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Vorwort 3

Mit Nachhaltigkeits-
kriterien zu fortschritt-

Michael Aebersold

lichen Immobilien

Seit finf Jahren erarbeitet Immobilien Stadt Bern fiur die
Liegenschaften des Fonds flir Boden- und Wohnbaupoli-
tik (Fonds) einen Nachhaltigkeitsbericht. Anlasslich dieses
kleinen Jubildums kann fir die Fondsliegenschaften ein
erfreuliches Fazit gezogen werden: Gegeniber 2012 hat
sich die Nachhaltigkeit 2016 im Fondsportfolio verbessert.
Der grosste Fortschritt konnte mit 0,4 Punkten beim
Thema Betriebsenergie erzielt werden. Der forcierte Ein-
satz von erneuerbaren Energien, Photovoltaik- und Solar-
anlagen zahlt sich langfristig aus.

Die erzielten Fortschritte bildet die sogenannte Nach-
haltigkeitsrosette des Fonds im vorliegenden Bericht
auf einen Blick ab: In allen Nachhaltigkeitsdimensionen —
Gesellschaft, Umwelt und Wirtschaft — ergeben sich
schrittweise Verbesserungen. Dieser Erfolg ist das Re-
sultat einer klaren Fonds-Gesamtstrategie inklusive
einer konsequent umgesetzten Teilstrategie «Nachhal-
tige Entwicklung».

Bei den Liegenschaften im Verwaltungsvermogen sind
die Erhebungen noch nicht abgeschlossen. 2015 wurden
Verwaltungsgebaude und Schulanlagen, im 2016 die
Sport-, Eis- und Wasseranlagen erfasst. Im laufenden
Jahr werden nun noch die Werkhdéfe und Kulturgebdude
besichtigt und bewertet. Erst dann werden wir eine Ge-
samtbeurteilung zur Nachhaltigkeit unseres Gebaude-
portfolios vornehmen koénnen. Bereits jetzt ist fir mich
klar: Der Sanierungsnachholbedarf bei Immobilien im
Verwaltungsvermdgen ist hoch. Am hoéchsten ist er im
Teilportfolio Eis- und Wasseranlagen.

Als Direktor fur Finanzen, Personal und Informatik und
als Prasident der Betriebskommission des Fonds werde
ich die eingeschlagene Richtung hin zu mehr Nachhaltig-
keit weiterverfolgen. Fir die anstehenden Arealentwick-
lungen dient das Leitbild Nachhaltige Entwicklung als
Vorgabe. Der Einsatz erneuerbarer Energien, hindernis-
freies Wohnen und die 2000-Watt-Gesellschaft sollen
in Bern zum Standard werden. Denn: Immobilien haben
einen langen Lebenszyklus. Kurzsichtige Wirtschaftlich-
keitsiberlegungen sind fehl am Platz. Die Einhaltung
von Nachhaltigkeitsvorgaben stellt sicher, dass wir heute
Immobilien sanieren oder neu bauen, welche auch von
kiinftigen Generationen bestaunt werden kénnen.

Gemeinderat Michael Aebersold
Direktor flr Finanzen, Personal und Informatik
Président des Fonds fur Boden- und Wohnbaupolitik
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Elsi Hischier und Marcel Mischler

Vorwort

Der lingste und wich-

tigste Lebenszyklus
einer Liegenschaft ist

er Betrieb

Immobilien Stadt Bern hat bereits vor sechs Jahren fest-
gestellt, dass das nachhaltige Bauen und Bewirtschaften
eine enorme volkswirtschaftliche, umwelttechnische und
gesellschaftliche Relevanz hat. Es ist keine kurzfristige
Modeerscheinung. Unsere Mieterschaft profitiert direkt
von der Qualitat unserer Hauser. Denn einerseits verbrin-
gen gegenwartig die Menschen in der Schweiz Giber 90%
der Lebenszeit in Gebduden, andererseits weist unser Ge-
baudepark ein massgebliches Vermogen aus und hat den
langfristigen Werterhalt als Ziel. Aus unserer Erfahrung
sind nachhaltig gebaute und betriebene Liegenschaften
wertbestandiger und schwachen die Entwertung ab.

Seit dem Jahr 2011 arbeitet Immobilien Stadt Bern mit den
eigenen Strategien und Leitbildern fir das Nachhaltige
Immobilienmanagement. Angefangen hat die nachhaltige
Gesamtportfoliosicht aller Liegenschaften im Fondsver-
mogen. Dabei waren die breit abgestitzten und klaren
Vorgaben des SIA massgebend. Die gesamte Portfolio-
betreuung basiert auf der Empfehlung SIA 112/1 Nachhal-
tiges Bauen — Hochbau, Ausgabe 2004. Mit dem eigens
erstellten Bewertungssystem und der selbst program-
mierten Software wurde das gesamte Portfolio nach nach-
haltigen Kriterien bewertet und nach dem notwendigen
Handlungsbedarf eingestuft. Seit einem Gemeinderatsbe-
schluss im Mai 2015 werden auch alle Liegenschaften des
Verwaltungsvermaogens Schritt fir Schritt nach ISB-eige-
nen Kriterien eingestuft. Unser Bewertungssystem weist
fur jede Gebaudekategorie einen eigenen Kriterienkata-
log auf. Der grosse Vorteil unseres Systems ist es, dass
wir jahrlich eine Gesamtportfoliosicht von Hunderten von
Liegenschaften erstellen konnen. Diese Sicht hilft uns,
die richtigen Entscheidungen zu treffen und mit unseren
Erfahrungen bei kiinftigen baulichen Bestellungen die rich-
tigen Themen zu priorisieren. Die Nutzung und der Betrieb
eines Gebadudes ist die wichtigste Lebenszyklusphase
eines Gebaudes und demgemaéss handeln wir. Wir haben
also eine Optimierungsmethode erstellt, damit unsere Lie-
genschaften langfristig nachhaltig sind.

Seit Jahren entstehen weltweit immer mehr Nachhaltig-
keitslabels, dass inzwischen leider die Ubersicht verloren
geht. Die haufig Gberdimensionierten Kriterienkataloge
der jeweiligen Labels sind zwar ausgezeichnete Nach-

schlagewerke, eignen sich aber wegen dem zusétzlichen
massiven Aufwand in finanzieller und ressourcentech-
nischer Hinsicht far uns nicht. Die Kontrolle der Nachhal-
tigkeitskriterien erfolgt bei diesen Labels hauptséachlich
wahrend der Erstellungsphase eines einzelnen Baupro-
jekts. Diese Labels sind nicht geeignet um hunderte oder
tausende Liegenschaften eines Immobilienportfolios rasch
und Ubersichtlich zu bewerten.

Neue wegweisende Projekte wie unser Ersatzneubau
Stockacker Sud im Westen Berns (siehe ab Seite 40 in
diesem Bericht) basiert auf dem Merkblatt SIA 2040
SIA-Effizienzweg Energie, Ausgabe 2011. Das Zertifikat
«2000-Watt-Areale» verfolgt einen kontinuierlichen Ver-
besserungsprozess in der Entwicklung, der Realisierung
und in der Betriebsphase. Stockacker Stid hat die Zertifi-
kate in Entwicklung und in Realisierung bereits erhalten.
Eine regelméssige Erfolgskontrolle macht die hohe Qua-
litat dieser Zertifikate aus. Der vom SIA (Schweizerischer
Ingenieur- und Architektenverein) publizierte Effizienz-
pfad Energie richtet sich nach der Vision der 2000-Watt-
Gesellschaft. Der Standard beachtet neben dem Ener-
gieverbrauch im Betrieb auch die Graue Energie und die
Mobilitadt. Die 2000-Watt-Gesellschaft basiert auf einer
nachhaltigen und gerechten Gesellschaft. Fir diese Werte
stehtauch Immobilien Stadt Bern.

Marcel Mischler
Bereichsleiter Baumanagement
Immobilien Stadt Bern

Elsi Hischier
Teamleiterin Nachhaltiges Immobilienmanagement
Immobilien Stadt Bern
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Das Portfolio des Fonds fur Boden- und
Wohnbaupolitik (Fonds) wird seit 2011
nach den Grundsatzen einer nachhal-
tigen Entwicklung gemessen. Im Mai
2015 hat der Gemeinderat der Stadt Bern
entschieden, zusatzlich die 6ffentlichen
Liegenschaften des Verwaltungsvermo-
gens nach den identischen 12 Handlungs-
feldern bewerten und bewirtschaften
zu lassen. Aufgrund dieser Erweiterung
publiziert Immobilien Stadt Bern nun zum
zweiten Mal den gemeinsamen Nachhal-
tigkeitsbericht fur das Verwaltungs- und
Fondsvermogen der Stadt Bern.

men

Gesellschaft

Die 246 ausgewerteten Verwaltungsge-
b&ude, Schul-, Sport- sowie Eis- und
Wasseranlagen weisen einen hohen ge-
sellschaftlichen Stellenwert aus, da sie
sich zu 61% im denkmalpflegerischen
Inventar befinden; davon sind insgesamt
6.9% der Gebaude im Perimeter des Alt-
stadt-UNESCO-Weltkulturerbes erbaut
worden. 24.8% der Liegenschaften sind
als schitzenswert, 22.8% als erhaltens-
wert und 6.5% als beachtenswert ein-
gestuft. Damit die Stadt diese identi-
tatsstiftenden gesellschaftlichen Werte
erhalten kann, sind auch in Zukunft um-
fassende Gebdudehullen- und Gesamtsa-
nierungen unabdingbar. Gezielte Anstren-
gungen sind Uberdies ebenfalls bei einer
weiteren wichtigen Gebaudequalitat der
offentlichen Anlagen notwendig, der Hin-
dernisfreiheit (siehe Text auf Seite 61).

Wirtschaft

Im Berichtsjahr 2016 konnten durch
Hochbau Stadt Bern zahlreiche Gesamt-
sanierungen und Neubauten (Erweite-
rung Kindergarten Baumgarten, Gesamt-
sanierung Basisstufen Wylerstrasse 23,
Neubau Volksschule Brinnen etc.) frist-
gerecht beendet werden, womit die Bau-
substanz dieser Liegenschaften erfolg-
reich auf den neuesten Stand gebracht
wurde. Dariber hinaus wurden zahlreiche
Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
arbeiten durchgefihrt, die den Wert der

Liegenschaften substanziell erhéht ha-
ben. Mit umfassenden Massnahmen
kann auf Dauer erreicht werden, dass die
Bausubstanz kontinuierlich aufgewertet
wird, die Anlage-, Betriebs- und Unter-
haltskosten verringert werden und die
Wertschopfung der Immobilien zunimmt.

Umwelt

Die Energiestrategie fur die Jahre 2006
-2015 der Stadt Bern legt die energie-
politischen Rahmenbedingungen fest
und der Richtplan Energie der Stadt
Bern ist seit November 2014 behdérden-
verbindlich. Dies bedeutet, dass Immo-
bilien Stadt Bern in Zukunft (bei tech-
nischer Umsetzbarkeit) auf erneuerbare
Energien setzen wird. Die Volksschule
Brinnen wurde vorbildlich am bestehen-
den Fernwarmenetz angeschlossen. Die
heutigen Neubauten und Sanierungen
muissen dabei nicht nur die geltenden
Normen und BedUrfnisse bezlglich des
Energieverbrauchs erflllen; auch die Dis-
ziplinen Baustoffe, Statik, Brandschutz
oder Behindertengerechtigkeit verlangen
tiefe Eingriffe in die Bausubstanz.

Nachhaltigkeitsbericht Verwaltungsvermégen

nmern

Nachhaltiges
Immobilienmanagement

Im Herbst 2017 werden die Massnah-
men aus den Besichtigungen und Aus-
wertungen fir die Verwaltungsgebaude,
Schul-, Sport- sowie Eis- und Wasseranla-
gen der Geschaftsleitung von Immobilien
Stadt Bern zur Genehmigung vorgelegt.
Diverse Handlungsfelder konnen mit klei-
neren Eingriffen optimiert werden (bei-
spielsweise die Infrastrukturthemen wie
Abfallmanagement, Montage zusatzliche
Veloparkierungen etc.).

Die Teilportfolien Werkhoéfe und Kultur-
bauten werden ab Herbst 2017 besichtigt
und ebenfalls nach den Vorgaben der nach-
haltigen Entwicklung gemessen. Diese
Auswertungs- und Monitoring-Ergebnisse
werden im Nachhaltigkeitsbericht 2017
publiziert.

Das Team Nachhaltiges Immobilienma-
nagement hat bisher hunderte der be-
heizten Liegenschaften besichtigt und
ausgewertet. Etwa 200 Personen von Im-
mobilien Stadt Bern haben unterdessen
Zugang zur intern programmierten Soft-
ware des Nachhaltigen Immobilienma-
nagements. Mittlerweile wird der Wunsch

der Nutzerschaft von Immobilien Stadt
Bern realisiert, dass alle Liegenschaften,
auch die nicht beheizten, besichtigt und
Fakten zum Zustand der Bausubstanz
erfasst werden. Die inzwischen sechs-
jahrige Datenbank muss taglich auf dem
neusten Stand gehalten werden, was ein
grosses Teamwork-Projekt innerhalb der
gesamten Abteilung darstellt.

Planungs- und baubegleitendes
Facility Management pbFM:

Immobilien Stadt Bern als Eigentimer-
vertreterin konzentriert sich verstarkt auf
das bestehende baubegleitende Facility
Management. Der operative Prozess-
ablauf zwischen der Bestellerin, der Er-
stellerin und der Betreiberin unserer
Liegenschaften wird von Jahr zu Jahr
transparenter. Die Wichtigkeit des pbFM
wurde erkannt.
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Nachhaltigkeitsrosette
Gesamtportfolio Verwaltungsvermaogen

«Im Berichtsjahr
sind insgesamt 246
Liegenschaften
beurteilt worden,
bestehend aus 17
Verwaltungsgebdu-
den, 204 Schulge-
bduden, 15 Sport-
sowie 10 Eis- und
Wasseranlagen.»

Durchschnittswerte aller beurteilten
Liegenschaften

Im Berichtsjahr sind insgesamt 246 Lie-
genschaften beurteilt worden, bestehend
aus 17 Verwaltungsgebauden, 204 Schul-
gebauden, 15 Sportanlagen sowie 10
Eis- und Wasseranlagen. Die Nachhaltig-
keitsbewertung weist dabei das Gesamt-
total von 3.0 Punkten aus (Maximum:
5 Punkte).

Gesellschaft

In der Nachhaltigkeitsdimension «Gesell-
schaft» schneiden die beurteilten Liegen-
schaften der vier Teilportfolios des Ver-
waltungsvermogens mit 3.7 Punkten am
besten ab. Diese Liegenschaften eroff-
nen der Mieter- und Nutzerschaft ausge-
zeichnete Moglichkeiten an gemeinsam
nutzbarer Infrastruktur (Gemeinschafts-
raume, Besprechungszimmer, Klassen-
rdaume, Turnhallen, Pausenplatze, Gér-
ten, Sportanlagen etc.). Die gesetzliche
Hindernisfreiheit ist momentan bei den-
jenigen Gebéuden, die im denkmalpfle-
gerischen Inventar verzeichnet sind, nicht
vollstandig erreicht. Dagegen befinden
sich die Themen «Gemeinschaft» und
«Wohlbefinden, Gesundheit» seit Jahren
auf einem optimalen Stand und sind ein
wichtiger Stabilitatsfaktor der Portfolios.

10

Wirtschaft

Bei diesem Aspekt schneiden die be-
werteten Liegenschaften mittelmassig
ab. Bei Uber 30% der Gebaude liegt ein
klarer Handlungsbedarf an Gesamt-
oder Teilsanierungen vor, jedoch stehen
die bendtigten Ressourcen momentan
nicht zur Verfliigung. Einen unmittelbaren
Handlungsbedarf betrifft nahezu aus-
schliesslich Volksschulen, Turnhallen,
Kindergérten, Sport- sowie Eis- und
Wasseranlagen. Die externen Kosten, die
im Handlungsthema der «Anlagekosten»
bewertet werden, sind beispielsweise
aufgrund zahlreicher fossiler Energietra-
ger fur die schlechte Bewertung mit le-
diglich 2.0 Punkten mitverantwortlich.

Umwelt

Der Nachhaltigkeitsaspekt «Umwelt»
weist im Berichtsjahr mit 2.7 Punkten
einen moderaten Wert auf, was in ers-
ter Linie auf den Faktor «Infrastruktur»
zurlckzufihren ist. Der Parameter der
«Betriebsenergie» wird in den nachsten
Jahren kontinuierlich optimiert werden
kdnnen, da sich die unablassigen Be-
strebungen zum vermehrten Einsatz er-
neuerbarer Energie langsam aber sicher
positiv auswirken. Neubauten, Gesamt-
sanierungen und Heizungsersatzpro-
jekte werden im Verlauf der néchsten
Jahre zu einer héheren Punktzahl fihren.
Die Infrastrukturwerte konnten indes
mit dem Ausbau von Veloparkplatzen
bei Kindergarten, Kindertagesstatten,
Tagesstatten und Sportanlagen fir die
Lehrerschaft und die Nutzerschaft rasch
optimiert werden. Das neue stadtische
Abfallmanagement wird in den nachsten
Jahren bei Verwaltungsgebauden und
Schulanlagen weiter ausgedehnt, was
wiederum zu einer massiven Verbes-
serung des Faktors «Infrastruktur» flh-
ren wird.

11

Gemeinschaft

Gestaltung

Infrastruktur
Boden, Nutzung,
Landschaft | Erschliessung

Wohlbefinden,

Betriebsenergie Gesundheit

.’llk

Gebéaude-Bausubstanz

Wertschopfung
Immobilienmarkt

Anlagekosten

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Nachhaltigkeit Verwaltungsvermdigen Gesamttotal *3.0
Gesellschaft 3.7 Wirtschaft 2.8 Umwelt 2.7
1.1 Gemeinschaft 3.9 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 2.7 3.1 Baustoffe 3.6
1.2 Gestaltung 3.5 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 3.9 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 3.3 3.4 Infrastruktur 2.0
Total bewertete Anlagen 246

‘ Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung

Nachhaltigkeit der betrachteten 5 stark
— :
Liegenschaften 4 gut
8 gering
Keine Nachhaltigkeit <2 keine
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Der Neubau der Volksschule Brinnen
wurde 2014-2016 am nordwestlichen Ende
des Brunnenparks realisiert. Das neu erbaute
Schulhaus ist das erste Volksschulhaus in der
Stadt Bern seit etwa 40 Jahren. 2009 wurde
ein einstufiger Projektwettbewerb fur den
Neubau durchgefuhrt. Das Projekt, welches im
Wettbewerbsverfahren zur Weiterbearbeitung
empfohlen wurde, wollte alle Schulnutzungen
der Quartiere Brinnen und Gabelbach an
einem Standort vereinen.

Verwaltungsvermégen - das Projekt im Brennpunkt

Weil die Idee dieser Konzentrierung der
Schulnutzungen am Standort Briinnen im
Quartier Gabelbach auf Widerstand stiess,
wurde das Raumprogramm im weiteren
Planungsverlauf angepasst und ein Teil
der Schulinfrastruktur am Standort Gédbel-
bach eingegliedert. Die Aula und die Ta-
gesschule wurden im Gébelhaus einquar-
tiert. Die Volksschule Gébelbach wurde
nach einem Brandfall um zwei Basisstu-
fen aufgestockt. Somit konnte das neue
Schulhaus Briinnen von den erwéhnten
Spezialnutzungen befreit werden. Das
Raumprogramm im Schulhaus Brinnen
konnte dadurch mit zuséatzlichen Klas-
senzimmern erganzt werden. Im Neubau
wurden nun vier Basis- und acht Primar-
schulkassen inklusive den Gruppen- und
Nebenrdumen und die Doppelturnhalle fir
die Schiiler-und Lehrerschaft realisiert.

Das neue flinfgeschossige Schulhaus
ragt ostlich vom Ansermetplatz in die
Héhe. Die um einige Meter nach hinten
versetzte und mit einem Geschoss aus
dem Terrain herausragende Doppel-
turnhalle verbindet die héher gelegene
Parkebene mit der Stadtebene. Der
grossziigige Schulhausplatz bildet das
abschliessende Kopfstiick zum Park und
zur Schule. Die Schulanlage wird vom
Ensemble des Schulhauses und der Dop-
pelturnhalle gebildet. Ein Treppenhaus
verbindet die beiden Einheiten. Beide
Einheiten funktionieren aber auch eigen-
standig. Uber einen gedeckten Aussen-
bereich erreicht man das Eingangsfoyer
der Schule. Im Erdgeschoss und im ersten
Obergeschoss befinden sich zwei Basis-
stufen mit einem direkten Zugang zum
separaten Aussenraum. Im zweiten und
dritten Obergeschoss befinden sich je
vier Klassenzimmer mit Gruppenrdumen
und den Werkrdumen. Die Arbeits- und

Aufenthaltsrdaume der Lehrerschaft befin-
den sich im vierten Obergeschoss.

Mit Abschluss der zweijdhrigen Baupha-
se 2016 steht seit Beginn des Schuljahrs
2016/2017 ein Schulhaus zur Verfligung,
das sich mit den drei Dimensionen der
nachhaltigen Entwicklung («Gesellschaft»,
«Wirtschafts, «Umwelt») im Gleichge-
wicht befindet. Dem gesellschaftlichen
Aspekt wird durch die optimale Bele-
gungsdichte und die hindernisfreie Er-
schliessung Rechnung getragen. Die sehr
gute Erschliessung mit der Tramhalte-
stelle vor der Schulanlage, den gedeckten
Veloparkplétzen sowie das zweckmaéssige
Angebot an einer neuen Doppelturnhalle
inklusive den Garderoben- und Duschréu-
men im Untergeschoss runden das attrak-
tive Angebot flir die internen und externen
Nutzenden ab.

Der wirtschaftliche Aspekt konnte mit den
hohen Qualitdtsanspriichen an die neue
Baussubstanz und an das dichte Raum-
programm geblhrend beriicksichtigt wer-
den, dariiber hinaus wird der Schiler- und
Lehrerschaft eine hohe Flexibilitat fir viel-
faltige Raum- und Nutzungsbed(irfnisse
angeboten. Da die Doppelturnhalle auch
unabhéngig von der internen Schulhaus-
erschliessung von aussen erreichbar ist,
kénnen auch Externe (Sportvereine, pri-
vate Gruppen etc.) die Turnhalle nutzen.
Dem umweltrelevanten Aspekt wird mit
dem Einsatz vorbildlich nachhaltiger und
oOkologischer Materialien sowie mit was-
sersparenden Armaturen, energieeffizien-
ten Apparaten und dem Wéarmebezug
tiber den Fernwdrmeverbund Briinnen
Nord Rechnung getragen. Zusétzlich wur-
de auf dem Flachdach des Schulhaus-
neubaus eine grosse Photovoltaikanlage
installiert.
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«Im Neubau
wurden nun vier
Basis- und acht
Primarschulklas-
sen inklusive den
Gruppen- und
Nebenrdumen und
die Doppelturn-
halle realisiert.»
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Schulzimmer

«Mit Abschluss der
zweijahrigen Bauphase
2016 steht seit Beginn

des Schuljahrs 2016 /2017
ein Schulhaus zur Ver-
fiigung, das sich mit den
drei Dimensionen der
nachhaltigen Entwick-
lung im Gleichgewicht

befindet.»

Doppelturnhalle Korridor Schulanlage
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Nachhaltigkeitsrosette
Verwaltungsgebdude

«Hinsichtlich
sozialer Aspekte
schneiden die Ver-
waltungsgebdude
im Vergleich zu
den Schulanlagen
gesamthaft be-
trachtet besser
ab.»

Durchschnittswerte aller
beurteilten Verwaltungsgebaude

Die Gesamtbewertung des Teilportfolios
Verwaltungsgebaude weist fir 17 beur-
teilte Gebaude (zwei mehr als im Vor-
jahr) insgesamt 3.4 Punkte aus. Das
bedeutet, dass sich der Wert seit dem
letzten Jahr um 0.1 Punkte verschlech-
tert hat. Der ausgeglichene Rosettenver-
lauf entspricht der Vorgabe, dass sich die
drei Nachhaltigkeitsaspekte moglichst im
Gleichgewicht befinden sollen. Das Teil-
portfolio Verwaltungsgebéaude weist da-
bei einen hoheren Gesamtwert auf als alle
anderen Teilportfolios im Verwaltungs-
vermogen, was sich darauf zurtickfiihren
lasst, dass Verwaltungsgebaude bei den
stddtischen Sanierungsvorhaben in den
letzten Jahrzehnten eine hohere Prioritat
genossen als Schul-, Sport- oder Eis- und
Wasseranlagen.

Gesellschaft

Hinsichtlich sozialer Aspekte schneiden
die Verwaltungsgebaude im Vergleich zu
den Schulanlagen gesamthaft betrach-
tet besser ab, was sich in der Bewertung
von 3.8 Punkten manifestiert. Das Hand-
lungsthema «Nutzung, Erschliessung»
schliesst dabei mit 4.6 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 o6ffentlichen Verkehr
einfach erreichbaren Standort aufweisen
und dartber hinaus auch intern hinder-
nisfrei erschlossen werden konnten. Die
Bericksichtigung des Wohlbefindens und
der Gesundheit féllt grundsatzlich sehr
vorbildlich aus.
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Wirtschaft

Die wirtschaftliche Nachhaltigkeitsdimen-
sion schneidet mit 3.2 Punkten qualitativ
wesentlich besser ab als bei den Schul-
anlagen. Im Bereich der Qualitat der Bau-
substanz besteht bei den Verwaltungsge-
bduden nur geringer Nachholbedarf. Da
lediglich wenige Verwaltungsgebaude
mit fossilen Energietragern beheizt wer-
den, fallen externe Effekte wie die Luft-
verschmutzung und damit verbundene
externe Kosten sehr tief aus.

Umwelt

Im oOkologischen Bereich schneiden die
Verwaltungsgebaude mit insgesamt 3.2
Punkten recht gut ab. Der Faktor «Bau-
stoffe» schliesst in diesem Teilportfolio
mit 3.8 Punkten sehr gut ab, da die meis-
ten Verwaltungsgebdude mit nachhalti-
gen und Okologischen Baustoffen gebaut
wurden. In vergangenen Jahrzehnten
wurde oft auf gut verflgbare Baustoffe
zurlickgegriffen. Das Angebot an Veloab-
stellplatzen ist vorbildlich und in der Nahe
der meisten stadtischen Verwaltungsge-
baude finden sich oft zuséatzliche ¢ffent-
liche Veloabstellsysteme, die kostenlos
genutzt werden kénnen.
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Gemeinschaft

Infrastruktur
Boden,
Landschaft

] Gestaltung
Nutzung,
Erschliessung
Betriebsenergie

' Gesundheit

Baustoffe Gebadude-Bausubstanz

Wertschopfung
Immobilienmarkt

Anlagekosten

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Nachhaltigkeit Verwaltungsgebdude Total *3.4
Gesellschaft 3.8 Wirtschaft 3.2 Umwelt 3.2
1.1 Gemeinschaft 8.5 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 3.4 3.1 Baustoffe 3.8
1.2 Gestaltung 3.5 2.2 Anlagekosten 2.3 3.2 Betriebsenergie 3.2
1.3 Nutzung, Erschliessung 4.6 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 3.8 3.3 Boden, Landschaft 3.4
1.4 Wohlbefinden, Gesundheit 3.7 2.4 Wertschépfung, Immobilienmarkt 3.2 3.4 Infrastruktur 2.5
Total bewertete Anlagen 17

‘ Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung

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



Immobilien Stadt Bern

Gesellschaft

13 der 17 Verwaltungsgebaude sind hin-
dernisfrei gebaut worden; somit stehen ne-
ben den notwendigen Lifteinbauten auch
Toiletten fir Menschen mit Behinderung
zur Verfligung. Drei Verwaltungsgebéude
kénnen indes lediglich Gber hindernisfreie
Hintereingédnge erreicht werden. Somit
besteht fir Menschen mit Behinderung
zumindest die Maoglichkeit, das Erdge-
schoss zu benutzen.

Wirtschaft

Die externen Kosten fallen aufgrund des
grossen Einsatzes erneuerbarer Energien
und einer effizienten Nutzung tiefer aus
als im Teilportfolio Schulanlagen; nichts-
destotrotz ist es das Ziel, den Wert der
Treibhausgasemissionen von 23 kg CO,
pro m? im Jahr kontinuierlich zu reduzie-
ren. Innerhalb eines Jahres konnte der
Wert von 28 auf 23 kg CO, pro m? redu-
ziert werden. Der Faktor «Wertschop-
fung» (Instandhaltungskosten dividiert
durch den GVB-Wert) betrdgt durch-
schnittlich 0.39 und hat sich seit der letz-
ten Berichterstattung um 0.10 Punkte
erhoht.
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Umwelt

Die durchschnittliche Energiekennzahl
Warme (Jahres-Endverbrauch pro Ener-
giebezugsflache) betragt bei den Verwal-
tungsgebauden 86 kWh/m? a (Vorjahr 91
kWh/m? a). Fir 68% aller Heizungen (7%
weniger als letztes Jahr) in den Verwal-
tungsgebaduden werden erneuerbare Ener-
gietrager verwendet. Dieser Anteil soll
langfristig erhéht werden, was positive
Effekte auf den Energieverbrauch zeiti-
gen wdrde. Der Faktor nicht Uberbauter
Grundstlcksflache pro Parzellenflache
liegt bei 0.39, was weiteres Verdich-
tungspotenzial ermdglicht. 47% der nicht
Uberbauten Parzellenflaichen sind nicht
versiegelt; das bedeutet eine Verbesse-
rung seit dem letzten Jahr um 2%. Dies
kann weiter optimiert werden. Der Faktor
25.53 hinsichtlich der Veloabstellplatze
pro Verwaltungsgebaude ist respektabel,
allerdings ist geplant, kinftig zuséatzliche
Velounterstande bereitzustellen. Der Fak-
tor 5.76 Autoabstellpldtze pro Verwal-
tungsgebdude hat sich seit dem letzten
Jahr um 0.77 Punkte verbessert. Der
Wert fallt akzeptabel aus und sollte sich
stabilisieren. In drei von 17 Verwaltungs-
gebduden wurde bereits das neue fort-
schrittliche stadtische Abfallmanagement
umgesetzt; auch diesbezlglich werden
weitere Anstrengungen unternommen.

Aspekte

Gesellschaft

Wirtschaft

Umwelt

Themen

Gebadudequalitat

Anlagekosten

Wertschopfung

Energie

Férderung der
Biodiversitat

Mobilitat

Abfall-
management

Indikatoren

Anzahl hindernisfreie Verwaltungsgebaude

Externe Kosten: Treibhausgasemissionen

Faktor Instandhaltungskosten / GVB-Wert

Durchschnittliche Energiekennzahl Wérme

Anteil Energiebezug durch erneuerbare
Energietrager

Faktor nicht Gberbaute Grundstickflache
pro Parzellenflache

Durchschnittlicher Anteil nicht versiegelter
Flachen auf Parzellen

Faktor Veloabstellplatze pro
Verwaltungsgebaude

Faktor Autoabstellplatze pro
Verwaltungsgebadude

Abfallmanagement umgesetzt

Einheit

Stlick

kWh/m? a

%

%

Stick

Wert
2015

28

0.29

91

75

0.34

45

23.47
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Gewlinschte
Entwicklung

Wert Bewertung
2016 2016

23

0.39

86

68

0.39

47

25.53

5.76



Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsrosette

Schulanlagen

«Die Beurtei-

lung umfasst 119
Volksschulen (inkl.
Turnhallen), 49
Kindergdrten, 16
Kindertagesstdtten,
12 Tagesstdtten,

6 Berufsschulen
und 2 weitere
Schulen.»

Durchschnittswerte aller
beurteilten Schulanlagen

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 204
Schulgebaude bewertet. Die Beurteilung
umfasst 119 Volksschulen (inkl. Turnhal-
len), 49 Kindergarten, 16 Kindertages-
statten, 12 Tagesstatten, 6 Berufsschulen
und 2 weitere Schulen. Die Gesamtbe-
wertung des Teilportfolios Schulanlagen
weist wie im Vorjahr 3.0 Punkte aus; da-
bei présentiert sich der Rosettenverlauf
nicht derart ausgeglichen wie derjenige
der Verwaltungsgebaude. Das Teilport-
folio Verwaltungsgebaude weist mit 3.4
Punkten einen um 0.4 Punkte besseren
Gesamtwert auf als das Teilportfolio
Schulanlagen. Dies bedeutet, dass die
Schulanlagen in den letzten Jahrzehnten
hinsichtlich der Gesamtsanierungen nicht
dieselbe Prioritat genossen 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 taxie-
ren. Insbesondere das Handlungsthema
«Wohlbefinden, Gesundheit» ist mit 4.0
Punkten wie im Vorjahr als vorbildlich zu
werten; dieses Handlungsthema bein-
haltet, gemessen an jeder Liegenschaft,
die Punkte Sicherheit, Licht, Raumluft,
Strahlung, sommerlicher Wéarmeschutz,
Larm sowie Erschiutterungen. Das Wohl-
befinden der Nutzenden ist der Grundei-
gentlimerin dabei selbstversténdlich ein
zentrales Anliegen.
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Wirtschaft

Die wirtschaftliche Nachhaltigkeitsdi-
mension schneidet mit 2.8 Punkten (Vor-
jahr 2.7 Punkte) markant tiefer ab als der
gesellschaftliche Aspekt. Im Bereich der
Qualitat der Bausubstanz ist der Nachhol-
bedarf der Schulanlagen Uberaus gross.
Die Anlagekosten weisen auch dieses
Jahr lediglich 2.0 Punkte auf; der tiefe
Wert ist damit zu begriinden, da Uber die
Hélfte der Schulanlagen mit fossilen En-
ergietragern beheizt wird. Die externen
Effekte (Luftverschmutzung) und die da-
mit verbundenen externen Kosten fallen
dadurch sehr hoch aus.

Umwelt

Im ©kologischen Bereich werden die
Schulanlagen wie 2015 mit 2.6 Punkten
bewertet. Das Handlungsthema der Bau-
stoffe schliesst im umweltrelevanten
Sektor mit 3.5 Punkten am besten ab.
Dies ist auf den Fakt zurlckzufihren,
dass in den vergangenen Jahrzehnten
beispielhaft okologische Baumaterialien
eingesetzt und verarbeitet wurden. Die
Handlungsfelder «Betriebsenergie», «Bo-
den/Landschaft» und «Infrastruktur» wei-
sen auch im Berichtsjahr ausgeprégt tie-
fere Bewertungspunkte auf, was auf ein
enormes Verbesserungspotenzial hin-
weist. Entsprechende Verbesserungs-
massnahmen werden nun koordiniert
geplant und letztlich umgesetzt werden
mussen.
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Gemeinschaft

Gestaltung

Infrastruktur
Boden, Nutzung,
Landschaft ' Erschliessung

Wohlbefinden,

Betriebsenergie

Baustoffe Gebadude-Bausubstanz

Wertschopfung
Immobilienmarkt

Anlagekosten

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Nachhaltigkeit Schulanlagen Total *3.0
Gesellschaft 3.7 Wirtschaft 2.8 Umwelt 2.6
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 2.4
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 3.2 3.4 Infrastruktur 2.0
Total bewertete Anlagen 204

‘ Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung

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



Immobilien Stadt Bern

Gesellschaft

55 von 204 Schulgebauden 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 aktu-
ellen gesetzlichen Anforderungen und
Baunormen zum hindernisfreien Bauen.

Wirtschaft

Die externen Kosten fallen aufgrund des
hohen Einsatzes an fossiler Energie ho-
her aus als im Teilportfolio Verwaltungs-
gebaude. Der durchschnittliche Wert der
Treibhausgasemissionen im Jahr 2015
von 29 kg CO, pro m? konnte im Berichts-
jahr 2016 auf 27 kg CO, pro m? minimiert
werden. Der Faktor «Wertschopfung»
(Instandhaltungskosten dividiert durch
den GVB-Wert) weist den Mittelwert von
0.60 Punkten auf. Dieser Wert hat sich im
Berichtsjahr um 0.05 Punkte verschlech-
tert. Dieser Kennwert ist zu hoch und
sollte mittelfristig reduziert werden.
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Umwelt

Die durchschnittliche Energiekennzahl
Warme (Jahres-Endverbrauch pro Ener-
giebezugsflache) betragt bei den Schul-
anlagen 123 kWh/m? a (Vorjahr 131 kWh/
m? a). Der Energieverbrauch wird in den
néchsten Jahren noch starker reduziert
werden muassen. Wie im Vorjahr werden
40% aller Heizungen in den Schulanlagen
mit erneuerbaren Energietragern betrie-
ben; dieser Anteil soll langfristig erhoht
werden. Der Faktor nicht Uberbauter
Grundstlcksflache pro Parzellenflache
konnte um 0.02 Punkte auf 0.77 Punkte
verbessert werden. 69% der nicht Uber-
bauten Parzellenflachen ist nicht versie-
gelt, was einem respektablen Wert ent-
spricht. Der letztjahrige Faktor von 19.79
fiel im Berichtsjahr auf 19.05 wegen der
neuen Teilportfoliozusammenstellung.
Auch der Faktor Autoabstellplatze pro
Schulanlage wurde 2016 von 2.00 auf
2.23 erhoht. 15 von 204 Schulgebéude
haben bereits das fortschrittliche stad-
tische Abfallmanagement umgesetzt.
Diese Quote wird in den ndchsten Jahren
massiv erhéht werden.

Aspekte

Gesellschaft

Wirtschaft

Umwelt

Themen

Gebadudequalitat

Anlagekosten

Wertschopfung

Energie

Férderung der
Biodiversitat

Mobilitat

Abfall-
management

Indikatoren

Anzahl hindernisfreie Schulanlagen

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 Schulanlage

Faktor Autoabstellpldtze pro Schulanlage

Abfallmanagement umgesetzt

Einheit

Stlck

kWh/m? a

%

%

Stick

Wert
2015

50

29

131

40

0.79

69

11959

2.00
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Gewlnschte
Entwicklung

Wert Bewertung
2016 2016

b

27

0.60

123

40

0.77

69

19.05

2.23



Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsrosette

Sportanlagen

«Die Sportanlagen
weisen somit von
allen bewerteten
Teilportfolien den
zweitschlechtesten
Wert beim Zustand
der Bausubstanz
auf.»

Durchschnittswerte aller
beurteilten Sportanlagen

Die Gesamtbewertung des Teilportfo-
lios Sportanlagen weist flr 15 beurteilte
Gebéaude insgesamt 3.1 Punkte aus. Der
Rosettenverlauf entspricht nicht der Vor-
gabe, dass sich die drei Nachhaltigkeits-
aspekte moglichst im Gleichgewicht
befinden sollen. Das Teilportfolio Sport-
anlagen weist einen knapp hoheren Ge-
samtwert um 0.1 Punkte auf als das Teil-
portfolio Schulanlagen.

Gesellschaft

Hinsichtlich sozialer Aspekte schneiden
die Sportanlagen im Vergleich zu den
Schulanlagen gesamthaft betrachtet
schlechter ab, was sich in der Bewertung
von 3.6 Punkten manifestiert. Das Hand-
lungsthema «Gemeinschaft» schliesst
dabei mit 4.5 Punkten ausgezeichnet ab;
es war und ist weiterhin von grosser Re-
levanz, dass die Sportanlagen der Stadt
Bern dem gesamten Publikum (Vereine,
Privatpersonen, Schulen etc.) zur Verfu-
gung stehen. Das Kriterium «Wohlbefin-
den, Gesundheit» fallt grundsatzlich mit
4.0 Punkten ebenfalls sehr vorbildlich aus.
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Wirtschaft

Die wirtschaftliche Nachhaltigkeitsdimen-
sion schneidet qualitativ ebenfalls besser
ab als bei den Schulanlagen. Im Bereich
der Qualitat der Gebaude- und Bausub-
stanz besteht bei den Sportanlagen mit
der Bewertung von 2.5 Punkten ein gros-
ser Nachholbedarf. Wenn bei den drei Un-
terthemen der Gebaude- und Bausubstanz
nur die Bausubstanz alleine angeschaut
wird, dann schneidet diese mit 2.3 Punk-
ten ab. Die Sportanlagen weisen somit
von allen bewerteten Teilportfolien den
zweitschlechtesten Wert beim Zustand
der Bausubstanz auf. Da viele Sportanla-
gen mit fossilen Energietragern beheizt
werden, fallen externe Effekte wie die
Luftverschmutzung und damit verbun-
dene externe Kosten recht hoch aus.

Umwelt

Im 6kologischen Bereich schneiden die
Sportanlagen mit insgesamt 2.7 Punk-
ten nicht gut ab. Der Faktor «Betriebs-
energie» schliesst in diesem Teilportfolio
mit 2.3 Punkten recht schlecht ab, da die
meisten Sportanlagen nicht mit erneuer-
baren Energietragern beheizt werden. In
vergangenen Jahrzehnten wurde oft auf
gut verfligbare Baustoffe zurlickgegrif-
fen. Das Angebot an Veloabstellplatzen
ist nicht optimal.
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Gemeinschaft

Nutzung,
Erschliessung

Infrastruktur Gestaltung
|
Boden,
Landschaft

Betriebsenergie %

A (%

Wertschopfung
Immobilienmarkt

Wohlbefinden,
Gesundheit

Gebadude-Bausubstanz

Anlagekosten

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Nachhaltigkeit Sportanlagen Total *3.1
Gesellschaft 3.6 Wirtschaft 2.9 Umwelt 2.7
1.1 Gemeinschaft 4.5 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 2.5 3.1 Baustoffe 3.7
1.2 Gestaltung 2.6 2.2 Anlagekosten 2.2 3.2 Betriebsenergie 2.3
1.3 Nutzung, Erschliessung 3.2 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 3.0 3.3 Boden, Landschaft 3.5
1.4  Wohlbefinden, Gesundheit 4.0 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 4.0 3.4 Infrastruktur 1.3
Total bewertete Anlagen 15

‘ Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung

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



Immobilien Stadt Bern

Gesellschaft

Nur sechs der 15 Sportanlagen sind hin-
dernisfrei gebaut worden; somit stehen
neben den notwendigen Lifteinbauten
auch Toiletten, Garderoben und Duschen
fir Menschen mit Behinderung zur Ver-
figung. Bei mehreren Sportanlagen sind
die Erdgeschosse hindernisfrei zugang-
lich. Somit besteht flir Menschen mit Be-
hinderung zumindest die Moglichkeit, das
Erdgeschoss zu benutzen.

Wirtschaft

Die externen Kosten fallen aufgrund des
grosseren Einsatzes erneuerbarer Ener-
gien und einer effizienten Nutzung tiefer
aus als im Teilportfolio Schulanlagen;
nichtsdestotrotz ist es das Ziel, den Wert
der Treibhausgasemissionen von 23 kg
CO, pro m? im Jahr kontinuierlich zu re-
duzieren. Der Faktor «Wertschopfung»
(Instandhaltungskosten dividiert durch
den GVB-Wert) betragt durchschnittlich
1.27 und sollte ebenfalls weiter reduziert
werden.
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Umwelt

Die durchschnittliche Energiekennzahl
Warme (Jahres-Endverbrauch pro Ener-
giebezugsflache) betragt bei den Sport-
anlagen 169 kWh/m? a. Dieser Wert ist
sehr hoch. Flr 38% aller Heizungen in
den Sportanlagen werden erneuerbare
Energietrager verwendet. Dieser Anteil
soll langfristig erhoht werden, was po-
sitive Effekte auf den Energieverbrauch
zeitigen wirde. 74% der nicht Uberbauten
Parzellenflachen sind nicht versiegelt;
dies ist bereits ein sehr guter Wert. Der
Faktor 5.14 hinsichtlich der Veloabstell-
platze pro Sportanlagen ist geméass den
Empfehlungen zu Planung, Realisierung
und Betrieb im Handbuch Veloparkierung
des Bundesamtes flir Strassen ASTRA
zu tief. Es ist einzuplanen, klnftig zu-
satzliche Velounterstande bereitzustel-
len. Der Faktor 11.29 Autoabstellplatze
pro Sportanlage fallt akzeptabel aus und
sollte sich stabilisieren. Das neue fort-
schrittliche stadtische Abfallmanage-
ment wurde noch in keiner stadtischen
Sportanlage umgesetzt.

Aspekte

Gesellschaft

Wirtschaft

Umwelt

Themen

Gebadudequalitat

Anlagekosten

Wertschopfung

Energie

Foérderung der Biodiversitat

Mobilitat

Abfallmanagement

Indikatoren

Anzahl hindernisfreie Sportanlagen

Externe Kosten: Treibhausgasemissionen

Faktor Instandhaltungskosten / GVB-Wert

Durchschnittliche Energiekennzahl Wéarme

Anteil Energiebezug durch erneuerbare
Energietrager

Durchschnittlicher Anteil nicht versiegelter
Flachen auf Parzellen

Faktor Veloabstellplatze pro Sportanlage

Faktor Autoabstellplatze pro Sportanlage

Abfallmanagement umgesetzt
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Wert Bewertung Gewdlinschte
Einheit 2016 2016 Entwicklung
Stick 6
kg
co,/mra 23
[-] 1.27

kWh/m? a 169

% 38
% 74
[-] 5.14
[-] 11.29
Stlck 0



Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsrosette
Eis- und Wasseranlagen

«Von allen vier
ausgewerteten
Gebdudekatego-
rien im Verwal-
tungsvermaogen ist
bei den Eis- und
Wasseranlagen
der grosste Hand-
lungsbedarf sei-
tens der Bausub-
stanz festgestellt
worden.»

Durchschnittswerte aller
beurteilten Eis- und Wasseranlagen

Die Gesamtbewertung des Teilportfolios
Eis- und Wasseranlagen weist bei 10 be-
urteilten Gebauden insgesamt 2.6 Punkte
aus. Der Rosettenverlauf entspricht nicht
der Vorgabe, dass sich die drei Nachhal-
tigkeitsaspekte moglichst im Gleichge-
wicht befinden sollen. Das Teilportfolio
Eis- und Wasseranlagen weist einen um
0.5 Punkte tieferen Gesamtwert auf als
das Teilportfolio Sportanlagen.

Gesellschaft

Hinsichtlich sozialer Aspekte schneiden
die Eis- und Wasseranlagen im Vergleich
zu den Sportanlagen gesamthaft betrach-
tet um 0.7 Punkte schlechter ab, was
sich in der Bewertung von 2.9 Punkten
manifestiert. Das Handlungsthema «Ge-
meinschaft» fallt mit 3.8 Punkten jedoch
sehr vorbildlich aus. Auch das Thema
«Wohlbefinden, Gesundheit» fallt mit der
Bewertung von 3.4 Punkten recht posi-
tiv aus. Bei den anderen beiden Themen
«Gestaltung» und «Nutzung, Erschlies-
sung» ist ein grosser Handlungsbedarf
erkannt worden.
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Wirtschaft

Die wirtschaftliche Nachhaltigkeitsdimen-
sion schneidet qualitativ um 0.3 Punkte
schlechter ab als bei den Sportanlagen.
Der Wert von 2.6 Punkten ist recht tief.
Im Bereich der Qualitat der Gebdude- und
Bausubstanz besteht bei den Eis- und
Wasseranlagen mit der Bewertung von
1.9 Punkten ein sehr grosser Nachholbe-
darf. Wenn bei den drei Unterthemen der
Gebéaude- und Bausubstanz nur die Bau-
substanz alleine angeschaut wird, dann
schneidet diese mit 1.4 Punkten extrem
schlecht ab. Von allen vier ausgewerteten
Gebaudekategorien im Verwaltungsver-
mogen ist bei den Eis- und Wasseranla-
gen der grosste Handlungsbedarf seitens
der Bausubstanz festgestellt worden.
Auch das Thema «Betriebs- und Unter-
haltskosten» schneidet mit lediglich 1.6
Punkten sehr schlecht ab. Da aber immer-
hin 45% der Eis- und Wasseranlagen mit
erneuerbaren Energien beheizt werden,
fallen externe Effekte wie die Luftver-
schmutzung und damit verbundene exter-
ne Kosten eher tiefer aus.

Umwelt

Im Okologischen Bereich schneiden die
Eis- und Wasseranlagen mit insgesamt
2.5 Punkten (0.2 schlechter als bei den
Sportanlagen) nicht gut ab. Wegen dem
Einsatz von 0Okologischen Baustoffen
weist das Thema Baustoffe immerhin 3.1
Punkte auf. Das Thema «Betriebsener-
gie» schliesst in diesem Teilportfolio mit
2.4 Punkten recht schlecht ab. Es ist das
Zielin Zukunft noch mehr erneuerbare En-
ergietrager einzusetzen. Das Handlungs-
thema «Boden, Landschaft» schliesst mit
2.9 Punkten wiederum etwas besser ab
als die Betriebsenergie. Der grosse Was-
serverbrauch ist der treibende Grund,
wieso das Thema «Infrastruktur» ledig-
lich schlechte 1.5 Punkte erhélt. In diesem
Bereich sind Optimierungsmassnahmen
dringend notwendig.
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Gemeinschaft

Wohlbefinden,
Gesundheit

Infrastruktur Gestaltung
Boden, Nutzung,
Landschaft Erschliessung

Betriebsenergie

Qal

Wertschopfung
Immobilienmarkt

Gebadude-Bausubstanz

Anlagekosten

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Nachhaltigkeit Eis- und Wasseranlagen Total *2.6
Gesellschaft 2.9 Wirtschaft 2.6 Umwelt 25
1.1 Gemeinschaft 3.8 2.1 Gebé&ude- 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 1.6 3.3 Boden, Landschaft 2.9
1.4  Wohlbefinden, Gesundheit 3.4 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 4.0 3.4 Infrastruktur 15
Total bewertete Anlagen 10

‘ Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung

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

Lediglich eine von 10 Sportanlagen ist
komplett hindernisfrei gebaut worden. In
dieser Anlage stehen neben dem notwen-
digen Lifteinbau auch Toiletten, Gardero-
ben und Duschen fur Menschen mit Be-
hinderung zur Verfligung. Bei mehreren
Eis- und Wasseranlagen sind die Erdge-
schosse hindernisfrei zugénglich. Somit
besteht fir Menschen mit Behinderung
zumindest die Mdglichkeit, das Erdge-
schoss zu benutzen.

Wirtschaft

Die externen Kosten fallen aufgrund des
grosseren Einsatzes erneuerbarer Ener-
gien und einer effizienten Nutzung tiefer
aus als im Teilportfolio Sportanlagen;
nichtsdestotrotz ist es das Ziel, den Wert
der Treibhausgasemissionen von 22 kg
CO, pro m?im Jahr kontinuierlich zu redu-
zieren. Der Faktor «Wertschépfung» (In-
standhaltungskosten dividiert durch den
GVB-Wert) betragt durchschnittlich 4.47.
Dieser Wert ist extrem hoch und sollte
unbedingt reduziert werden.
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Umwelt

Die durchschnittliche Energiekennzahl
Warme (Jahres-Endverbrauch pro Ener-
giebezugsflache) betragt bei den Eis- und
Wasseranlagen 138 kWh/m? a. Dieser
Wert ist sehr hoch. Fur 45% aller Hei-
zungen in den Eis- und Wasseranlagen
werden erneuerbare Energietrager ver-
wendet. Dieser Anteil soll langfristig er-
hoht werden, was positive Effekte auf
den Energieverbrauch zeitigen wirde.
55% der nicht Uberbauten Parzellenfla-
chen sind nicht versiegelt; dies ist bereits
ein sehr guter Wert. Der Faktor 77.83
hinsichtlich der Veloabstellplatze pro Eis-
und Wasseranlage ist gemass den Emp-
fehlungen zu Planung, Realisierung und
Betrieb im Handbuch Veloparkierung des
Bundesamtes flir Strassen ASTRA ausge-
zeichnet und vorbildlich. Der Faktor 36.50
Autoabstellplatze pro Eis- und Wasseran-
lage fallt akzeptabel aus und sollte sich
stabilisieren. Das neue fortschrittliche
stadtische Abfallmanagement wurde
noch in keiner stadtischen Eis- und Was-
seranlage umgesetzt.

Aspekte

Gesellschaft

Wirtschaft

Umwelt

Themen

Gebaudequalitat

Anlagekosten

Wertschopfung

Energie

Foérderung der Biodiversitat

Mobilitat

Abfallmanagement

Indikatoren

Anzahl hindernisfreie Eis- und
Wasseranlagen

Externe Kosten: Treibhausgasemissionen

Faktor Instandhaltungskosten / GVB-Wert

Durchschnittliche Energiekennzahl Wéarme

Anteil Energiebezug durch erneuerbare
Energietrager

Durchschnittlicher Anteil nicht versiegelter
Flachen auf Parzellen

Faktor Veloabstellplatze pro
Eis- und Wasseranlage

Faktor Autoabstellplatze pro
Eis- und Wasseranlage

Abfallmanagement umgesetzt

Einheit

Stlck

kWh/m? a

%

%

Stick
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Gewlnschte
Entwicklung

Wert Bewertung
2016 2016

22

4.47

138

45

55

77.83

36.50



Nachhaltigkeitsberichit
Fondsvermogen
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Seit 2011 wird das Portfolio des Fonds
fir Boden- und Wohnbaupolitik nach den
Grundsétzen einer nachhaltigen Entwick-
lung gemessen. Eine speziell daflr ent-
wickelte Teilstrategie und das umfassen-
de Leitbild «Nachhaltige Entwicklung»
setzen die Leitplanken. Mit einer auf die
spezifischen Bedirfnisse abgestimmten
und eigens zu diesem Zwecke program-
mierten Datenbank-Software werden die
drei Teilportfolios Wohnen, Geschéfts-
liegenschaften und Landwirtschaft in
den drei Nachhaltigkeitsdimensionen Ge-
sellschaft, Wirtschaft und Umwelt be-
urteilt. Die Bewertungen werden visuell
dargestellt und verglichen, die Prozesse
Uber ein Monitoring gesteuert. Mittels
eines umfassenden Ansatzes flr eine
nachhaltige Entwicklung ist es mdglich,
in der Folge Erfolgs- und Risikofaktoren
phasengerecht in Entscheide einfliessen
zu lassen.

men
I-
22016

Gesellschaft

Mit der jahrlichen Uberprifung der An-
spruchsberechtigung im Segment «Gulins-
tiger Wohnraum mit Vermietungskriterien»
ist die Basis gelegt worden, dass vom
Fonds vergunstigte Wohnungen aus-
schliesslich denjenigen Personen zur Ver-
flgung stehen, die berechtigten Anspruch
darauf haben. Mit Stichtag 31.12.2016
wurden im Fonds insgesamt 1958 Woh-
nungsmietvertrage gefihrt. Davon sind
465 Mietvertrage' dem Segment «GUlns-
tiger Wohnraum mit Vermietungskriterien»
zugeordnet, 395 Mietvertrage sind dem
WEG-Segment (Wohnbauférderung nach
dem Wohnbau- und Eigentumsférderungs-
gesetz) unterstellt und bei 1098 Woh-
nungen liegen gewohnliche Wohnungs-
mietvertrage vor. Da 150 der insgesamt
395 WEG-Wohnungen ebenfalls die Krite-
rien des glnstigen Wohnraums erfllen,
werden insgesamt 615 Wohnungen im
Segment des glnstigen Wohnraums mit
Vermietungskriterien gefihrt. Die Stadt
Bern erflllt damit ihren politisch intendier-
ten Auftrag, Wohnungen mit glinstigen
und moderaten Mieten zur Verfligung zu
stellen. Demzufolge ist im Fonds auch
nahezu kein Wohnungsleerstand zu ver-
zeichnen, zumal vorUbergehend leer
stehende Wohnungen (z. B. in Zusammen-
hang mit einer bevorstehenden Sanie-
rung) rasch befristet vermietet oder ei-
ner Zwischennutzung zugefihrt werden
kdnnen.
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Wirtschaft

Im Jahr 2016 wurde die 1. Bauetappe
(Haus B) des Ersatzneubaus Stdck-
acker Sud abgeschlossen und erfolg-
reich vermietet. Zusatzlich wurden vier
Gesamtsanierungen (Aarstrasse 62/66,
Bottigenstrasse 76, Bundesrain 8, Laub-
eggstrasse 34) beendet, womit die Bau-
substanz dieser Liegenschaften erfolg-
reich auf den neusten Stand gebracht
werden konnte. FiUnf grossere Teil-
sanierungen (Einbau KITA Laupenstras-
se 49, Larmmassnahmen Kldsterlistutz
18, Wohnungs- und Gewerbelokalsanie-
rungen Friedblhlstrasse 36, Fassaden-
sanierungen Zeughausgasse 16 und Na-
geligasse 5) konnten realisiert werden.
DarUber hinaus wurden zahlreiche Woh-
nungssanierungen durchgefihrt. Mehre-
re Heizungsersatz-Projekte (Einbau Sole-
Wasser-Warmepumpe Laubeggstrasse
38 und 40, Fernwarmeanschluss Laupen-
strasse 51) vermindern die externen Kos-
ten wesentlich. Vier neue Photovoltaik-
anlagen (Jurastrasse 55, Wachtelweg
19-23) konnten durch den Verein Sun-
raising auf den Dachern von Wohnliegen-
schaften installiert werden. Mit solchen
Massnahmen kann auf Dauer erreicht
werden, dass die Bausubstanz kontinuier-
lich aufgewertet wird, die Anlage-, Be-
triebs- und Unterhaltskosten verringert
werden und die Wertschopfung der Im-
mobilien zunimmt.

Nachhaltigkeitsbericht Fondsvermogen

Umwelt

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

Die Stadt Bern beteiligte sich von 2012
bis 2014 mit den Quartieren Ausserhol-
ligen, Murifeld und Wyler am Pilotprojekt
«Mobilitdtsmanagement in Wohnsied-
lungen», das vom Bund und einer breiten
offentlichen Tragerschaft (Kantone, Stad-
te, Verbande) unterstitzt wurde. Die Pro-
jektergebnisse sind Ende 2014 publiziert
worden. MIWO kann seither aufgrund der
Erfahrungen Hilfsmittel zu Analyse, Pla-
nung und Umsetzung eines optimierten
Mobilitatsangebots anbieten. Detaillierte
Informationen zu der Studie sind unter
www.wohnen-mobilitaet.ch abrufbar.

Nachfolgeprojekt « MIWOplus»:

Die Stadt Bern beteiligte sich auch aktiv
im Nachfolgeprojekt «MIWOplus». So
wurde im Frihjahr 2016 bei der Mieter-
schaft zweier stadtischer Siedlungen
(Hohliebe und Stapfenacker) mit jeweils
ca. 55 Wohneinheiten die MIWO-Stan-
dard-Beratung durchgefiihrt. Die bishe-
rigen Erfahrungen zeigen aber, dass erst
Siedlungsgroéssen von rund 200 Woh-
nungen bei der Befragung der Bewohner-
schaft repréasentative Werte ergeben. Bei
kleineren Siedlungen ist die Aussagekraft
eingeschrankt.

Da bei der Siedlung Hohliebe eine Riick-
laufquote von 50 % der Mieterschaft er-

folgte, ist eine reprasentative Aussage
wenigstens punktuell durchaus moglich.
Es wurde festgestellt, dass der Anteil an
autofreien Haushalten mit 17 % sehr ge-
ring ist; dieser Anteil ist noch kleiner als
im schweizerischen Durchschnitt. Der
grosste Teil der Mieterschaft ist mit dem
offentlichen Verkehrsangebot zufrieden.
Die Voraussetzungen zum Velofahren sind
aber mittelméssig, da die Freiburgstrasse
hauptsachlich auf den motorisierten Ver-
kehr ausgerichtet ist. Die Veloabstellsitua-
tion innerhalb der Siedlung ist verbesse-
rungsfahig.

Die Riicklaufquote der Fragebogen betrug
bei der Siedlung Stapfenacker lediglich
36 %. Dieses Resultat reicht nicht aus,
um vertiefte Aussagen zu sozio-6kono-
mischen Kenndaten zu erhalten. Des-
halb wurden diverse Angaben durch zu-
satzliche Informationen von Immobilien
Stadt Bern plausibilisiert. Gemass der
Umfrage bei der Mieterschaft sind 58 %
der Haushalte autofrei. Alle Antworten-
den gaben im Fragebogen an, dass sie
mit dem OV-Angebot zufrieden sind. Die
Voraussetzungen zum Velofahren sind
besser als in der Siedlung Hohliebe. Das
Quartierumfeld ladt zum Velofahren ein.
Gemass der Studie kann die Veloabstell-
situation als gut bezeichnet werden. Trotz
den vorhandenen Velounterstanden und
abschliessbaren Schopfen sind in der
Siedlung viele Velos zu sehen, welche
frei vor den Hauseingdngen abgestellt
werden.
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Fazit aus MIWO und MIWOplus:

Als Fazit aus den insgesamt finf Studien
kann gesagt werden, dass punkto Hand-
lungsbedarf im Bereich fehlender oder
schlecht ausgerUsteter Velounterstande
Losungen gefunden und realisiert werden
kdnnen, wie in der Siedlung Murifeld, in
der im Verlauf des Jahres 2017 mehrere
Velounterstdande montiert werden. Wenn
jedoch trotz eines guten Velounterstand-
Angebots die Velos an den Hauserwan-
den abgestellt werden, kénnen die Be-
wirtschaftenden lediglich versuchen, auf
die Nutzung der offiziellen Velounterstan-
de hinzuweisen.

" Rund 150 Mietvertragsparteien von WEG-
Wohnungen erflllen die Vermietungskrite-
rien des Segments «Gunstiger Wohnraum
mit Vermietungskriterien» (GUWTr) per Ende
2016. Der Gemeinderat hat beschlossen,
diese Vertrage dem Segment GUWr zuzu-
rechnen. Somit betrégt die Anzahl Mietvertra-
ge im Segment giinstiger Wohnraum 615.
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Nachhaltigkeitsrosette
Gesamtportfolio Fondsvermaogen

«Im Berichtsjahr
sind insgesamt 491
Liegenschaften

der Teilportfolios
Wohnen, Geschdifts-
liegenschaften und
Landwirtschaft
beurteilt worden.»

Durchschnittswerte aller beurteilten
Liegenschaften

Im Berichtsjahr sind insgesamt 491 Lie-
genschaften der Teilportfolios Wohnen,
Geschaftsliegenschaften und Landwirt-
schaft beurteilt worden, bestehend aus
438 Wohnliegenschaften, 50 Geschafts-
liegenschaften und drei Landwirtschafts-
betrieben. Dies entspricht einer Zunahme
von 31 Liegenschaften seit der ersten
Beurteilung im Jahr 2012. Dabei handelt
es sich um Zukaufe oder um Gebé&ude,
die aufgrund offener Strategiefragen zu-
nachst ausgeklammert und erst nach Kla-
rung der Fragestellung in die Beurteilung
eingeflossen sind. 2012 resultierte in der
Bewertung der Nachhaltigkeit die Ge-
samtnote von 3.2 Punkten (Maximum:
5 Punkte), seither konnte mit gezielten
Gesamt- und Teilsanierungen eine Ver-
besserung um 0.1 Punkte erreicht wer-
den. Im Berichtsjahr 2016 betragt der
Nachhaltigkeitsfaktor wie im Vorjahr 3.3
Punkte, dies entspricht einer Stabilisie-
rung des Nachhaltigkeitsaspektes.

Gesellschaft

Die Nachhaltigkeitsdimension «Gesell-
schaft» weist seit Beginn der Bewer-
tungen den besten Wert aus und be-
lauft sich auf 3.6 Punkte. Seit dem
Startjahr 2012 konnte eine Verbesserung
um 0.1 Punkte erreicht werden. Inner-
halb dieser Dimension fanden ledig-
lich marginale Verdnderungen bei den
bewerteten Kriterien statt. Mit weiteren
substantiellen Gesamtsanierungen und
Ersatzneubauprojekten wird es in den
Folgejahren moglich, diesen Wert poten-
ziell zu erhohen.

Wirtschaft

Dieser Aspekt erzielt seit Anbeginn der
Auswertungen die moderatesten Werte,
was in erster Linie auf die Faktoren «Ge-
bdudesubstanz» und «Anlagekosten» zu-
rickzufihren ist. Im Auswertungsjahr
2016 weist der Aspekt Wirtschaft 3.1
Punkte aus. Bei rund 10% der Gebadude
liegt ein klarer Handlungsbedarf an Ge-
samt- oder Teilsanierungen vor, welcher
etappiert in den nachsten Jahren in An-
griff genommen wird.

Umwelt

Der Nachhaltigkeitsaspekt «Umwelt»
weist im Berichtsjahr mit 3.2 Punkten im
Vergleich zum Vorjahr eine Verschlech-
terung um 0.1 Punkte aus. Es gab in den
letzten Jahren einige Zukaufe und Ver-
mogensverschiebungen in den Fonds.
Alle diese Liegenschaften werden durch
nicht erneuerbare Energietrager (O, Gas,
Elektrizitadt) beheizt. Aus diesem Grund
werden die eigentlichen Erfolge im Pa-
rameter «Betriebsenergie» immer wie-
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der verfélscht. Dieser Parameter stieg
aber trotzdem in den letzten Jahren
von 1.9 auf 2.3 Punkte und wird konti-
nuierlich verbessert, da sich die unab-
lassigen Bestrebungen zum vermehrten
Einsatz erneuerbarer Energie langsam
aber sicher positiv auswirken. Geplante
Gesamtsanierungen und Heizungsersatz-
projekte werden im Verlauf der nachsten
Jahre die Bewertungsnote erhéhen. Zu-
dem wird die Umsetzung der «Sanierungs-
strategie Wéarmen, die auf erneuerbare
Energien fokussiert, die Bewertung opti-
mieren. Die Umsetzung dieser Massnah-
men wird auch kinftig fortgesetzt und mit
gezielten Impulsprogrammen gestarkt. So
werden in den nadchsten Jahren vier
grosse Nahverbundprojekte mit erneuer-
baren Energietrdgern einen ausserst po-
sitiven Fussabdruck im Portfolio hinter-
lassen. Die insgesamt neun thermischen
Solaranlagen auf den Déachern werden flir
die Erwarmung des Brauchwarmwassers
und zur Heizungsunterstitzung einge-
setzt. Auch die Zusammenarbeit mit drei
Photovoltaik-Investoren tragt erste Frichte
des Erfolgs. Inzwischen sind insgesamt
sechs Photovoltaikanlagen (Tscharner-
strasse 27, Felsenaustrasse 17, Jura-
strasse 55, Wachtelweg 19-23) auf
den Dachern von Fonds-Liegenschafen
installiert worden. Dieser erfolgreich
eingeschlagene Weg wird auch 2017 fort-
gesetzt.

Infrastruktur

‘®
Y

Boden,
Landschaft

Betriebsenergie

Baustoffe

Wertschopfung
Immobilienmarkt

Gemeinschaft

A

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Gestaltung

Nutzung,

Anlagekosten

Erschliessung
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Wohlbefinden,
Gesundheit

Gebéaude-Bausubstanz

Nachhaltigkeit Fondsvermogen 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 491

‘ Starke bis geringe Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit der betrachteten

Liegenschaften

Keine Nachhaltigkeit

*Nachhaltigkeitsbewertung
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Ersatzneubau Stockacker Std,
Bethlehemstrasse 161-183, Bern
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Fondsvermégen - das Projekt im Brennpunkt

Die Stadt Bern flihrte 2008/2009 einen
Architekturwettbewerb durch, die Detail-
planung des Siegerprojekts wurde 2011
abgeschlossen. Die Berner Stimmbevél-
kerung sprach sich 2012 deutlich fir die
Uberbauungsordnung und den Baukredit
der Uberbauung Stéckacker Stid aus. Die
Siedlung aus den 1940er Jahren wurde
2013 riickgebaut. Der Baubeginn fir die
neue Uberbauung fand im Frihjahr 2014
statt. Die erste Bauetappe konnte im
Herbst 2016 abgeschlossen werden, die
zweite und dritte Bauetappe werden im
Verlaufe des Jahres 2017 beendet.

Die Stadt Bern ersetzte die sanierungs-
bedlirftigen Wohnkomplexe aus dem Bau-
jahr 1946 mit insgesamt 106 Wohnungen.
Der Ersatzneubau besteht aus drei abge-
winkelten Hausern mit jeweils vier Ge-
schossen. Diese rdumliche Anordnung
trdgt dazu bei, dass sich das Neubauprojekt
harmonisch in die bestehende Nach-
barschaft einfligt. Der Aussenraum der
Siedlung wird geprédgt durch grossziigige
Freiflachen und ein attraktives Wegnetz
flir Fussgédngerinnen, Fussganger und Ve-
lofahrende. Zudem bietet die Uberbauung
Platz flr einen zentralen Gemeinschafts-
raum, eine Kindertagesstétte sowie Fla-
chen fir den Verkauf und Dienstleistungen.

Im Ersatzneubau Stockacker Sid entste-
hen insgesamt 146 Wohnungen. Davon
sind 88 Wohnungen mit 3 bis 6 Zim-
mern, 32 altersgerechte Wohnungen mit
1.5 bis 3 Zimmern (alle hindernisfrei) so-
wie 26 sogenannte Town Houses. Town
Houses sind zweistéckige Maisonette-
Wohnungen in dafiir vorgesehenen Gebau-
den (Haus im Haus). Grundsétzlich sollen
Mieterinnen und Mieter angesprochen
werden, die sich mit den Zielsetzungen
der 2000-Watt-Gesellschaft identifizie-
ren kénnen. Dies bedeutet auch einen
Verzicht auf ein eigenes Auto und einen
bewussten Umgang mit den zur Verfi-
gung stehenden Ressourcen (Strom, Was-
ser, Heizenergie).

Die Uberbauung befindet sich in Bern-
Bethlehem, in Gehdistanz zum Europa-
platz. Der Standort ist durch den &ffentli-
chen Verkehr geradezu ideal erschlossen.
Die Tramhaltestelle «Blimpliz Unterfiih-
rung» (Tramlinien 7 + 8) liegt vor der Haus-
tire. Die S-Bahnhdéfe Bern-Europaplatz
und Stéckacker kénnen in flnf bis zehn
Gehminuten erreicht werden. Den Haupt-
bahnhof Bern erreicht man in 15 Minuten
mit dem Tram. In der Siedlung selbst wer-
den in der Einstellhalle lediglich 25 Park-
plétze zur Verfligung gestellt. 15 Parkplatze
stehen der Mieterschaft zur Verfligung.
8 Parkpldatze werden durch Besucher,
Lieferanten und fir Notfalle genutzt. Ein
Parkplatz davon ist fiir Menschen mit Be-
hinderungen reserviert. Mit der zusétzlich
eingerichteten Carsharing-Lésung fir die
Mieterschaft mit zwei fixen Parkplédtzen
erflillt Immobilien Stadt Bern ein effizientes
und nachhaltiges Mobilitatskonzept. Dank
dem ausgewogenen Parkierungskonzept
konnte der Aussenraum attraktiv und na-
turnah gestaltet werden.

Die Viorgaben nach Minergie-P-ECO sowie
die quantitativen und qualitativen Anforde-
rungen der 2000-Watt-Areale werden vom
Ersatzneubau Stéckacker Stid ausnahms-
los erfiillt. Die Uberbauung erfiillt unter
Berticksichtigung der 2000-Watt-Gesell-
schaft folgende Kriterien:

— eine dezentrale Abwasserbehandlung

— Energiesparlampen

Elektroapparate der h6chsten
Energieeffizienz

— Wasserspararmaturen

— Sonnenkollektoren

Die drei Gebdude werden mit einer Sole-
Wasser-Warmepumpe beheizt. Die Warm-
wasseraufbereitung erfolgt zu 23 % mit
der Wérmepumpe, zu 27% mit Biogas und
zu 50% mit Sonnenkollektoren. Die Strom-
versorgung erfolgt zu 100% mit Okostrom
(vor Ort eingekauft).

Der grédsste Teil der Wohnungen wird
zu moderaten Preisen vermietet. Alle
umgesetzten Vorgaben der nachhaltigen
Entwicklung verleihen der Siedlung Pio-
niercharakter und lassen sie zu einem
Leuchtturm-Projekt werden.
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«Alle umgesetz-
ten Vorgaben der
nachhaltigen Ent-
wicklung verleihen
der Siedlung Pio-
niercharakter und
lassen sie zu einem
Leuchtturm-Pro-
jekt werden.»
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«Im Ersatzneubau
Stockacker Siid
entstehen insgesamt
146 Wohnungen.
Davon sind 88 Woh-
nungen mit 3 bis 6
Zimmern, 32 alters-
gerechte Wohnungen
mit 1.5 bis 3 Zimmern
(alle hindernisfrei)
sowie 26 sogenannte
Town Houses.»

Fassaden hofseitig

ulll]lJ.i Jmlllllu -lmJ it
T

nﬁmiﬂﬂﬂﬂnuﬂhnnn

nmhummmmmnm

P |
f: o

)|

Zimmer in einer Geschosswohnung Fassaden Haus C



Immobilien Stadt Bern 46 Fondsvermaégen - das Projekt im Brennpunkt 47

Kiche und Zimmer in einer Geschosswohnung

«Die Vorgaben nach
Minergie-P-ECO so-
wie die quantitativen
und qualitativen
Anforderungen der
2000-Watt-Areale
werden vom Ersatz-
neubau Stockacker
Stid ausnahmslos

erfiillt.»
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Treppenhaus Aussicht vom Balkon



Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsrosette
Wohnliegenschaften

«Das gute Resul-
tat des Vorjahres
im sozialen
Bereich konnte,
inklusive den
neu bewerteten
Liegenschaften,
nochmals opti-
miert werden.»

Durchschnittswerte aller
beurteilten Liegenschaften

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 438
Teilgebaude bewertet (finf Teilgebaude
mehr als im Vorjahr). Dabei ist die neu
sanierte Liegenschaft Bundesrain 8 erst-
mals einer vertieften NIM-Bewertung
unterzogen worden. Die Liegenschaften
Keltenstrasse 104 und Standstrasse 32—
34, welche im Jahr 2015 gekauft wurden,
sind ebenfalls zum ersten Mal besichtigt
und beurteilt worden; die Sanierung steht
hier noch aus. Das Reiheneinfamilienhaus
Winterfeldweg 117c ist durch den Heim-
fall des Baurechts an den Fonds Uberge-
gangen und wurde 2016 zum ersten Mal
bewertet. Die Gesamtbewertung des
Teilportfolios Wohnliegenschaften weist
wie im Vorjahr 3.3 Punkte aus. Der Anteil
der Wohnliegenschaften umfasst etwa
89 % der total beurteilten Liegenschaf-
ten, was dazu fuhrt, dass sich hier die Be-
urteilung nahezu mit den Kennzahlen aus
der Beurteilung der Portfolio-Gesamt-
sicht deckt.

Gesellschaft

Die Bewertung mit 3.6 Punkten ist seit
dem Beginn der Bewertungen im Jahr
2012 um 0.1 Punkte gestiegen. Das gute
Resultat des Vorjahres im sozialen Be-
reich konnte, inklusive den neu bewerte-
ten Liegenschaften, nochmals optimiert
werden. Das grosse Angebot an Wohnun-
gen im Segment des glinstigen Wohn-
raums mit Vermietungskriterien ist ein
zentraler Punkt in der Wohnungspolitik
des Fonds. Die Gestaltungsmoglichkeiten
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flr die Mieterschaft fallen weiterhin sehr
ausgepragt aus und sind daher fir die
Identifikation der Mieterschaft mit ihrem
Zuhause von grosser Relevanz.

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 Bausub-
stanz und die Anlagekosten weisen das
grosste Optimierungspotential auf. Eine
nachhaltige Verbesserung der Bausub-
stanz und weiterer wirtschaftsrelevanter
Kriterien kann ausschliesslich durch ver-
tiefte Gesamtsanierungen massiv verbes-
sert werden.

Umwelt

Die Bewertung des Umweltaspekts er-
gibt das Resultat von 3.2 Punkten. Dieser
Wert hat sich im Vergleich zum Vorjahr
um 0.1 Punkte verschlechtert. Zu Beginn
der Auswertungen im Jahr 2012 lag der
Wert bei 3.1 Punkten. Die gezielten jahr-
lichen Heizungsersatz-Projekte sind ein
wichtiger Faktor dieses Nachhaltigkeitsa-
spektes. Durch die «Sanierungsstrategie
Warme» mit dem Einsatz erneuerbarer
Energien und der Installation von Solar-
anlagen auf zahlreichen Dachern wird das
Teilportfolio Wohnen in Zukunft optimiert
werden kdénnen. 2016 wurden vier neue
Photovoltaikanlagen auf Steilddchern von
Wohnliegenschaften installiert.

Gemeinschaft

Gestaltung

Nutzung,
Erschliessung

Infrastruktur I

¥
A

Boden,
Landschaft

Betriebsenergie Gesundheit

Baustoffe

Wertschopfung
Immobilienmarkt

Anlagekosten

Betriebs-und
Unterhaltskosten
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Wohlbefinden,

Gebadude-Bausubstanz

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 Wertschépfung, Immobilienmarkt 3.0 3.4 Infrastruktur 3.6
Total bewertete Anlagen 438

‘ Starke bis geringe Nachhaltigkeit

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

*Nachhaltigkeitsbewertung



Immobilien Stadt Bern

Gesellschaft

Rund 29 % der Wohnungen des Fonds
gehdrten im Jahr 2012 dem Vermietungs-
segment «Gulnstiger Wohnraum mit Ver-
mietungskriterien» an, 2013 erhéhte sich
die Anzahl solcher Mietvertrage um zwei
Prozentpunkte. 2014 sank diese Quote
aufgrund der vorgenommenen Uberprii-
fung der Anspruchsberechtigungen. Das
System der zwei Mietzinse (nicht mehr
Anspruchsberechtigte kénnen bei Zah-
lung eines erhohten Mietzinses in der
Wohnung verbleiben) fihrte zwangslaufig
zur Abnahme der Anzahl Wohnungen in
diesem Segment. 2015 wurde die Quote
wieder auf den Wert des Jahres 2012
(31 %) gesteigert. 2016 liegt der Wert
wiederum bei 31 %. Im Berichtsjahr konn-
te sich der Anteil hindernisfreier Woh-
nungen von 105 auf 169 erhéhen. Der
Grund sind u.a. die 47 neu erstellten Woh-
nungen der ersten Bezugsetappe des
Ersatzneubaus Stdckacker Sid und die
15 neu bewerteten Wohnungen der Stand-
strasse 32 und 34. Bei allen anstehen-
den Gesamtsanierungen wird kiinftig stets
die Einbaumaoglichkeit hindernisfreier
Wohnungen abgeklart. Bei Neubauten
oder Ersatzneubauten sind die Wohnun-
gen stets hindernisfrei, was den gelten-
den Gesetzen Rechnung tragt. Bei der
Erstvermietung der zweiten und dritten
Bezugsetappe im Ersatzneubau Stdck-
acker Sud konnen flr die nachstjahrige
Auswertung wiederum 99 neue hinder-
nisfreie Wohnungen angeboten werden.

Der Wert der Kundenzufriedenheit, wel-
cher in den letzten Jahren mittels Frage-
bogen durch die Mieterschaft stadtischer
Wohnungen beim Auszug erhoben wur-
de, entfallt bei der Auswertung 2016.
Denn die Anzahl der retournierten Fra-
gebdgen hat sich in den letzten Jahren
sehr reduziert und die notige Aussage-
kraft kann deshalb nicht mehr aufrecht-
erhalten werden.

Wirtschaft

Die Treibhausgasemissionen betragen im
Berichtsjahr 31 kg CO, pro Quadratme-
ter Energiebezugsflache im Jahr (Vorjahr:
31 kg CO,); ein Wert, den es in den Folge-
jahren zu reduzieren gilt. Da die neu
zugekauften Liegenschaften grundsatz-
lich mit Ol, Gas oder Elektrizitat beheizt
werden, wird der erfolgreiche Wert der
jahrlich neu installierten erneuerbaren
Energietrager wieder relativiert.

Der Total Return Einzelimmobilien be-
zeichnet die Gesamtrendite aus Wertan-
derung und Cash Flow, die bezogen auf
den durchschnittlichen Marktwert der
betrachteten Immobilie erwirtschaftet
wird. Dieser unginstige Wert von -0.18%
ist infolge Portfolioanpassungen und
-bereinigungen mit Bedacht zu interpre-
tieren. Negativ auf diesen Wert haben
sich auch Investitionen mit einer unge-
nigenden Werterhéhung ausgewirkt.
Die Rendite auf dem Marktwert (Rendite,
welche durch die nach Abzug von Eigen-
timerkosten verbleibenden Ertrage der
Immobilien bezogen auf den Marktwert er-
wirtschaftet wird) von 2.24 % hat sich ge-
genlber den letzten drei Jahren reduziert.
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Umwelt

Die durchschnittliche Energiekennzahl
Warme (Jahres-Endverbrauch/Energie-
bezugsflache) betragt im Berichtsjahr
130 kWh/m? a und ist somit zum vierten
Mal in Folge geringer als im jeweiligen
Vorjahr. Eine Reduktion dieses Wertes
wird kinftig durch den Einsatz erneuer-
barer Energien oder effizienterer Gas-
heizungen erreicht werden. Der Trink-
wasserverbrauch hat in den letzten vier
Jahren ebenfalls kontinuierlich abgenom-
men. Der durchschnittliche Anteil an nicht
versiegelter Parzellenflache hat wegen
den zugekauften Liegenschaften von
90 % auf 89 % abgenommen. Dieser
Faktor wird in Zukunft optimiert werden
kénnen, da bei Bauprojekten und Uber-
bauungsordnungen gemass behdrden-
verbindlichem Biodiversitatskonzept der
Stadt Bern 15 % des Perimeters als na-
turnahe Lebensraume gestaltet werden
mussen. Der Faktor Veloabstellpldtze pro
Zimmer liegt im Berichtsjahr bei 0.24 und
ist dadurch im Vergleich zum Vorjahr um
0.02 gestiegen. Der Faktor an Autoab-
stellplatzen pro Wohnung hat sich von
0.12 auf 0.16 verschlechtert; dies ist we-
gen den neu in der Bewertung geflhrten
Liegenschaften mit mehr Autoparkpléat-
zen (v.a. 18 Einstellhallenplatze und drei
Aussenparkpldtze in der Standstrasse
32c) zurtickzufihren.

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

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 Wohnung

Einheit

%

Stlick

%

CO,/m?a

%

%

kWh/m? a

%

Liter/
Person d

[-]

%

Wert
2014

26

105

79

32

0.61

2.69

136

37

135

0.73

91

0.21

Wert
2015

31

105

91

31

11.21

2855

138

37

133

0.73

90

0.22

0.12
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Gewlnschte
Entwicklung

Wert Bewertung
2016 2016

31

169

31

-0.18

130

38

130

89

0.24

0.16

* Umfrage gibt es nicht mehr



Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsrosette
Geschdiftsliegenschaften

«Aufgrund der
grosseren Anzahl
an Geschidifts-
liegenschaften
befinden sich im
Berichtsjahr mehr
hindernisfreie
Rdumlichkeiten in
diesem Portfolio.»

Durchschnittswerte aller
beurteilten Liegenschaften

Im Berichtsjahr flossen die Daten von
insgesamt 50 Teilgebaduden in die Aus-
wertung ein, zwei mehr als im Vorjahr.
Diese Erhohung ist auf Portfolioverschie-
bungen zurlickzufihren, denn die Res-
taurants Rosengarten und Mnsterplatt-
form wurden vom Verwaltungs- in das
Fondsvermdgen transferiert. Das Teilport-
folio Geschéaftsliegenschaften hat sich
seit dem Bewertungsbeginn 2012 um
0.2 Punkte verbessert und weist mitt-
lerweile den guten Wert von 3.4 Punk-
ten auf.

Gesellschaft

Der soziale Aspekt weist 2016 den hoch-
sten je erreichten Wert von 3.9 Punkten
(Vorjahr 3.8 Punkte) auf. Die vielféltigen
Gestaltungsmoglichkeiten fir die unter-
schiedlichen Mieter und Pachter sind
weiterhin vorzlglich. Die hindernis- und
barrierefreie Bauweise ist insbesondere
in diesem Teilportfolio, das einige Res-
taurants umfasst (Brasserie Barenpark,
Tierparkrestaurant Dé&hlholzli, Sternen
Blmpliz, Restaurant Rosengarten, Res-
taurant Mlnsterplattform etc.) sehr gut.
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Wirtschaft

Der wirtschaftliche Aspekt wird im Jahr
2016 um 0.1 Punkte besser als im Vorjahr
mit insgesamt 3.2 Punkten bewertet.
Die Anlagekosten erreichen in dem As-
pekt «Wirtschaft» mit 2.6 Punkten den
schlechtesten Wert. Die externen Kos-
ten (u.a. Luftverschmutzung) sind we-
gen dem Einsatz von fossilen Energien
nach wie vor sehr hoch. Auch in diesem
Teilportfolio kdnnten merkliche Verbesse-
rungen lediglich durch Gesamt- und Teil-
sanierungen erreicht werden.

Umwelt

Dieser Aspekt weist mit der Note 3.2
eine Verbesserung um 0.1 Punkte auf.
Primar ist das Hauptproblem im Aspekt
der Umwelt, nach wie vor, auf den tiefen
Wert bezlglich der Betriebsenergie zu-
rickzufihren. 2012 erhielt die Betriebs-
energie ungentigende 1.9 Punkte. In den
letzten funf Jahren konnte der Wert auf
2.4 Punkte verbessert werden. Im Be-
richtsjahr konnten die Handlungsfelder
«Baustoffe», «Boden, Landschaft» und
«Infrastruktur» durch die neu den Ge-
schaftsliegenschaften zugeordneten Par-
zellen stabilisiert werden.

Betriebsenergie
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Gemeinschaft

Infrastruktur

Gestaltung

Nutzung,
Erschliessung
‘ Wohlbefinden,

‘ Gesundheit

Gebadude-Bausubstanz

Boden,
Landschaft

Baustoffe

Wertschopfung
Immobilienmarkt

Anlagekosten

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Nachhaltigkeit Geschdftsliegenschaften Total *3.4
Gesellschaft 3.9 Wirtschaft 3.2 Umwelt 3.2
1.1 Gemeinschaft 3.9 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 2.9 3.1 Baustoffe 3.8
1.2 Gestaltung 4.3 2.2 Anlagekosten 2.6 3.2 Betriebsenergie 2.4
1.3 Nutzung, Erschliessung 3.3 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 50

‘ 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-
schéaftsliegenschaften befinden sich im
Berichtsjahr mehr hindernisfreie Raum-
lichkeiten in diesem Portfolio. Die um-
fassenden Gestaltungsmaoglichkeiten im
Segment Geschaftsliegenschaften sind
weiterhin ausgezeichnet.

Wirtschaft

Die Treibhausgasemissionen nahmen im
Vergleich zum Vorjahr von 28 auf
27 kg CO,/m? minimal ab, da insbeson-
dere durch den Einsatz neuer Gasheizun-
gen effizientere Gerate zum Einsatz ge-
langen. Die Liegenschaft Laupenstrasse 51
wurde 2016 an das vorhandene Fernwar-
menetz angeschlossen. Jedoch ist auch
weiterhin nicht an allen Standorten der
Geschéftsliegenschaften der Einsatz er-
neuerbarer Energien méglich.

Der Total Return Einzelimmobilien be-
zeichnet die Gesamtrendite aus Wertén-
derung und Cash Flow, die bezogen auf
den durchschnittlichen Marktwert der
betrachteten Immobilie erwirtschaftet
wird. Dieser Wert von 0.13 % muss als be-
scheiden bezeichnet werden. Portfolio-
anpassungen und -bereinigungen sowie
Investitionen mit einer ungenlgenden
Werterh6hung haben sich nachteilig auf
diese Kennzahl ausgewirkt. Gegenulber
dem Vorjahr hat sich dieser Wert jedoch
vorteilhaft entwickelt und weist nun
wieder einen positiven Wert aus. Die
Rendite auf dem Marktwert (Rendite,
welche durch die nach Abzug von Eigen-
timerkosten verbleibenden Ertrage der
Immobilien bezogen auf den Marktwert
erwirtschaftet wird) von 3.54 % konnte ge-
gendber dem Vorjahr wieder etwas er-
héht werden, erreicht jedoch nicht die
vorangehenden Jahre.
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Umwelt

Die durchschnittliche Energiekennzahl
Waéarme (Jahres-Endverbrauch pro Ener-
giebezugsflache) hat sich bereits zum
vierten Mal in Folge weiter reduziert auf
nunmehr 137 kWh/m? a. Diesen Ener-
gieverbrauch weiter zu senken bleibt
weiterhin eine Hauptaufgabe des Fonds.
Der Anteil erneuerbarer Energien hat
im Berichtsjahr von 26 % auf 31 % zuge-
nommen. Der Faktor an nicht Gberbauter
Grundstickflache pro Parzellenflache hat
sich aufgrund der neuen Teilportfolio-
zusammensetzung von 0.55 auf 0.57
verschlechtert. Der Anteil nicht versie-
gelter Flachen auf Parzellen hat sich
dank den grossen Parkflachen der neu
bewerteten Restaurants verbessert. Im
Rahmen von Gesamtsanierungen kon-
nen kinftig aber noch bessere Werte er-
zielt werden. Der durchschnittliche Fak-
tor an Veloabstellplatzen pro Objekt hat
sich um 0.2 Punkte auf 1.01 Velopark-
platze verbessert. Die durchschnittliche
Anzahl an Autoabstellpldatzen wurde auf-
grund der neuen Teilportfoliozusammen-
setzung von 1.30 auf 1.33 Abstellpldtze
pro Objekt erhoht, was eindeutig der
Fonds-Strategie von autoarmen Liegen-
schaften widerspricht.

Aspekte

Gesellschaft

Wirtschaft

Umwelt

Themen

Gemeinschaft
und Solidaritat

Wohnqualitat

Anlagekosten

Wertschoépfung

Energie

Forderung der
Biodiversitat

Mobilitat

Indikatoren

Anteil an glinstigen Geschéaftsraumlich-
keiten fir KMU und Ateliers

Anzahl hindernisfreie Geschaftsliegen-
schaften

Anteil an Mietobjekten mit persdénlichen
Gestaltungsmaoglichkeiten

Externe Kosten: Treibhausgasemissionen

Positive Beeinflussung des Marktwertes:
Total Return Portfolio

Rendite auf Marktwert (Nettorendite)

Durchschnittliche Energiekennzahl Wéarme

Anteil Energiebezug durch erneuerbare
Energietrager

Faktor nicht Gberbaute Grundstlcksflache
pro Parzellenflache

Durchschnittlicher Anteil nicht versiegelter
Flachen auf Parzellen

Durchschittliche Anzahl an Veloabstell-
platzen pro Objekt

Durchschnittliche Anzahl an Autoabstell-
platzen pro Objekt

Einheit

%
Stlick
%
kg
CO,/m?a
%

%
kWh/m? a

%

%
Stick

Stick

Wert
2014

61

100

3.01

3.58

143

29

0.58

58

1.06

1.86

Wert
2015

89

100

28

-2.52

139

26

60

0.81

1.30

Wert
2016

10

91

100

27

0.13

3.54

137

31

0.57

63

1.01

Bewertung
2016
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Gewlnschte
Entwicklung



Immobilien Stadt Bern

Nachhaltigkeitsrosette
Landwirtschaft

«In den ndchsten
Jahren konnte der
Netzausbau im
Westen der Stadt
Bern bewirken,
dass die grosse
Steildachfldche
eines bestehenden
neueren Lauf-
stalls mit einer
grossen Photovol-
taikanlage ausge-
stattet wird.»

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 2015.

Gesellschaft

Die drei Kriterien «Gemeinschaft», «Ge-
staltung» und «Wohlbefinden/Gesund-
heit» konnten seit der Einfihrung 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 begriinden
ist, dass die Standorte der landwirtschaft-
lichen Betriebe am Stadtrand liegen und
weite Distanzen zu Einkaufsmaoglichkeiten
und Schulen aufweisen. Die Anbindung
an den offentlichen Verkehr rangiert
gemass OV-Guteklassen des Bundes-
amtes fur Raumentwicklung im Bereich
«schlechte Erschliessung» bis «nicht im
erfassten Bereich». Immerhin ist jeder
landwirtschaftliche Betrieb mit einer
Buslinie erschlossen. Auf den Parzellen
der Landwirtschaftsbetriebe befinden
sich auch weiterhin keine hindernisfreien
Wohnungen und auch der Zugang zu
den Parzellen und den Wohnhéausern 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 Gebaudehllen ge-
ddmmt und erneuerbare Energietra-
ger installiert worden sind, ist dort der
bestmaogliche Zustand bereits erreicht.
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Beim Betrieb am Elfenauweg 110 kénnte
durch eine Gebaudehdllensanierung und
dem gleichzeitigen Ersatz der Heizung
eine wesentliche Verbesserung erwirkt
werden, jedoch ist aus finanziellen
Grinden mittelfristig keine Sanierung
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 Energietrdgern beheizt (Sole-
Wasser-Warmepumpe, Stickholz). Die
Olheizung des dritten Betriebes stammt
aus dem Jahr 2000 und ist aktuell voll
funktionstlichtig. Bei einer durchschnitt-
lichen Lebensdauer einer Olheizung zwi-
schen 15 bis 20 Jahren kann demnéchst
eine Machbarkeitsstudie fur den kinfti-
gen Energietrdger ausgelost werden. In
den ndchsten Jahren kdnnte der Netzaus-
bau im Westen der Stadt Bern bewirken,
dass die grosse Steildachflache eines
bestehenden neueren Laufstalls mit einer
grossen Photovoltaikanlage ausgestattet
wird.

Die IP-Suisse-Anforderungen werden
bereits seit Jahren durch zwei Be-
triebe eingehalten und der dritte Betrieb
erflllt sogar die Anforderungen des
biologischen Landbaus. Die schwei-
zerischen Biodiversitatsanforderungen
werden mit der naturnahen Umgebung
tadellos umgesetzt. Nur minimalste Fla-
chen der jeweiligen Parzellen sind ver-
siegelt (z. B. durch Asphalt). Momentan
existieren keine eigentlichen Velounter-
stande auf den Hofen, die Fahrréader kon-
nen jedoch problemlos in den jeweiligen
Remisen oder Garagen untergebracht
werden.
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Gemeinschaft

Infrastruktur

h Gestaltung

Boden, Nutzung,
Landschaft Erschliessung
Betriebsenergie .k\ A‘ Wohlbefinden,
g "' "'( \v' Gesundheit
Baustoffe ' Gebaude-Bausubstanz

Wertschopfung
Immobilienmarkt

Anlagekosten

Betriebs-und
Unterhaltskosten

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



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 Bedurfnis der Betriebe und ware
mit erheblichen Kosten verbunden.

Wirtschaft

Die Treibhausemissionen von 57 kg
CO,/m? a werden durch den Energie-
trager Ol bei einem der drei Betriebe
verursacht. Durch einen Wechsel die-
ses Energietragers auf erneuerbare
Energien kann im Teilportfolio Landwirt-
schaft in absehbarer Zeit der Energie-
bezug durch erneuerbare Energietrager
auf das Maximum 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 be-
trachteten Immobilie erwirtschaftet wird.
Dieser Wert von -3.65% weist Steige-
rungspotenzial auf. Die Rendite auf dem
Marktwert (Rendite, welche durch die
nach Abzug von Eigentimerkosten ver-
bleibenden Ertrdge der Immobilien be-
zogen auf den Marktwert erwirtschaftet
wird) von -2.74 % liegt unter den zwei
vorangegangenen Jahren.
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Umwelt

Die durchschnittliche Energiekennzahl
Warme (Jahres-Endverbrauch pro Ener-
giebezugsflache) betrug Ende 2016
138 kWh/m? a. Somit konnte die Ener-
giekennzahl Warme bereits zum vierten
Mal in Folge gesenkt werden. 67 % der
Energiebezugsflachen wurden Ende 2016
mit erneuerbaren Energien (Stlickholz
und Sole-Wasser-Warmepumpe) beheizt.
Dieser Wert kann durch eine einzige
Massnahme auf 100% optimiert wer-
den, indem der verbleibende Betrieb mit
erneuerbaren Energietrdagern Warme
erzeugt. Der Anteil an Betrieben, die den
Tieren regelmassig Auslauf auf eine Wei-
de und auf einen Laufhof anbietet, betragt
unverandert 67 %. Ende 2015 wurde ein
Neubau des Laufstalls bei einem der Be-
triebe realisiert, deshalb hat sich der
Wert hinsichtlich artgerechter Tierhal-
tung verbessert. Ein Betrieb betreibt
biologischen Landbau und zwei Betriebe
weisen ein Betriebskonzept nach IP-
Suisse-Vorgaben vor. Der Mangel an
energieeffizienten Maschinen konnte in
den flinf Messjahren nicht behoben wer-
den, allfallige Optimierungen hangen
unmittelbar von den Pachtern ab.

Aspekte

Gesellschaft

Wirtschaft

Umwelt

Themen

Gemeinschaft
und Solidaritat

Wohnqualitat

Anlagekosten

Wertschopfung

Energie

Forderung der
Biodiversitat

Mobilitat

Indikatoren

Anzahl Angebote der landwirtschaftlichen
Betriebe fir Erholung, Freizeit und Bildung

Anzahl hindernisfreie Wohnungen auf
den Betriebsgrundsticken

Externe Kosten: Treibhausgasemissionen

Positive Beeinflussung des Marktwertes:
Total Return Portfolio

Rendite auf Marktwert (Nettorendite)

Durchschnittliche Energiekennzahl Warme

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» erflllen

Anteil an energieeffizienten Maschinen
(Fuhrpark)

Einheit

Stick

Stick

kg
CO,/m*a

%

%

kWh/m?a

%

%

%

%

Wert
2014

57

-6.44

-0.80

182

67

33

100

Wert
2015

57

-2.85

11535)

160

67

67

100
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Gewlinschte
Entwicklung

Wert Bewertung
2016 2016

57

-3.65

-2.74

138

67

67

100
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Korridor mit dem Blick in eine rot gestaltete Nasszelle
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Hindernisfreies

Bauen

Nachhaltigkeit setzt Zuganglichkeit vo-
raus. Gebdude im Eigentum der Stadt
Bern sollen fir Menschen mit und ohne
Behinderungen nutzbar sein. Dies gilt be-
sonders fur 6ffentliche Gebaude wie Ver-
waltungsgebaude, Schulhduser, Kinder-
gérten oder Sportanlagen. Fir Menschen
mit Behinderungen ist dies eine wichtige
Voraussetzung, um gleichberechtigt am
sozialen Leben teilnehmen zu kénnen. Ein
Kind mit einer Mobilitdtseinschrankung
kann zum Beispiel nur dann die Volksschu-
le besuchen, wenn das Schulhaus in sei-
nem Quartier hindernisfrei zuganglich ist.

Bei Neu- und Umbauten ist die SIA Norm
500 «Hindernisfreie Bauten» verbindlich.
Sie legt fest, wie ein Gebaude gebaut
sein muss, damit es fur alle zugénglich ist.
Die Volksschule Briinnen ist ein Beispiel
dafir, wie diese Vorgaben bei einem Neu-
bau umgesetzt werden und Nachhaltig-
keit erzeugt wird. So sind im neuen Schul-

haus die Rdume schwellenlos zuganglich.
Es wurde auf eine glatte Bodenoberflache
und auf grosszligige Mandvrierflachen
geachtet. Die Geschosse sind mit dem
Lift erschlossen. Es gibt rollstuhlgerechte
Toiletten- und Sanitarraume. So kann auch
ein Kind oder eine Lehrperson im Roll-
stuhl das Geb&ude benutzen.

Die Sicherheit und die Wegflihrung von
Menschen mit Sehbehinderungen ver-
langen besondere Aufmerksamkeit. So
mussen Glasscheiben und andere Hinder-
nisse markiert und Beschriftungen auch
taktil erkennbar sein. Treppen missen
beidseitig Gber Handldufe und tber Stu-
fenmarkierungen verfligen. Auch gute
Farbkontraste zwischen Boden und Wand
und eine die Orientierung erleichternde
Beleuchtung sind wichtig. Wie die Ab-
bildung auf dieser Seite zeigt, ist in die-
ser Hinsicht im Schulhaus Briinnen noch
nicht alles ganz optimal. Was — wie die
ganz in Rot gehaltene Nasszelle — dsthe-
tisch innovativ erscheint, befriedigt nicht
immer auch in der Nutzung.

Als Fazit lasst sich festhalten: Auch wenn
es inzwischen klare Normen fir das hinder-
nisfreie Bauen gibt, braucht es weiterhin
Sensibilisierungs- und Lernprozesse, damit
nachhaltige Losungen entstehen. Diese
gelingen am besten zusammen mit Men-
schen mit Behinderungen als Expertinnen
und Experten in eigener Sache. Auch dies
ist ein Zeichen von Nachhaltigkeit.

Urs Germann
Fachstelle Gleichstellung von Menschen mit
Behinderungen der Stadt Bern
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