

Gesellschaft

Der soziale Aspekt schneidet mit 4.1
Punkten am besten ab im Vergleich mit
den Kindergarten und den Kindertages-
statten. Die sozialen Kontakte und die
Partizipation mit der Mieterschaft sind
im Gemeinschaftsbereich vorbildlich. Zu-
dem sind die individuellen Gestaltungs-
maoglichkeiten fir die Betreuerinnen und
Betreuer sowie fir die Kinder in den Ta-
gesstatten ausgezeichnet. Die Mehrzahl
der Tagesstatten schliesst hinsichtlich
der OV-Giiteklasse des Bundesamts fiir
Raumentwicklung als «sehr gut erschlos-
sen» ab. Zurzeit ist jedoch nur eine ein-
zige Tagesstatte komplett hindernisfrei zu-
ganglich; einige Tagesstatten sind jedoch
im Erdgeschoss hindernisfrei erreichbar.

Wirtschaft

Der wirtschaftliche Bereich schliesst
Ubergeordnet mit 2.9 Punkten ab. Das
Handlungsfeld der Bausubstanz weist
den Wert von 3.0 Punkten auf. Dies
weist darauf hin, dass in den letzten Jahr-
zehnten bei Tagesstétten deutlich mehr
bauliche Eingriffe stattgefunden haben
als beispielsweise bei Kindergéarten; un-
bestritten besteht jedoch auch hier Nach-
holbedarf. Die Anlagekosten sind primar
aufgrund der von fossilen Energietragern
verursachten externen Kosten (Beispiel:
Luftverschmutzung) mit 2.3 Punkten tief
bewertet.
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Umwelt

Der Umweltaspekt schliesst mit insge-
samt 2.9 Punkten ab. Am schlechtesten
schneidet auch hier, wie bei den Kinder-
garten und den Kindertagesstéatten, das
Handlungsfeld der Infrastruktur mit 2.1
Punkten ab. Auch hier kédnnte mit dem
Angebot einer addquaten Veloparkie-
rungsmaoglichkeit eine deutlich bessere
Bewertung erreicht werden. Die Betriebs-
energie weist 2.5 Punkte auf; die Bewer-
tung fallt deshalb moderat aus, da rund
80% der Tagesstédtten mit fossilen Ener-
gietragern beheizt werden.

Infrastruktur
Boden,
Landschaft

Betriebsenergie

Gemeinschaft

Gestaltung

p \

Nutzung,
Erschliessung

Wohlbefinden

Baustoffe

Wertschopfung
Immobilienmarkt

‘ Anlagekosten

Betriebs-und
Unterhaltskosten
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' " ’V‘. o
‘ ' Gebéude-Bausubstanz

Nachhaltigkeit Tagesstdtten Total *3.3
Gesellschaft 4.1 Wirtschaft 2.9 Umwelt 2.9
1.1 Gemeinschaft 3.9 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 3.1 3.1 Baustoffe 4.1
1.2 Gestaltung 5.0 2.2 Anlagekosten 2.3 3.2 Betriebsenergie 2.5
1.3 Nutzung, Erschliessung 3.3 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 3.3 3.3 Boden, Landschaft 3.1
1.4  Wohlbefinden, Gesundheit 4.3 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 3.0 3.4 Infrastruktur 21
Total bewertete Anlagen 10

‘ Starke bis geringe Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit der betrachteten 5 stark
— :
Liegenschaften 4 gut
8 gering
Keine Nachhaltigkeit <2 keine

*Nachhaltigkeitsbewertung
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Seit 2011 wird das Portfolio des Fonds
fir Boden- und Wohnbaupolitik nach
den Grundsétzen einer nachhaltigen Ent-
wicklung gemessen. Eine speziell daflr
entwickelte Teilstrategie und das umfas-
sende Leitbild «Nachhaltige Entwicklung»
setzen die Leitplanken. Mit einer auf die
spezifischen Bedurfnisse abgestimmten
und eigens zu diesem Zwecke program-
mierten Datenbank-Software werden die
drei Teilportfolios Wohnen, Geschéftslie-
genschaften und Landwirtschaft in den
drei Nachhaltigkeitsdimensionen Gesell-
schaft, Wirtschaft und Umwelt beurteilt.
Die Bewertungen werden visuell darge-
stellt und verglichen, die Prozesse Ulber
ein Monitoring gesteuert. Mittels eines
umfassenden Ansatzes flr eine nach-
haltige Entwicklung ist es moglich, in der
Folge Erfolgs- und Risikofaktoren phasen-
gerecht in Entscheide einfliessen zu lassen.

hmen
)L-
e 2015

Gesellschaft

Mit der jahrlichen Uberprifung der An-
spruchsberechtigung im Segment «Glns-
tiger Wohnraum mit Vermietungskrite-
rien» ist die Basis gelegt worden, dass
vom Fonds verglnstigte Wohnungen
ausschliesslich denjenigen Personen zur
Verfigung stehen, die berechtigten
Anspruch darauf haben. Mit Stichtag
31.12.2015 wurden im Fonds insge-
samt 1884 Wohnungsmietvertrdge ge-
fihrt. Davon sind 593 Mietvertrage dem
Segment «Glnstiger Wohnraum mit
Vermietungskriterien» zugeordnet, 428
Mietvertrage sind dem WEG-Segment
(Wohnbauférderung nach dem Wohn-
bau- und Eigentumsforderungsgesetz)
unterstellt und bei 1013 Wohnungen
liegen gewdhnliche Wohnungsmietver-
trdge vor. Die Stadt Bern erfillt da-
mit ihren politisch intendierten Auftrag,
Wohnungen mit ginstigen und mode-
raten Mieten zur Verfligung zu stellen.
Demzufolge ist im Fonds auch nahezu
kein Wohnungsleerstand zu verzeich-
nen, zumal vorUbergehend leerstehende
Wohnungen (z. B. in Zusammenhang mit
einer bevorstehenden Sanierung) rasch
befristet vermietet oder einer Zwischen-
nutzung zugefihrt werden kénnen. Die
Einschatzungen in den Fragebdgen, die
der Mieterschaft beim Auszug zugestellt
werden, weisen aus, dass sich Miete-
rinnen und Mieter grossmehrheitlich in
stadtischen Wohnungen wohl fihlen.
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Wirtschaft

Im Jahr 2015 wurden 12 Gesamtsanie-
rungen beendet, womit die Bausubstanz
dieser Liegenschaften erfolgreich auf den
neuesten Stand gebracht werden konn-
te. Darlber hinaus werden zahlreiche
Wohnungssanierungen pro Jahr durch-
geflihrt, die den Wert der Liegenschaften
substanziell erhéhen und auch Teilsa-
nierungen oder Heizungsersatz-Projekte
vermindern externe Kosten wesentlich.
Mit solchen Massnahmen kann auf Dau-
er erreicht werden, dass die Bausub-
stanz kontinuierlich aufgewertet wird,
die Anlage-, Betriebs- und Unterhalts-
kosten verringert werden und die Wert-
schopfung der Immobilien zunimmt.

Nachhaltigkeitsbericht Fondsvermogen

Umwelt

Projekt «Mobilitdtsmanagement in Wohn-
siedlungen» (MIWQO):

Die Stadt Bern beteiligte sich von 2012—
2014 mit den Quartieren Ausserholligen,
Murifeld und Wyler am Pilotprojekt «Mo-
bilitdtsmanagement in Wohnsiedlungen»,
das vom Bund und einer breiten ¢ffent-
lichen Tragerschaft (Kantone, Stadte, Ver-
bande) unterstltzt wurde. Die Projekt-
ergebnisse sind Ende 2014 publiziert
worden. MIWO kann seither aufgrund
der Erfahrungen Hilfsmittel zu Analyse,
Planung und Umsetzung eines optimier-
ten Mobilitatsangebots anbieten.

Das aus dem Pilotprojekt resultierende
MIWO-Handbuch bietet Liegenschafts-
verwaltungen, Gemeinden und weiteren
Anspruchsgruppen Unterstlitzung an,
wohnungsbezogene Mobilitdt mit deut-
lich eingeschranktem motorisiertem Ver-
kehr umzusetzen. Exakte Ablaufe und
Prozesse mit den jeweiligen Akteuren
zeigen Losungen flr das Mobilitdtsma-
nagement aller gewlinschten Siedlungen
auf. Durch ein Bindel an Massnahmen
mit unterschiedlicher Auspragung wird
es moglich, Quartiere attraktiver zu ge-
stalten. Detaillierte Informationen zu der
Studie sind abrufbar unter:
www.wohnen-mobilitaet.ch.

Die Stadt Bern plant als Folge der Projekt-
ergebnisse, in den untersuchten Quartie-
ren weitere gedeckte Velounterstande zu
erstellen, was das Angebot zur Velopar-
kierung massiv erweitern wirde.

Nachfolgeprojekt « MIWOplus»:

Die Stadt Bern beteiligt sich auch aktiv
im Nachfolgeprojekt «MIWOplus». So
wird im Frihjahr 2016 bei der Mieter-
schaft zweier stadtischer Siedlungen
(Hohliebe und Stapfenacker) mit jeweils
ca. 55 Wohneinheiten die MIWO-Stan-
dard-Beratung durchgefihrt.

Die bisherigen Erfahrungen zeigen, dass
Siedlungsgrossen von rund 200 Woh-
nungen bei der Befragung der Bewohner-
schaft représentative Werte ergeben. Die
beiden ausgewahlten Berner Siedlungen
sind eindeutig kleiner, was potentiell die
Aussagerelevanz beeintrachtigen kdnnte.
Grundsétzlich wird bei den Siedlungen
die Standard-Methodik angewendet. Mit
geeigneten Hilfsmitteln soll ermittelt wer-
den, wie die Repréasentativitat trotz feh-
lender Stichprobengrosse bei der Befra-
gung erreicht werden kann. Mogliche
Instrumente sind:

— Interviews mit reprasentativen Bewoh-
nerinnen und Bewohnern

— Vertiefte Verifizierung der Daten (unter
Beizug der Immobilienbewirtschafter
der Siedlungen)

— Organisation eines Bewohneranlasses

Esist geplant, die Ergebnisse im Nachhal-
tigkeitsbericht 2016 ausflhrlich zu thema-
tisieren.

"Rund 150 Mietvertragsparteien von
WEG-Wohnungen erflllen mutmass-
lich die Vermietungskriterien des
Segments «Glnstiger Wohnraum mit
Vermietungskriterien» (GUWr) per Ende
2015. Der Gemeinderat hat beschlos-
sen, diese Vertrdge dem Segment GUWr
zuzurechnen.
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Nachhaltigkeitsrosette
Gesamtportfolio Fondsvermaogen

«Die Nachhaltig-
keitsdimension
Gesellschaft weist
seit Beginn der
Bewertungen den
besten Wert aus.»

Durchschnittswerte aller beurteilten
Liegenschaften

Im Berichtsjahr sind insgesamt 484 Lie-
genschaften der Teilportfolios Wohnen,
Geschéftsliegenschaften und Landwirt-
schaft beurteilt worden, bestehend aus
433 Wohnliegenschaften, 48 Geschafts-
liegenschaften und drei Landwirtschafts-
betrieben. Dies entspricht einer Zunahme
von 24 Liegenschaften seit der ersten
Beurteilung im Jahr 2012. Dabei handelt
es sich um Zukaufe oder um Gebaude,
die aufgrund offener Strategiefragen zu-
nachst ausgeklammert und erst nach
Klarung der Fragestellung in die Beurtei-
lung eingeflossen sind. 2012 resultierte
in der Bewertung der Nachhaltigkeit die
Gesamtnote von 3.2 Punkten (Maximum:
5 Punkte), 2013 konnte mit gezielten Ge-
samt- und Teilsanierungen eine Verbesse-
rung um 0.1 Punkte erreicht werden. Im
Berichtsjahr 2015 betrdgt der Nachhal-
tigkeitsfaktor wie im Vorjahr 3.3 Punkte,
dies entspricht einer Stabilisierung des
Nachhaltigkeitsaspektes hinsichtlich der
bewerteten Immobilien.

Gesellschaft

Die Nachhaltigkeitsdimension Gesell-
schaft weist seit Beginn der Bewer-
tungen den besten Wert aus und belauft
sich seit drei Jahren auf 3.5 Punkte. In-
nerhalb dieser Dimension fanden ledig-
lich marginale Verschiebungen bei den
bewerteten Kriterien statt. Mit weiteren
substantiellen Gesamtsanierungen wird
es in den Folgejahren maoglich, diesen
Wert potentiell zu erhdhen.
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Wirtschaft

Dieser Aspekt erzielt seit Anbeginn der
Auswertungen die moderatesten Werte,
was in erster Linie auf den Faktor Geb&u-
desubstanz zurlckzufihren ist. Bei rund
zehn Prozent der Gebaude liegt ein klarer
Handlungsbedarf an Gesamt- oder Teil-
sanierungen vor, allerdings sind die be-
notigten personellen Ressourcen nicht
vorhanden.

Umwelt

Der Nachhaltigkeitsaspekt Umwelt weist
im Berichtsjahr mit 3.3 Punkten einen
erstmals erzielten Bestwert auf. Der
Parameter Betriebsenergie stieg in den
letzten Jahren von 1.9 auf 2.2 Punkte und
wird kontinuierlich verbessert, da sich
die unablassigen Bestrebungen zum ver-
mehrten Einsatz erneuerbarer Energie
langsam aber sicher positiv auswirken.
Gesamtsanierungen und Heizungsersatz-
projekte werden im Verlauf der nachsten
Jahre die Bewertungsnote erhdhen. Zu-
dem wird die Umsetzung der «Sanie-
rungsstrategie Warmen», die auf erneuer-
bare Energien fokussiert, die Bewertung
optimieren: In jedem Jahr werden durch-
schnittlich ein Dutzend neue, effizientere
Heizungen in Betrieb genommen.

Betriebsenergie

Gemeinschaft

Infrastruktur Gestaltung

Nutzung,
Erschliessung

Boden,
Landschaft

Gesundheit

Baustoffe

Wertschopfung
Immobilienmarkt

Anlagekosten

Betriebs-und
Unterhaltskosten
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Wohlbefinden,

Gebadude-Bausubstanz

Nachhaltigkeit Fondsvermogen Gesamttotal *3.3
Gesellschaft 3.5 Wirtschaft 3.1 Umwelt 3.3
1.1 Gemeinschaft 3.3 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 2.7 3.1 Baustoffe 3.9
1.2 Gestaltung 3.9 2.2 Anlagekosten 2.6 3.2 Betriebsenergie 2.2
1.3 Nutzung, Erschliessung 2.8 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 4.2 3.3 Boden, Landschaft 3.3
1.4  Wohlbefinden, Gesundheit 4.2 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 3.0 3.4 Infrastruktur 35
Total bewertete Anlagen 484

‘ Starke bis geringe Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit der betrachteten 5 stark
— :
Liegenschaften 4 gut
8 gering
Keine Nachhaltigkeit <2 keine

*Nachhaltigkeitsbewertung
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Fondsvermaégen - das Projekt im Brennpunkt

Die geltende Uberbauungsordnung fir das
Gesamtareal hielt von Beginn weg fest,
dass die bestehenden Gebdude unter
Denkmalschutz stehen und somit in die
Gesamtplanung des Entwicklungsschwer-
punktes WankdorfCity einzubeziehen sind.
Die schitzenswerte Gebaudegruppe bil-
det mit ihrer Torsituation von Westen her
einen reprédsentativen Eingang und Auf-
takt zur neuen Wankdorf-Allee in das
Dienstleistungsquartier WankdorfCity.

Die baulichen Haupteingriffe der Gesamt-
sanierung wurden im Bereich der Gebau-
dehlille, der Erschliessungen der neuen
Wohnungen, der Nasszellen sowie der
Kicheneinrichtungen vorgenommen. Die
haustechnischen Installationen wie Elek-
tro, Heizung oder Sanitér wurden vollum-
fénglich ersetzt sowie die vorhandenen
Oberflachen (Boden, Wand und Decke)
saniert und bei Bedarf erneuert oder er-
génzt. Die Wérmeerzeugung wurde von
Ol auf den erneuerbaren Energietriger
Sole-Wasser-Wérmepumpe umgestellt.
Um die Attraktivitat der Wohnungen in der
Stauffacherstrasse 80 zu erhéhen, wur-
den bei den Wohnungen grossziigige Bal-
kone angebaut, die Griinanlagen instand
gesetzt sowie die siddstliche Einfrie-
dung an den neuen Verlauf der Hofstras-
se (Busbetrieb) angepasst.

Mit der Kindertagesstéatte wurde eine klare
Abgrenzung zwischen dem Mieterausbau
(individuelle Bedlrfnisse der Betreiberin)
und den Leistungen des Eigentiimers ver-
einbart, wobei die Betreiberin, die Orga-
nisation profawo Bern, einen Ausbau der
Raumlichkeiten fir insgesamt drei alters-
gemischte Kindergruppen sowie eine
Séuglingsgruppe vornahm. Ergédnzt wird
die Nutzung durch einen Personalraum,
ein Bluro, eine Gastronomiekiiche sowie
zwei Nasszellen, sdmtliche Ausbauten
wurden ebenso durch die Betreiberin

finanziert. Zusétzlich ist im Garten der
Liegenschaft Nr. 80 ein den gesetzlichen
Auflagen entsprechender Kinderspielplatz
eingerichtet worden, dessen kinderspezi-
fische Einrichtungen (Spielgeréte) eben-
falls Bestandteil des Mieterausbaus sind.

Mit der im Jahr 2014 beendeten Gesamt-
sanierung konnte eine — aus Sicht der
nachhaltigen Entwicklung — ausgewoge-
ne Gesamtlésung realisiert werden. Der
gesellschaftliche Aspekt wird durch die
gemischte Nutzung mit Wohnungen und
der Kindertagesstétte bereichert. Im Be-
reich des Gartens ist es beiden An-
spruchsgruppen mdglich, soziale Kontak-
te aufzubauen und sich untereinander
auszutauschen. Untersuchungen haben
gezeigt, dass eine hohe Identifikation mit
dem Gebéude dazu beitragen kann, ein
gutes Gefihl von Sicherheit und Zuge-
hérigkeit zu empfinden.

Der Standort ist vorziiglich erschlossen
(OV-Giiteklasse A). Der wirtschaftliche
Aspekt konnte mit der Gesamtsanierung
optimiert werden und mit dem Einsatz
der Sole-Wasser-Wérmepumpe ist es
moglich geworden, die externen Kosten
(primér der Faktor Luftverschmutzung),
welche die Allgemeinheit tragt, massiv
zu reduzieren. Dem umweltrelevanten
Aspekt wird mit dem Einsatz vorbildlich
nachhaltiger und 6kologischer Materia-
lien Rechnung getragen. Wassersparende
Armaturen, energieeffiziente Apparate
und der erneuerbare Energietrdager tragen
wesentlich zum gelungenen Resultat ei-
ner nachhaltigen Entwicklung bei.
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«Die schiitzens-
werte Gebdude-
gruppe bildet mit
ihrer Torsituation
von Westen her
einen reprasenta-
tiven Eingang und
Auftakt zur neuen
Wankdorf-Allee
in das Dienstleis-
tungsquartier
WankdorfCity.»
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Eingangsbereich KITA

44

Fondsvermaégen - das Projekt im Brennpunkt

Kiche KITA

Aussenbereich mit Spielplatz
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«Mit der Kinder-
tagesstdtte wurde
eine klare Abgren-
zung zwischen
dem Mieteraus-
bau und den
Leistungen des
Eigentiimers ver-
einbart, wobei

die Betreiberin
einen Ausbau der
Rdumlichkeiten
fiir insgesamt drei
altersgemischte
Kindergruppen
sowie eine Saug-
lingsgruppe vor-

nahm.»
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Gruppenraum KITA

Kiche KITA Obergeschoss

«Der wirtschaft-
liche Aspekt
konnte mit der
Gesamtsanierung
optimiert werden
und mit dem
Einsatz der Sole-
Wasser-Warme-
pumpe ist es mog-
lich geworden, die
externen Kosten
(primdr der Faktor
Luftverschmut-
zung), welche die
Allgemeinheit
tragt, massiv zu
reduzieren.»
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Fondsvermaégen - das Projekt im Brennpunkt

Aufenthaltsbereich und Kiche im Erdgeschoss
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Nachhaltigkeitsrosette
Wohnliegenschaften

«Durch die
Sanierungsstrate-
gie mit dem
Einsatz erneuer-
barer Energien und
der Installation
von Solaranlagen
auf zahlreichen
Ddchern wird das
Teilportfolio Woh-
nen in Zukunft
optimiert werden
konnen.»

Durchschnittswerte aller
beurteilten Liegenschaften

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 433
Teilgebaude bewertet (zwei Teilgebaude
mehr als im Vorjahr). Dabei sind die neu
sanierten Liegenschaften Stauffacher-
strasse 80/80a sowie Bimplizstrasse 98
erstmals einer vertieften NIM-Bewertung
unterzogen worden. Die Liegenschaften
Freiburgstrasse 145-147 und 173-175
sind ebenfalls zum ersten Mal besichtigt
und beurteilt worden; die Sanierung steht
hier noch aus. Sechs Teilgeb&ude (haupt-
séchlich kombinierte Wohn- und Ge-
schaftsliegenschaften) wurden neu dem
Teilportfolio Geschaftsliegenschaften zu-
geordnet. Die Gesamtbewertung des Teil-
portfolios Wohnliegenschaften weist wie
im Vorjahr 3.3 Punkte aus. Der Anteil der
Wohnliegenschaften umfasst mehr als
91% der total beurteilten Liegenschaften,
was dazu fihrt, dass sich hier die Beur-
teilung nahezu mit den Kennzahlen aus
der Beurteilung der Portfolio-Gesamt-
sicht deckt.

Gesellschaft

Die Bewertung mit 3.5 Punkten ist so
hoch wie seit Anbeginn der Bewertungen
im Jahr 2012. Das gute Resultat des Vor-
jahres im sozialen Bereich konnte, inklusi-
ve den neu bewerteten Liegenschaften,
stabilisiert werden. Die Gestaltungsmaog-
lichkeiten flr die Mieterschaft fallen wei-
terhin sehr ausgepragt aus und sind daher
fir die Identifikation der Mieterschaft
mit ihrem Zuhause von grosser Relevanz.
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Wirtschaft

Der Bewertungsfaktor hinsichtlich des
Wirtschaftsaspektes hat sich bei 3.1
Punkten eingependelt. Zu Beginn der
Auswertungen im Berichtsjahr 2012
stand der Wert bei 3.0 Punkten. Die
Bausubstanz und die Anlagekosten wei-
sen das grosste Optimierungspotential
auf. Eine nachhaltige Verbesserung der
Bausubstanz und weiterer wirtschafts-
relevanter Kriterien kdnnte ausschliess-
lich durch Gesamtsanierungen massiv
verbessert werden; dazu fehlen momen-
tan jedoch die personellen Ressourcen.

Umwelt

Die Bewertung des Umweltaspekts er-
gibt das Resultat von 3.3 Punkten. Zu Be-
ginn der Auswertungen lag der Wert bei
3.1 Punkten. Die gezielten jahrlichen Hei-
zungsersatz-Projekte sind ein wichtiger
Faktor dieses Nachhaltigkeitsaspektes.
Durch die «Sanierungsstrategie Warme»
mit dem Einsatz erneuerbarer Energien
und der Installation von Solaranlagen auf
zahlreichen Dachern wird das Teilportfo-
lio Wohnen in Zukunft optimiert werden
kdnnen.

Gemeinschaft

Infrastruktur I] Gestaltung

£
A

Baustoffe

Wertschopfung
Immobilienmarkt

Anlagekosten

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Nutzung,
Erschliessung

Gesundheit
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Wohlbefinden,

Gebadude-Bausubstanz

Nachhaltigkeit Wohnliegenschaften Total *3.3
Gesellschaft 3.5 Wirtschaft 3.1 Umwelt 3.3
1.1 Gemeinschaft 3.3 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 2.7 3.1 Baustoffe 3.9
1.2 Gestaltung 3.8 2.2 Anlagekosten 2.6 3.2 Betriebsenergie 2.2
1.3 Nutzung, Erschliessung 2.7 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 4.2 3.3 Boden, Landschaft 3.3
1.4 Wohlbefinden, Gesundheit 4.2 2.4 Wertschépfung, Immobilienmarkt 3.0 3.4 Infrastruktur 3.7
Total bewertete Anlagen 433

‘ Starke bis geringe Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit der betrachteten
Liegenschaften

Keine Nachhaltigkeit

A WA o

stark
gut
gering

2 keine

*Nachhaltigkeitsbewertung



Immobilien Stadt Bern

Gesellschaft

Rund 29% der Wohnungen des Fonds
gehorten im Jahr 2012 dem Vermie-
tungssegment «GUlnstiger Wohnraum
mit Vermietungskriterien» an, 2013 er-
hohte sich die Anzahl solcher Miet-
vertrage um zwei Prozentpunkte. 2014
sank diese Quote aufgrund der vor-
genommenen Uberpriifung der Anspruchs-
berechtigungen. Das System der zwei
Mietzinse (nicht mehr Anspruchsberech-
tigte kdnnen bei Zahlung eines erhohten
Mietzinses in der Wohnung verbleiben)
flhrte zwangslaufig zur Abnahme der An-
zahl Wohnungen in diesem Segment.
Im Berichtsjahr steigerte sich die Quo-
te wieder auf den Wert des Jahres 2012
(31 Prozent).

Im Berichtsjahr pendelte sich der Anteil
hindernisfreier Wohnungen bei 105 ein.
Bei anstehenden Gesamtsanierungen
wird kinftig stets die Einbaumdglichkeit
hindernisfreier Wohnungen abgeklart. Bei
Neubauten oder Ersatzneubauten sind
die Wohnungen stets hindernisfrei, was
den geltenden Gesetzen Rechnung tragt.
Bei der Erstvermietung der ersten Be-
zugsetappe im Ersatzneubau Stdckacker
Std kénnen 47 neue hindernisfreie Woh-
nungen angeboten werden.

Im Vergleich zum Vorjahr stieg der Wert
der Kundenzufriedenheit, die mittels
Fragebogen bei den Mieterinnen und
Mietern stadtischer Wohnungen beim
Auszug erhoben wird. Allerdings wurden
im Berichtsjahr lediglich elf Bogen retour-
niert (wovon eine Partei «begrenzt zufrie-
den» war, zehn waren «zufrieden» oder
«sehr zufrieden»).

Wirtschaft

Die Treibhausgasemissionen betragen im
Berichtsjahr 31 kg CO, pro Quadratme-
ter Energiebezugsflache im Jahr (Vor-
jahr: 31 kg CO,); ein Wert, den es in den
Folgejahren zu reduzieren gilt. Im Be-
richtsjahr wurde die Methode, Investi-
tionen Uber Lebenszykluskosten zu be-
trachten, aus Ressourcengrinden noch
nicht eingeflihrt; es ist jedoch geplant,
dies in absehbarer Zeit umzusetzen.

Der Total Return Einzelimmobilien be-
zeichnet die Gesamtrendite aus Wert-
anderung und Cash Flow, die bezogen
auf den durchschnittlichen Marktwert
der betrachteten Immobilie erwirtschaf-
tet wird. Dieser Wert von 11.21% kann
als sehr hoch bezeichnet werden, ist
jedoch mit Vorbehalt zu betrachten in-
folge Portfolioanpassungen und -berei-
nigungen. Die Rendite auf dem Markt-
wert (Rendite, die durch die nach Abzug
von Eigentiimerkosten verbleibenden Er-
trage der Immobilien bezogen auf den
Marktwert erwirtschaftet wird) von 2.55%
hat sich in den letzten drei Jahren kon-
tinuierlich reduziert.
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Umwelt

Die durchschnittliche Energiekennzahl
Warme (Jahres-Endverbrauch/Energie-
bezugsflache) betrdagt im Berichtsjahr
133 kWh/m? a und ist somit minimal ge-
ringer als im Vorjahr. Eine Reduktion die-
ses Wertes wird kinftig durch den Einsatz
erneuerbarer Energien oder effizienterer
Gasheizungen erreicht werden. Der Trink-
wasserverbrauch hat in den letzten drei
Jahren kontinuierlich abgenommen. Der
durchschnittliche Anteil an nicht versie-
gelter Parzellenflache hat von 91% auf
90% abgenommen. Dieser Faktor wird
in Zukunft optimiert werden kdnnen, da
bei Bauprojekten und Uberbauungsord-
nungen gemass behordenverbindlichem
Biodiversitatskonzept der Stadt Bern 15%
des Perimeters als naturnahe Lebensrau-
me gestaltet werden mussen. Der Fak-
tor Veloabstellplatze pro Zimmer liegt im
Berichtsjahr bei 0.22 und ist dadurch im
Vergleich zum Vorjahr um 0.01 gestiegen.
Der Faktor an Autoabstellplatzen pro Woh-
nung hat sich von 0.11 auf 0.12 verschlech-
tert; dies ist auf neu in der Bewertung
geflihrte Liegenschaften mit mehr Auto-
parkplatzen zurlckzufihren.

Aspekte

Gesellschaft

Wirtschaft

Umwelt

Themen

Gemeinschaft
und Solidaritat

Wohnqualitat

Anlagekosten

Wertschopfung

Energie

Férderung der
Biodiversitat

Mobilitat

Indikatoren

Anteil Mietvertrage «glnstiger Wohnraum
mit Vermietungskriterien»

Anzahl hindernisfreie Wohnungen

Fragebdgen an Mieterschaft bei Auszug -
Anteil an positiven Ausserungen

Anteil berechnete Lebenszykluskosten
anhand aller Energiebezugsflachen

Externe Kosten: Treibhausgasemissionen

Positive Beeinflussung des Marktwertes:
Total Return Portfolio

Rendite auf Marktwert (Nettorendite)

Durchschnittliche Energiekennzahl Warme

Anteil Energiebezug durch erneuerbare
Energietrager

Durchschnittlicher Verbrauch Trinkwasser

Faktor nicht Uberbaute Grundstlcksflache
pro Parzellenflache

Durchschnittlicher Anteil nicht versiegelter
Flachen auf Parzellen

Faktor Veloabstellpldtze pro Zimmer

Faktor Autoabstellplatze pro WWohnung

Einheit

%

Stlick

%

%

CO,/m?a

%

%

kWh/m? a

%

Liter/
Person d

[-]

%

Wert
2013

31

105

93

32

-1.69

4.00

137

36

140

0.73

88

0.20

0.09

Wert
2014

26

105

79

32

0.61

2.69

136

37

135

0.73

9l

0.21

0.11
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Gewlnschte
Entwicklung

Wert Bewertung
2015 2014

31

105

91

31

11.21

1188

37

133

90

0.22

0.12



Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsrosette
Geschdiftsliegenschaften

«Der Aspekt Infra-
struktur konnte
durch die Teilport-
folioanpassungen
im Bereich der
Veloparkierung
optimiert werden.»

Durchschnittswerte aller
beurteilten Liegenschaften

Im Berichtsjahr flossen die Daten von
insgesamt 48 Teilgebauden in die Aus-
wertung ein, neun mehr als im Vorjahr.
Diese Erhohung ist auf Teilportfolio-
verschiebungen zurlickzuflhren, da al-
leine sechs Teilgebdude (hauptséachlich
kombinierte Wohn- und Geschéftslie-
genschaften) 2015 neu dem Teilport-
folio Geschaftsliegenschaften zugeordnet
worden sind. So wurde beispielsweise am
Grossen Muristalden 2 die frihere Wohn-
nutzung in eine Museumsnutzung (Swiss
Brand Museum) Uberfihrt und das Mo-
rellhaus an der Postgasse 14 vom Verwal-
tungs-in das Fondsvermdogen transferiert.
Zwei Geschéftsliegenschaften wurden
aufgrund struktureller Eigenheiten auf-
geteilt, wodurch fir die Bewertung zwei
neue Teilgebdude entstanden sind. Das
Teilportfolio Geschaftsliegenschaften hat
sich seit dem Bewertungsbeginn jedes
Jahrum 0.1 Punkte verbessert und weist
mittlerweile den guten Wert von 3.4
Punkten auf.

Gesellschaft

Die sozialen Aspekte weisen seit drei
Jahren den respektablen Wert von 3.8
Punkten auf. Die vielféltigen Gestaltungs-
moglichkeiten fir die unterschiedlichen
Mieter und Péachter sind weiterhin vor-
zliglich. Die hindernis- und barrierefreie
Bauweise ist insbesondere in diesem Teil-
portfolio, das einige Restaurants umfasst
(Brasserie Barenpark, Tierparkrestaurant
Dahlholzli, Sternen Bimpliz etc.), sehr gut.
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Wirtschaft

Der wirtschaftliche Aspekt wird im Jahr
2015 um 0.1 Punkte tiefer als im Vorjahr
mit insgesamt 3.1 Punkten bewertet.
Die grosse Teilportfoliobereinigung im
Bereich der Geschéftsliegenschaften be-
wirkte in den Handlungsfeldern der Ge-
bdudesubstanz und der Wertschépfung
Immobilienmarkt jeweils eine Verschlech-
terung um 0.1 Punkte. Auch in diesem
Teilportfolio kénnten splrbare Verbes-
serungen lediglich durch Gesamt- und
Teilsanierungen erreicht werden, was an-
gesichts mangelnder personellen Res-
sourcen momentan nicht umsetzbar ist.

Umwelt

Dieser Aspekt weist mit der Note 3.1 wie
in den Vorjahren den bescheidensten
Wert im Segment Geschaftsliegenschaf-
ten auf, was primér auf den tiefen Wert
bezliglich der eingesetzten Betriebsener-
gie zurlckzufiuhren ist. Im Berichtsjahr
konnte das Handlungsfeld «Boden, Land-
schaft» durch die neu den Geschéfts-
liegenschaften zugeordneten Parzellen
verbessert werden, da diese mehr un-
versiegelte Flachen und eine verdichtete
Bebauung aufweisen. Der Aspekt Infra-
struktur konnte durch die Teilportfolio-
anpassungen im Bereich der Veloparkie-
rung optimiert werden.

Betriebsenergie
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Gemeinschaft

Infrastruktur

Gestaltung

Nutzung,
Erschliessung

Boden,
Landschaft

Wohlbefinden,
Gesundheit

Baustoffe Gebadude-Bausubstanz

Wertschopfung
Immobilienmarkt

Anlagekosten

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Nachhaltigkeit Geschidftsliegenschaften Total *3.4
Gesellschaft 3.8 Wirtschaft 3.1 Umwelt 3.1
1.1 Gemeinschaft 3.8 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 2.8 3.1 Baustoffe 3.8
1.2 Gestaltung 4.2 2.2 Anlagekosten 2.6 3.2 Betriebsenergie 2.3
1.3 Nutzung, Erschliessung 3.3 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 3.9 3.3 Boden, Landschaft 3.1
1.4  Wohlbefinden, Gesundheit 3.9 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 3.2 3.4 Infrastruktur 3.4
Total bewertete Anlagen 48

‘ Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung

Nachhaltigkeit der betrachteten 5 stark
— :
Liegenschaften 4 gut
8 gering
Keine Nachhaltigkeit <2 keine



Immobilien Stadt Bern

Gesellschaft

Aufgrund der grésseren Anzahl an Ge-
schaftsliegenschaften befinden sich im
Berichtsjahr mehr hindernisfreie Raum-
lichkeiten in diesem Portfolio. Die Ge-
staltungsmaoglichkeiten im Segment Ge-
schéaftsliegenschaften sind weiterhin
ausgezeichnet.

Wirtschaft

Die Treibhausgasemissionen nahmen im
Vergleich zum Vorjahr von 29 auf 28 kg
CO,/m? minimal ab, da insbesondere
durch den Einsatz neuer Gasheizungen
effizientere Gerate zum Einsatz gelangen.
Jedoch ist auch weiterhin nicht an allen
Standorten der Geschaftsliegenschaften
der Einsatz erneuerbarer Energien moglich.

Der Total Return Einzelimmobilien be-
zeichnet die Gesamtrendite aus Wert-
anderung und Cash Flow, die bezogen
auf den durchschnittlichen Marktwert der
betrachteten Immobilie erwirtschaftet
wird. Dieser Wert von -2.52% muss als
eher tief bezeichnet werden, ist jedoch
mit Vorbehalt zu betrachten infolge Port-
folioanpassungen und -bereinigungen. Die
Rendite auf dem Marktwert (Rendite,
die durch die nach Abzug von Eigentl-
merkosten verbleibenden Ertrdge der
Immobilien bezogen auf den Marktwert
erwirtschaftet wird) von 3.68% konnte
gegenliber dem Vorjahr wieder etwas
erhoht werden, erreicht jedoch nicht die
vorangehenden Jahre.

54

Umwelt

Die durchschnittliche Energiekennzahl
Warme (Jahres-Endverbrauch pro Ener-
giebezugsflache) hat sich bereits zum
vierten Mal in Folge weiter reduziert auf
nunmehr 139 kWh/m? a. Diesen Energie-
verbrauch weiter zu senken bleibt wei-
terhin eine Hauptaufgabe. Der Anteil er-
neuerbarer Energien hat im Berichtsjahr
abgenommen, da mehr Teilgebdude eine
Gasheizung aufweisen. Der Faktor an
nicht Gberbauter Grundsttcksflache pro
Parzellenflache hat sich aufgrund der
neuen Teilportfoliozusammensetzung von
0.58 auf 0.55 verbessert. Dies gilt ebenso
fir den Anteil nicht versiegelter Flachen
auf Parzellen. Im Rahmen von Gesamtsa-
nierungen koénnen kinftig noch bessere
Werte erzielt werden. Der durchschnitt-
liche Faktor an Veloabstellplédtzen pro Ob-
jekt hat sich erneut um 0.25 Punkte auf
0.81 verschlechtert. Die durchschnittliche
Anzahl an Autoabstellplatzen konnte auf-
grund der neuen Teilportfoliozusammen-
setzung von 1.86 auf 1.30 Abstellplatze pro
Objekt gesenkt werden, womit sich der
Fonds dem angestrebten Zielwert anzu-
néhern vermag.

Aspekte

Gesellschaft

Wirtschaft

Umwelt

Themen

Gemeinschaft
und Solidaritat

Wohnqualitat

Anlagekosten

Wertschoépfung

Energie

Foérderung der
Biodiversitat

Mobilitat

Indikatoren

Anteil an glinstigen Geschéaftsraumlich-
keiten fir KMU und Ateliers

Anzahl hindernisfreie Geschaftsliegen-
schaften

Anteil an Mietobjekten mit persdénlichen
Gestaltungsmaglichkeiten

Anteil berechnete Lebenszykluskosten
anhand aller Energiebezugsflachen

Externe Kosten: Treibhausgasemissionen

Positive Beeinflussung des Marktwertes:
Total Return Portfolio

Rendite auf Marktwert (Nettorendite)

Durchschnittliche Energiekennzahl Warme

Anteil Energiebezug durch erneuerbare
Energietrager

Faktor nicht Gberbaute Grundstlcksflache
pro Parzellenflache

Durchschnittlicher Anteil nicht versiegelter
Flachen auf Parzellen

Durchschittliche Anzahl an Veloabstellplat-
zen pro Objekt

Durchschnittliche Anzahl an Autoabstell-
platzen pro Objekt

Einheit

%

Stick

%

%

kg
CO,/m?a

%

%

kWh/m? a

%

%

Stick

Stick

Wert
2013

61

100

31

2.26

4.91

163

35

0.63

62

1.01

1.85

Wert
2014

61

100

29

3.01

143

29

58

1.06

1.86
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Gewlnschte
Entwicklung

Wert Bewertung
2015 2015

10

89

100

28

-2.52

3.68

139

26

0.55

60

0.81



Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsrosette
Landwirtschaft

«Die IP-Suisse-
Anforderungen
werden bereits
seit Jahren durch
zwei Betriebe
eingehalten und
der dritte Betrieb
erfiillt sogar die
Anforderungen
des biologischen
Landanbaus.»

Durchschnittswerte aller
beurteilten Liegenschaften

Das Segment Landwirtschaft umfasst
wie in den Vorjahren drei landwirtschaft-
liche Betriebe. Das Gesamtbild der Nach-
haltigkeitsrosette weist im Berichtsjahr
nahezu dieselben Werte auf wie 2014.

Gesellschaft

Die drei Kriterien «Gemeinschaft», «Ge-
staltung» und «Wohlbefinden/Gesund-
heit» konnten seit der Einflhrung des
Nachhaltigen Immobilienmanagements
stets positiv bewertet werden. Das Krite-
rium «Nutzung, Erschliessung» befindet
sich auf einem tiefen Level und wird dies
auch bleiben, was damit zu begrinden
ist, dass die Standorte der landwirtschaft-
lichen Betriebe am Stadtrand liegen
und weite Distanzen zu Einkaufsmog-
lichkeiten und Schulen aufweisen. Die
Anbindung an den offentlichen Verkehr
rangiert gemass OV-Giteklassen des
Bundesamtes fir Raumentwicklung im
Bereich «schlechte Erschliessung» bis
«nicht im erfassten Bereich». Immerhin
ist jeder landwirtschaftliche Betrieb mit
einer Buslinie erschlossen. Auf den Par-
zellen der Landwirtschaftsbetriebe befin-
den sich auch weiterhin keine hindernis-
freien Wohnungen und auch der Zugang
zu den Parzellen und den Wohnhausern
ist weder hindernis- noch barrierefrei. Die
Hindernisfreiheit ist momentan kein Be-
durfnis der Betriebe. Keiner der drei land-
wirtschaftlichen Betriebe ist im Kataster
der belasteten Grundstiicke eingetragen.

Wirtschaft

Da im Jahr 2013 bei zwei landwirtschaft-
lichen Betrieben die Gebaudehdllen ge-
dédmmt und erneuerbare Energietrager
installiert worden sind, ist dort der best-
mogliche Zustand bereits erreicht. Beim
Betrieb am Elfenauweg 110 kénnte durch
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eine Gebé&udehlllensanierung und dem
gleichzeitigen Ersatz der Heizung in Hin-
sicht auf eine nachhaltige Entwicklung
eine wesentliche Verbesserung erwirkt
werden, jedoch ist die langfristige Zu-
kunft dieses Betriebes noch zu definie-
ren. Deshalb sind aus strategischen
Grunden mittelfristig keine Sanierungen
geplant. Die externen Kosten fallen durch
den Einsatz erneuerbarer Energien bei
zwei Betrieben sehr tief aus.

Umwelt

Zwei von drei Betrieben werden mit er-
neuerbaren Energietragern beheizt (Sole-
Wasser-Warmepumpe, Stlckholz). Die
Olheizung des dritten Betriebes stammt
aus dem Jahr 2000 und ist aktuell voll
funktionstichtig. Bei einer durchschnitt-
lichen Lebensdauer einer Olheizung zwi-
schen 15 bis 20 Jahren kann demnachst
eine Machbarkeitsstudie fur den kinfti-
gen Energietrager ausgeldst werden.

Die IP-Suisse-Anforderungen werden be-
reits seit Jahren durch zwei Betriebe ein-
gehalten und der dritte Betrieb erfillt so-
gar die Anforderungen des biologischen
Landanbaus. Die schweizerischen Bio-
diversitatsanforderungen werden mit der
naturnahen Umgebung tadellos umge-
setzt. Nur minimalste Flachen der je-
weiligen Parzellen sind versiegelt (z. B.
durch Asphalt). Momentan existieren
keine eigentlichen Velounterstande auf
den Hofen, die Fahrrader kdnnen jedoch
problemlos in den jeweiligen Remisen
oder Garagen untergebracht werden.

Gemeinschaft

Infrastruktur

n Gestaltung

Boden,
Landschaft

Betriebsenergie ‘ \

Baustoffe

Wertschopfung
Immobilienmarkt

Anlagekosten

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Nutzung,
Erschliessung

57

Wohlbefinden,

Gesundheit

Gebéude-Bausubstanz

Nachhaltigkeit Landwirtschaft Total *3.6
Gesellschaft 3.8 Wirtschaft 3.5 Umwelt 35
1.1 Gemeinschaft 4.3 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 3.2 3.1 Baustoffe 4.5
1.2 Gestaltung 4.7 2.2 Anlagekosten 3.2 3.2 Betriebsenergie 2.5
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

Nachhaltigkeit der betrachteten
Liegenschaften

A WA o

Keine Nachhaltigkeit

stark
gut
gering
keine

*Nachhaltigkeitsbewertung



Immobilien Stadt Bern

Gesellschaft

Seit einigen Jahren bieten zwei Betriebe
Angebote fur Erholung, Freizeit und Bil-
dung an. Die Bereitstellung hindernis-
freien Wohnraums entspricht momentan
keinem Bedlrfnis der Betriebe und waére
mit erheblichen Kosten verbunden.

Wirtschaft

Da gegenwartig keine Bauarbeiten bei
den landwirtschaftlichen Betrieben ge-
plant oder ausgeflihrt werden, wurden
keine Lebenszykluskostenberechnungen
erstellt. Die Treibhausemissionen von
57 kg CO,/m? a werden durch den Ener-
gietrager Ol bei einem der drei Betriebe
verursacht. Durch einen Wechsel dieses
Energietragers auf erneuerbare Energien
kann im Teilportfolio Landwirtschaft in
absehbarer Zeit der Energiebezug durch
erneuerbare Energietrager auf das Maxi-
mum von 100% gesteigert werden.

Der Total Return Einzelimmobilien be-
zeichnet die Gesamtrendite aus Wert-
anderung und Cash Flow, die bezogen
auf den durchschnittlichen Marktwert der
betrachteten Immobilie erwirtschaftet
wird. Dieser Wert von -2.85% weist Stei-
gerungspotenzial auf. Die Rendite auf
dem Marktwert (Rendite, die durch die
nach Abzug von Eigentimerkosten ver-
bleibenden Ertrage der Immobilien be-
zogen auf den Marktwert erwirtschaftet
wird) von -1.35% liegt unter den zwei vor-
angegangenen Jahren.
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Umwelt

Die durchschnittliche Energiekennzahl
Warme (Jahres-Endverbrauch pro Ener-
giebezugsflache) betrug Ende 2015
160 kWh/m? a. Somit konnte die Ener-
giekennzahl Wéarme bereits zum vierten
Mal in Folge gesenkt werden. 67% der
Energiebezugsflachen wurden Ende 2015
mit erneuerbaren Energien (Stlickholz
und Sole-Wasser-Warmepumpe) beheizt.
Dieser Wert kann durch eine einzige
Massnahme auf 100% optimiert werden,
indem der verbleibende Betrieb mit er-
neuerbaren Energietrdgern Warme er-
zeugt. Der Anteil an Betrieben, die den
Tieren regelmassig Auslauf auf eine Wei-
de und auf einen Laufhof anbieten, be-
tragt seit dem Berichtsjahr 67%. Ende
2015 wurde ein Neubau des Laufstalls
bei einem der Betriebe realisiert, deshalb
hat sich der Wert hinsichtlich artge-
rechter Tierhaltung verbessert. Ein Be-
trieb betreibt biologischen Landanbau
und zwei Betriebe weisen ein Betriebs-
konzept nach IP-Suisse-Vorgaben vor.
Der Mangel an energieeffizienten Ma-
schinen konnte in den vier Messjahren
nicht behoben werden, allfallige Opti-
mierungen hangen unmittelbar von den
Pachtern ab.

pekte

Gesellschaft

Wirtschaft

Umwelt

Themen

Gemeinschaft
und Solidaritat

Wohnqualitat

Anlagekosten

Wertschoépfung

Energie

Forderung der
Biodiversitat

Mobilitat

Indikatoren

Anzahl Angebote der landwirtschaftlichen
Betriebe fir Erholung, Freizeit und Bildung

Anzahl hindernisfreie Wohnungen auf
den Betriebsgrundstticken

Anteil berechnete Lebenszykluskosten
anhand aller Energiebezugsflachen

Externe Kosten: Treibhausgasemissionen

Positive Beeinflussung des Marktwertes:
Total Return Portfolio

Rendite auf Marktwert (Nettorendite)

Durchschnittliche Energiekennzahl Wérme

Anteil Energiebezug durch
erneuerbare Energietrager

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

Anteil an Betrieben, welche die Anforde-
rungen «Biologischer Landanbau» oder
«|P-Suisse» erfillen

Anteil an energieeffizienten Maschinen
(Fuhrpark)

Einheit

Stick

Stick

%

CO,/m*a

%

%

kWh/m? a

%

%

%

%

Wert
2013

57

-2.84

0.60

191

67

88

100

Wert
2014

57

-6.44

-0.80

182

67

88

100

Wert Bewer-
2015 tung 2015

57

-2.85

=180

160

67

67

100

59

Gewlinschte
Entwicklung



Immobilien Stadt Bern

Im Hinblick auf eine zukunfts-
weisende Entwicklung wird es
zunehmend unerldsslich, den drei
Dimensionen des nachhaltigen
Bauens - Gesellschaft, Wirtschaft,
Umwelt - Rechnung zu tragen

und in Planung und Ausfiihrung
anzuwenden. Der 2011 begonnene
Weg der nachhaltigen Entwicklung
beim Bauen und Betreiben von
Liegenschaften soll mit folgenden
Massnahmen weiterhin konsequent
beschritten werden:

haft

Giinstiger Wohnraum
mit Vermietungskriterien

Das System mit transparenten Vermie-
tungskriterien fir eine einkommens-
schwachere Mieterschaft wurde im
Januar 2011 fur den Wohnungssektor
eingefthrt. Jahrlich finden Anspruchs-
Uberprifungen anhand der eingereich-
ten Steuererkldrungen statt.

Hindernisfreies Bauen

Bei samtlichen Sanierungen wird Uber-
prift, ob und wie die Bestandsliegen-
schaften im Hinblick auf grosstmaogliche
Hindernisfreiheit angepasst werden kon-
nen. Bei Neubauten gelten die aktuellen
gesetzlichen Anforderungen und Bau-
normen zum hindernisfreien Bauen.

Lebenszykluskosten

Es ist vorgesehen, kinftig die Lebenszy-
kluskosten im Verwaltungs- und Finanz-
vermogen zu ermitteln. Mit dieser Analy-
se wird es erst moglich, Rentabilitat und
Wertbestdndigkeit lber die gesamte Nut-
zungsdauer einer Immobilie detailliert zu
ermitteln. Die Projektgruppen erarbeiten
hierzu in nachster Zeit massgeschnei-
derte Losungen.

Externe Kosten

Externe Kosten werden durch die ge-
samte Bevolkerung verursacht: Ziel ist,
die Uber den gesamten Lebenszyklus
einer Immobilie verursachten externen
Kosten durch Luftverschmutzung, Larm
oder Sondermdill zu reduzieren. Dabei
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wird der Verminderung der Luftver-
schmutzung durch den Einsatz erneuer-
barer Energien besonderes Augenmerk
geschenkt.

Energiestrategie und
Richtplan Energie

Die Energiestrategie fur die Jahre 2006-
2015 der Stadt Bern legt die energie-
politischen Rahmenbedingungen fest,
die Strategie flr die Folgejahre wird
momentan erarbeitet. Zudem ist der
Richtplan Energie der Stadt Bern seit
November 2014 behordenverbindlich.
Angestrebt wird ein Wert von rund
50% an erneuerbaren Energietragern.
Samtliche Neu- und Ersatzgerate (Hei-
zungen, LUftungen, Haushaltsgerate)
entsprechen den hoéchsten Effizienz-
vorgaben. Bei Neubauten ist der Miner-
gie-P-ECO-Standard (Minergie-A-ECO)
anzustreben, bei Sanierungen der Miner-
gie-ECO-Standard (Minergie-ECO).

Das Team Nachhaltiges Immobilienma-
nagement hat Ende 2015 die «Solarkata-
ster Photovoltaik» flr sdmtliche bewer-
teten Liegenschaften erstellt. Aufgrund
dieser Daten und der bereits ausgearbei-
teten «Sanierungsstrategie Warmen» sind
alle Grundlagen vorhanden, kinftig spezi-
fische Losungen flir den Einsatz erneuer-
barer Energien umzusetzen.

Biodiversitét

Bei Sanierungen ist es angezeigt, einen
optimalen Lebensraum fir Menschen,
Tiere und Pflanzen zu schaffen. Eine ein-
heimische und standortgerechte Bepflan-
zung sorgt fr eine Vielfalt der biologischen
Arten im urbanen Siedlungsgebiet.

eubau
ker

Der Fonds realisiert im Westen der Stadt
Bern eine Siedlung mit einer hohen archi-
tektonischen Qualitat. Die Uberbauung
besteht aus drei abgewinkelten Hausern
mit jeweils vier Geschossen. Der gesell-
schaftliche Aspekt der Siedlung besticht
durch einen zentralen Gemeinschafts-
raum, eine Kindertagesstatte und meh-
rere Flachen flr Dienstleistungen. Der
Aussenraum der Siedlung mit grosszl-
gigen Grinflachen und einem erstklas-
sigen Wegenetz fur Fussganger und Velo-
fahrende deckt den umweltrelevanten
Aspekt vorziglich ab.

Die Warme fir die Heizung und das
Brauchwarmwasser werden vollstandig
mit erneuerbaren Energien erzeugt. Die
Haustechnik besteht aus 39 Erdsonden
mit Warmepumpen, 401 m? Sonnenkol-
lektoren und einem Gasbrenner mit Bio-
gas. Das Abwasser im Haus A wird im
Rahmen eines Forschungsprojektes in
einer dezentralen Abwasserreinigungs-
anlage gereinigt. Der wirtschaftliche As-
pekt konnte aufgrund der minimierten
externen Kosten (u. a. Luftverschmut-
zung) im Vergleich zu den rlickgebauten
Mehrfamilienhdusern optimiert werden,
da ausschliesslich erneuerbare Energien
eingesetzt werden. Mit der Umsetzung
der Nachhaltigkeitskriterien von Minergie-
P-ECO und der Einhaltung der 2000-
Watt-Areal-Anforderungen entsteht ein
Ersatzneubau mit einer vorbildlichen
Bausubstanz, der fiur den Fonds als
«Leuchtturm»-Projekt fungiert.

Erstvermietung

Grundsaétzlich soll eine Mieterschaft an-
gesprochen werden, die sich mit den Ziel-
setzungen der 2000-Watt-Gesellschaft
identifizieren kann. Der Verzicht auf ein
eigenes Auto und ein bewusster Umgang
mit natlrlichen Ressourcen stehen dabei
im Mittelpunkt.

Am 1. August 2016 werden die Wohnun-
gen der 1. Etappe (Haus B) vermietet.
Insgesamt werden im Haus B mit vier
Hauseingangen acht Town-Houses (dop-
pelstockige Wohnung), 36 Geschoss-
wohnungen, vier Alterswohnungen und
eine Gewerbeliegenschaft der neuen
Mieterschaft Uibergeben.

Am 1. Januar 2017 (2. Etappe) und am
1. Juli 2017 (3. Etappe) wird die kilinftige
Mieterschaft die Hauser C und A bezie-
hen. In diesen Liegenschaften stehen
finf Wohnungen zur Verflgung, die
prioritar an Menschen mit Behinderung
vermietet werden.
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