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Der vorliegende Geschéftsbericht des Fonds fir Boden-
und Wohnbaupolitik (Fonds) erscheint nunmehr zum ach-
ten Mal. Die im Berichtsjahr abgeschlossene Rickfihrung
von Stadtbauten Bern und deren teilweise Fusion mit der
Liegenschaftsverwaltung zu Immobilien Stadt Bern haben
wir zum Anlass genommen, dem Geschéftsbericht des
Fonds ein neues Gesicht zu geben, ohne am bewahrten
Inhalt etwas andern zu wollen. Auch wenn sich fir den
Fonds als Sonderrechnung der Stadt Bern mit der Fu-
sion und der «Geburt» von Immobilien Stadt Bern nichts
geandert hat, so ist es doch fir uns, die wir den Fonds
bewirtschaften, ein intensives Jahr gewesen. Zu den
Bewirtschaftungsaufgaben des Fonds sind namlich die
Aufgaben der Eigentimervertretung fur alle stadtischen
Liegenschaften, also auch fir die des Verwaltungsvermo-
gens, hinzugekommen.

Bei Umstrukturierungen dieser Auspragung sind das Vor-
bereitungs- und das Umsetzungsjahr jeweils die Phasen
mit den komplexesten Herausforderungen. Nachdem das

Jahr der Vorbereitung effizient gestaltet werden konnte,
hat uns das Jahr der Umsetzung um einiges mehr gefor-
dert. Nach der «Geburt» ging es gewissermassen ums
Laufen lernen — Stolpersteine inbegriffen. So sind wir aus
der sogenannten Mietzinsaffare gestarkt herausgekom-
men und haben heute griffige und eindeutige Handlungs-
grundlagen fir die Bewirtschaftung der «Giinstigen Woh-
nungen mit Vermietungskriterien».

Zusétzlich zu den mit der Zusammenfihrung verbunde-
nen Herausforderungen standen weitere anspruchsvolle
Aufgaben an. Obwohl im Berichtsjahr noch nicht rechts-
kraftig, galt es die Vorgaben aus der im Mai 2014 ange-
nommenen Wohninitiative bereits jetzt in die aktuellen
Planungen zu integrieren. Immobilien Stadt Bern hat die
Zeit genutzt, beispielsweise flr die Arealentwicklung
am Warmbachliweg, Grundlagen fir die Abgabe im Bau-
recht mit einem maoglichst grossen Anteil an gemeinn(t-
zigen Wohnbautragern zu schaffen. Wir haben zudem
Losungen fur Zwischennutzungen wie in der alten Feuer-
wehrkaserne an der Viktoriastrasse gesucht und die Ab-
gabe im Baurecht des Areals Tramdepot Burgernziel, das
dem Berner Souveradn zur Abstimmung vorgelegt werden
wird, tatkraftig vorangetrieben. Auch die Entwicklung von
WankdorfCity zu einem modernen Dienstleistungs- und
Wohnquartier schreitet rasch voran.

Besonders stolz macht mich aber, dass unser Engage-
ment im Bereich des nachhaltigen Immobilienmanage-
ments allmahlich beginnt, Friichte zu tragen: Fir die Ge-
samtsanierung von sechs Wohnhausern des Fonds an
der Zypressen- und Froschmattstrasse in Bimpliz erhielt
die Stadt Bern im Berichtsjahr das Zertifikat fUr die erste
MINERGIE-P-ECO-Sanierung im Kanton Bern. Ebenso er-
freulich war die Auszeichnung des Ersatzneubaus Stock-
acker Sud mit dem Label «2000-Watt-Areal» durch den
Tragerverein Energiestadt — auch dies ist die erste derar-
tige Zertifizierung im Kanton Bern.

Mein Dank gilt all denen, die unverzagt daran gearbeitet
haben, Immobilien Stadt Bern voranzubringen und all den-
jenigen, die uns bei den ersten Schritten — beim «Stogle»
und beim aufrechten Gang — unterstitzend begleiteten.

Fernand Raval
Leiter Immobilien Stadt Bern
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Nachhaltigkeitsbericht

2014

Nachhaltiges
Immobilien-
management

Seit 2011 wird das Portfolio des Fonds
fir Boden- und Wohnbaupolitik (Fonds)
nach den Grundséatzen einer nachhaltigen
Entwicklung gemessen. Eine extra dafir
entwickelte Teilstrategie und das umfas-
sende Leitbild «Nachhaltige Entwicklung»
setzen die Leitplanken. Mit einer auf die
spezifischen Bedlrfnisse abgestimmten
und speziell zu diesem Zwecke program-
mierten Datenbank-Software werden die
drei Teilportfolios Wohnen, Geschaftslie-
genschaften und Landwirtschaft in den
drei Nachhaltigkeitsdimensionen Gesell-
schaft, Wirtschaft und Umwelt beurteilt.
Die Bewertungen werden visuell darge-
stellt und verglichen. Die Prozesse wer-
den Uber ein Monitoring gesteuert. Mit-
tels eines umfassenden Ansatzes fir eine
nachhaltige Entwicklung ist es mdglich,
in der Folge Erfolgs- und Risikofaktoren
phasengerecht in Entscheide einfliessen
zu lassen.

Massnahmen

und Pilot-
projekte 2014

Gesellschaft

Mit der Uberpriifung der Anspruchsberech-
tigung im Segment «Gunstiger Wohnraum
mit Vermietungskriterien» ist im Berichts-
jahr die Basis gelegt worden, dass vom
Fonds verglinstigte Wohnungen inskUnf-
tig ausschliesslich denjenigen Personen
zur Verflgung stehen, die berechtigten
Anspruch darauf haben. So wurden die
Grundlagen geschaffen, samtliche Mie-
terdossiers zu bereinigen. Mit Stichtag
31.12.2014 wurden im Fonds insgesamt
1901 Wohnungsmietvertrage gefihrt. Da-
von gehoren 482 Mietvertrage zum Seg-
ment «Glnstiger Wohnraum mit Vermie-
tungskriterien», 427 Mietvertrage sind
dem WEG-Segment (Wohnbauforderung
nach dem Wohnbau- und Eigentumsférde-
rungsgesetz) zugeordnet. Die Stadt Bern
erflllt damit ihren Auftrag, Wohnungen
mit glinstigen und moderaten Mieten zur
Verfligung zu stellen. Demzufolge gibt es
auch nahezu keinen Wohnungsleerstand
zu verzeichnen, zumals vorlbergehend
leerstehende Wohnungen (z.B. im Zu-
sammenhang mit einer bevorstehenden
Sanierung) rasch befristet vermietet oder
einer Zwischennutzung zugefihrt werden
konnen. Die Einschatzungen in den Fra-
gebdgen, die der Mieterschaft beim Aus-
zug zugestellt werden, weisen aus, dass
sich Mieterinnen und Mieter in der Regel
in stadtischen Wohnungen wohl fihlen.

Wirtschaft

Im Berichtsjahr wurden bei insgesamt
zehn Gesamtsanierungen die Bausub-
stanz der betroffenen Liegenschaften auf
den neusten Stand gebracht, einige davon
befanden sich auch Ende Jahr noch in der
Realisierungsphase. Zudem werden zahl-
reiche Wohnungssanierungen pro Jahr
durchgefiihrt, die den Wert der Liegen-
schaften substanziell erhéhen, und auch
Teilsanierungen oder Heizungsersatz-Pro-
jekte vermindern externe Kosten wesent-
lich. Mit solchen Massnahmen kann auf
Dauer erreicht werden, dass die Bausub-
stanz kontinuierlich aufgewertet wird, die
Anlage-, Betriebs- und Unterhaltskosten
verringert werden und die Wertschoépfung
der Immobilien zunimmt.
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Umwelt

Projekt MIWO:

Die Stadt Bern beteiligte sich seit 2012 mit
den Quartieren Ausserholligen, Murifeld
und Wyler am Pilotprojekt «Mobilitats-
management in Wohnsiedlungen», das
vom Bund und einer breiten 6ffentlichen
Tragerschaft (Kantone, Stadte, Verbande)
unterstltzt wurde. Die Projektergebnisse
sind im Dezember 2014 publiziert worden.
MIWO wird fortan aufgrund der Erfah-
rungen Hilfsmittel zur Analyse, Planung
und Umsetzung eines optimierten Mobili-
tdtsangebots anbieten kdnnen.

Das aus dem Pilotprojekt resultierende
MIWO-Handbuch bietet Liegenschafts-
verwaltungen, Gemeinden und weiteren
Anspruchsgruppen Unterstltzung an, woh-
nungsbezogene Mobilitdt mit deutlich einge-
schranktem motorisiertem Verkehr umzu-
setzen. Exakte Ablaufe und Prozesse mit
den jeweiligen Akteuren zeigen Losungen
fir das Mobilitdtsmanagement aller ge-
wulnschten Siedlungen auf. Durch ein
Bindel an Massnahmen mit unterschied-
licher Auspragung wird es maoglich, Quar-
tiere attraktiver zu gestalten. Detaillierte
Informationen zu der Studie sind unter
www.wohnen-mobilitaet.ch abrufbar.

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

Projekt MIWOplus:

Die Stadt Bern wird sich weiter auch beim
Nachfolgeprojekt MIWOplus beteiligen.
Folgende Projektelemente stehen dabei
im Mittelpunkt:

— Allgemeine Leistungen zur Information
und Sensibilisierung

- MIWO-Standard-Untersuchungen in
weiteren Siedlungen

— Massnahmen-Umsetzung in einzelnen
Teilbereichen/Siedlungen.

Biodiversitats-Pilotprojekt Fréschmatt-/
Zypressenstrasse, Bumpliz:

Im Rahmen der Sanierung an der Froschmatt-
und Zypressenstrasse wurde wahrend und
auch nach Abschluss der Gesamtsanierung
des Mehrfamilienhauses das Pilotprojekt
«Biodiversitat im urbanen Siedlungsraumn»
umgesetzt.

Die Parzelle der Froschmatt- und Zypres-
senstrasse steht in Verbindung mit naturna-
hen Lebensraumen und nimmt damit eine
wichtige Funktion bei der 6kologischen
Vernetzung wertvoller Naturgebiete ein.
Die Mieterschaft hat mit der Gestaltung
der naturnahen Wohnumgebung die Mog-
lichkeit, ihre Wohnumgebung mitzuge-
stalten. |hre Nutzungswinsche werden
in einem partizipativen Prozess geprUft,
angepasst und realisiert. Alle Mieterinnen
und Mieter unterzeichnen als Bestandteil
des Mietvertrags eine Charta, die ihr Ein-
verstandnis mit der naturnahen Umge-
bungsgestaltung bestatigt. Das Pilotpro-
jekt Froschmatt- und Zypressenstrasse
wird von Stadtgrin Bern geleitet und von
mehreren Bundesédmtern finanziell un-
terstitzt. Es dient als Modell fur weitere
Projekte und wird periodisch von einer Be-
gleitgruppe aus Wirtschaft, Bundesédmtern
und der Stadtverwaltung analysiert.

Einfiihrung Nachhaltiges
Immobilienmanagement
Verwaltungsvermaégen

Die Stadt Bern wird 2015 auch fir das
Verwaltungsvermdogen ein  Nachhaltiges
Immobilienmanagement einflhren. Im
Jahr 2014 wurden vorbereitend bereits
samtliche Volksschulen und Verwaltungs-
gebaude besichtigt und auf ihre Nachhal-
tigkeit hin beurteilt.

Im Laufe des Jahres 2015 werden in der
Folge samtliche Kindergarten, Kindertages-
statten und Sportanlagen besichtigt und
bewertet. Ein Jahr spater wird dies bei
Kulturliegenschaften und weiteren Immo-
bilien vorgenommen.



Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern

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

selle

Durchschnittswerte aller
beurteilten Liegenschaften

Im Berichtsjahr sind insgesamt 473 Lie-
genschaften der Teilportfolios Wohnen,
Geschaftsliegenschaften und Landwirt-
schaft beurteilt worden, bestehend aus
431 Wohnliegenschaften, 39 Geschéfts-
liegenschaften und drei Landwirtschafts-
betrieben. Dies entspricht einer Zunahme
von 13 Liegenschaften seit der ersten
Beurteilung im Jahr 2012. Dabei handelt
es sich um Zukdufe oder um Gebéaude,
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
Gesamt- und Teilsanierungen eine Ver-
besserung um 0.1 Punkte auf 3.3 Punkte
erreicht werden. Im Berichtsjahr 2014 be-
tragt der Nachhaltigkeitsfaktor wiederum
3.3 Punkte, dies entspricht einer Stabili-
sierung des Nachhaltigkeitsaspektes hin-
sichtlich der bewerteten Immobilien.

Gesellschaft

Die Nachhaltigkeitsdimension Gesellschaft
weist seit Beginn der Bewertungen den
besten Wert aus und belauft sich seit drei
Jahren auf 3.5 Punkte. Innerhalb dieser
Dimension fanden lediglich marginale Ver-
schiebungen bei den bewerteten Kriterien
statt. Mit weiteren substantiellen Gesamt-
sanierungen wird es in den Folgejahren
maoglich, diesen Wert zu erhdhen.

Wirtschaft

Dieser Aspekt erzielt seit Anbeginn der
Auswertungen die moderatesten Werte,
was in erster Linie auf den Faktor Gebau-
desubstanz zurlckzuflhren ist. Bei rund
zehn Prozent der Gebaude liegt ein klarer
Handlungsbedarf an Gesamt- oder Teilsa-
nierungen vor, allerdings sind die benotig-
ten Ressourcen nicht vorhanden.

Umwelt

Der Nachhaltigkeitsaspekt Umwelt weist
mit 3.2 Punkten dieselbe Bewertung
wie im Berichtsjahr 2013 auf. Die unter-
suchten vier Bewertungskriterien weisen
ebenso dieselben Bewertungen auf wie
im Vorjahr. Gesamtsanierungen und Hei-
zungsersatzprojekte werden im Verlauf
der nachsten Jahre die Bewertungsnote
erhohen. Zudem wird die Umsetzung der
«Sanierungsstrategie Warme», die auf
erneuerbare Energien fokussiert, die Be-
wertung optimieren: in jedem Jahr wer-
den durchschnittlich ein Dutzend neue,
effizientere Heizungen in Betrieb ge-
nommen.
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Gemeinschaft

Infrastruktur

Landschaft,

I Gestaltung
Boden

Nutzung,
Erschliessung
Betriebsenergi . Wohlbefinden,
etriebsenergie ' (il\ Gesundheit
4

Baustoffe ‘ Gebaude-Bausubstanz

Wertschopfung Anlagekosten

Immobilienmarkt
Betriebs-und

Unterhaltskosten

Nachhaltigkeit Gesamttotal *3.3
Gesellschaft 35 Wirtschaft 3.1 Umwelt 3.2
1.1 Gemeinschaft 8.3 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 2.1
1.3 Nutzung, Erschliessung 2.7 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 4.1 3.3 Boden, Landschaft 3.3
1.4 Wohlbefinden, Gesundheit 4.2 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 2.9 3.4 Infrastruktur 3.6
Total bewertete Anlagen 473
‘ Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung
Nachhaltigkeit der betrachteten b stark
— )
Liegenschaften 4 gut
8 gering
Keine Nachhaltigkeit <2 keine
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Wohnliegenschaften
Nachhaltigkeitsrosette

«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

Insgesamt wurden 431 Wohnliegenschaf-
ten beurteilt, acht mehr als ein Jahr zuvor.
Die Liegenschaften Dalmaziquai 67 und
Dalmazirain 30—-36 wurden im Berichts-
jahr erstmals bewertet, ebenso wie die
Immobilien Bahnstrasse 69 und 89. Die Lie-
genschaften Hodlerstrasse 18+20 sowie
Altenbergstrasse 28 werden seit diesem
Berichtsjahr als Wohn- und nicht mehr als
Geschaftsliegenschaften bewertet. Der
Anteil der Wohnliegenschaften umfasst
mehr als 91 Prozent der total beurteilten
Liegenschaften, was dazu flhrt, dass sich
hier die Beurteilung nahezu mit den Kenn-
zahlen aus der Beurteilung der Portfolio-
Gesamtsicht 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 Gestaltungsmog-
lichkeiten fur die Mieterschaft sind weiter-
hin sehr ausgepragt 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 Punk-
ten eingependelt. Zu Beginn der Aus-
wertungen 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 Bausubstanz
und weiterer wirtschaftsrelevanter Krite-
rien konnte ausschliesslich durch Gesamt-
sanierungen massiv verbessert werden; al-
lein, dazu fehlen momentan die Ressourcen.

Umwelt

Die Bewertung des Umweltaspekts ergibt
das Resultat von 3.2 Punkten. Zu Beginn
der Auswertungen lag der Wert bei 3.1
Punkten. Die gezielten jahrlichen Hei-
zungsersatz-Projekte sind ein wichtiger
Faktor dieses Nachhaltigkeitsaspektes.
Durch die Sanierungsstrategie mit dem
Einsatz erneuerbarer Energien und der In-
stallation von Solaranlagen auf zahlreichen
Déchern wird das Teilportfolio Wohnen in
Zukunft optimiert werden kénnen.
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Gemeinschaft

Infrastruktur

Landschaft,

I Gestaltung
Boden

Nutzung,
Erschliessung
Betrieb i . Wohlbefinden,
etriebsenergie ' 7N Gesundheit
EV

Baustoffe ‘ Gebaude-Bausubstanz

Wertschopfung

Anlagekosten
Immobilienmarkt

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Nachhaltigkeit Gesamttotal *3.3
Gesellschaft 35 Wirtschaft 3.1 Umwelt 3.2
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 2.1
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 Wertschopfung, Immobilienmarkt 2.9 3.4 Infrastruktur 3.7
Total bewertete Anlagen 431
‘ Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung
Nachhaltigkeit der betrachteten b stark
— )
Liegenschaften 4 gut
8 gering
Keine Nachhaltigkeit <2 keine
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Gesellschaft

Rund 29 Prozent der Wohnungen des
Fonds gehorten im Jahr 2012 dem Vermie-
tungssegment «Gunstiger Wohnraum mit
Vermietungskriterien» an, 2013 erhohte
sich die Anzahl solcher Mietvertrdge um
zwei Prozentpunkte. Im Berichtsjahr sank
diese Quote aufgrund der vorgenom-
menen Uberpriifung der Anspruchsbe-
rechtigungen. Das System der zwei Miet-
zinse (nicht mehr Anspruchsberechtigte
kénnen bei Zahlung eines erhdhten Miet-
zinses nach Basler Modell in der Wohnung
verbleiben) flhrt zwangslaufig zur Ab-
nahme der Anzahl Wohnungen in diesem
Segment. Bei jeder Neuvermietung wird
jedoch versucht, diese Entwicklung wie-
der auszugleichen respektive die Anzahl
der Wohnungen stetig zu erhéhen. Der
Prozess der Vermietungen im Segment
«GUnstiger Wohnraum mit Vermietungs-
kriterien» gilt als rollender Prozess.

Im Berichtsjahr stieg der Anteil hinder-
nisfreier Wohnungen wiederum an. Bei
anstehenden Gesamtsanierungen wird
klnftig stets die Einbaumoglichkeit hin-
dernisfreier Wohnungen abgeklart. Bei
Neubauten oder Ersatzneubauten sind die
Wohnungen stets hindernisfrei, was den
geltenden Gesetzen Rechnung tragt.

Im Vergleich zum Vorjahr sank der Wert
der Kundenzufriedenheit, die mittels Fra-
gebogen bei den Mieterinnen und Mie-
tern stadtischer Wohnungen beim Auszug
erhoben wird. Diese Entwicklung ist vor-
wiegend auf die geringere Ricklaufquo-
te zurlckzufihren, da lediglich 14 Bégen
retourniert wurden (wovon drei Parteien
«begrenzt zufrieden» waren, 11 waren
«zufrieden» oder «sehr zufrieden»).

Wirtschaft

Die Treibhausgasemissionen betragen
2014, analog zum Vorjahr, 32 kg CO, pro
Quadratmeter Energiebezugsflache im
Jahr; ein Wert, den es in den Folgejahren
zu reduzieren gilt. Im Berichtsjahr wurde
die Methode, Investitionen Uber Lebens-
zykluskosten zu betrachten, aus Ressour-
cengriinden noch nicht eingefiihrt; es ist
jedoch geplant, dies ab 2015 umzusetzen.
Der Total Return Einzelimmobilien be-
zeichnet die Gesamtrendite aus Wertan-
derung und Cash Flow, die bezogen auf
den durchschnittlichen Marktwert der be-
trachteten Immobilie erwirtschaftet wird.
Dieser Wert von 0.61% hat sich in den
letzten drei Jahren kontinuierlich erhoht,
besitzt jedoch noch Steigerungspotenzial.
Die Rendite auf dem Marktwert (Rendite,
die durch die nach Abzug von Eigentu-
merkosten verbleibenden Ertrdge der
Immobilien bezogen auf den Marktwert
erwirtschaftet wird) von 2.69% liegt unter
den zwei vorangegangenen Jahren. Infol-
ge Anderung der Rechnungslegung auf
HRM2 sowie Portfolioanpassungen und
-bereinigungen sind Vorjahresvergleiche
jedoch mit Bedacht zu geniessen.

10

Umwelt

Die durchschnittliche Energiekennzahl
Warme (Jahres-Endverbrauch/Energiebe-
zugsflache) betragt im Berichtsjahr 2014
136 kWh/m? a und ist somit minimal ge-
ringer als im Vorjahr. Eine Reduktion die-
ses Wertes wird kiinftig 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 ver-
siegelter Parzellenflache hat von 88 auf
91% zugenommen. Dieser Faktor kann
zuklnftig weiter optimiert werden, da
bei Bauprojekten und Uberbauungsord-
nungen gemass behodrdenverbindlichem
Biodiversitatskonzept der Stadt Bern 15%
des Perimeters als naturnahe Lebensrau-
me gestaltet werden. Der Faktor Veloab-
stellplatze pro Zimmer liegt dieses Jahr
bei 0.21 und ist dadurch im Vergleich zum
Vorjahr um 0.01 gestiegen. Der Faktor an
Autoabstellplatzen pro Wohnung hat sich
von 0.09 auf 0.11 verschlechtert. Dies ist
auf neu in der Bewertung geflhrte Liegen-
schaften mit Einstellhallen zurlickzufihren.
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Aspekte

Gesellschaft

Wirtschaft

Umwelt

Themen

Gemeinschaft
und Solidaritat

Wohnqualitat

Anlagekosten

Wertschopfung

Energie

Forderung der
Biodiversitat

Mobilitat

Indikatoren

Anteil Mietvertrage «guinstiger Wohnraum
mit Vermietungskriterien»

Anzahl hindernisfreie Wohnungen

Fragebogen 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 Gberbaute Grundstlcksflache
pro Parzellenflache

Durchschnittlicher Anteil nicht versiegelter
Flachen auf Parzellen

Faktor Veloabstellplatze pro Zimmer

Faktor Autoabstellplatze pro Wohnung

Einheit

%

Stick

%

%

CO,/m?a

%

%

kWh/m? a

%

Liter/
Person d

%

Wert
2012

29

14

95

-3.67

3.92

205

36

148

0.73

88

0.18

0.09

Wert
2013

31

105

93

32

-1.69

137

36

140

88

Wert
2014

26

105

79

32

0.61

2.69

136

37

135

0.73

91

Bewertung
2014

11

Gewilinschte
Entwicklung
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«Der Anteil
erneuerbarer
Energien ldsst
sich in den
ndchsten Jahren
leicht erhohen.»

aften
selte

Durchschnittswerte aller
beurteilten Liegenschaften

Im Berichtsjahr 2014 wurden 39 Ge-
schaftsliegenschaften beurteilt (2012 und
2013: 41). Die Anzahl bezieht sich auf die
Gesamtanlagen und nicht auf die Miet-
verhaltnisse innerhalb der Anlagen. Drei
ehemalige Geschaftsliegenschaften wur-
den 2014 erstmals in der Kategorie Wohn-
liegenschaften beurteilt, hingegen wurde
eine ehemalige Wohnliegenschaft dem
Teilportfolio Geschéftsliegenschaften zu-
geordnet. Da etliche Liegenschaften eine
gemischte Nutzung (Wohnungen und Ge-
werbe, Dienstleistungen) aufweisen, kann
ihre Kategorisierung unter Abwagung
geeigneter Parameter gedndert werden.
Das Teilportfolio Geschéftsliegenschaf-
ten hat sich seit dem Bewertungsbeginn
jedes Jahr um 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 vielfaltigen Gestal-
tungsmaglichkeiten fir die unterschied-
lichen Mieter- und Pachterschaften sind
weiterhin vorzlglich. Die hindernis- und
barrierefreie Bauweise ist insbesondere
in diesem Teilportfolio mit Restaurants
(Brasserie Bérenpark, Dahlholzli, Sternen
Bimpliz und weitere) sehr gut.
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Wirtschaft

Der wirtschaftliche Aspekt wird im Jahr
2014, wie im Vorjahr, mit 3.2 Punkten be-
wertet. Die Gebaudesubstanz hat sich
stabilisiert, die Betriebs- und Unterhalts-
kosten weisen eine etwas geringere
Punktzahl als 2013 auf. Auch in diesem
Teilportfolio kdnnten splrbare Verbesse-
rungen lediglich durch Gesamt- und Teil-
sanierungen erreicht werden, was ange-
sichts mangelnder Ressourcen momentan
nicht umsetzbar ist.

Umwelt

Dieser Aspekt weist wie in den Vorjahren
den bescheidensten Wert im Segment
Geschaftsliegenschaften auf, was primar
auf den tiefen Wert bezlglich der einge-
setzten Betriebsenergie zurlckzufiihren
ist. Im Berichtsjahr konnte die Anzahl Ol-
heizungen um eine Einheit auf noch drei
Einheiten verringert werden. Ziel ist, in
absehbarer Zeit keine Olheizungen mehr
zu betreiben. Der Anteil erneuerbarer En-
ergien lasst sich in den nachsten Jahren
leicht erhéhen.
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Gemeinschaft

Infrastruktur

Gestaltung

Landschaft,
Boden

Nutzung,
Erschliessung

Wohlbefinden,

Betriebsenergie Gesundheit

Baustoffe Gebaude-Bausubstanz

Wertschopfung

Anlagekosten
Immobilienmarkt

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Nachhaltigkeit Gesamttotal *3.4
Gesellschaft 3.8 Wirtschaft 3.2 Umwelt 3.1
1.1 Gemeinschaft 3.8 2.1 Gebé&ude- und Bausubstanz 2.9 3.1 Baustoffe 3.9
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 4.0 3.3 Boden, Landschaft 2.9
1.4 Wohlbefinden, Gesundheit 3.9 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 3.1 3.4 Infrastruktur 3.3
Total bewertete Anlagen 39
‘ Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung
Nachhaltigkeit der betrachteten b stark
— )
Liegenschaften 4 gut
8 gering
Keine Nachhaltigkeit <2 keine
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Gesellschaft

Die Anzahl hindernisfreier Liegenschaften
ist seit drei Jahren unverandert hoch und
zeichnet sich daher bei der Beurteilung
positiv aus. Die Gestaltungsmaglichkeiten
im Segment Geschaftsliegenschaften sind
weiterhin durchgehend ausgezeichnet.

Wirtschaft

Die Treibhausgasemissionen nahmen
im Vergleich zum Vorjahr von 31 auf 29
kg/CO,/m? minimal ab, da insbesonde-
re in neuen Gasheizungen effizientere
Gerate zum Einsatz gelangen. Leider
ist auch weiterhin nicht an allen Stand-
orten der Geschaftsliegenschaften der
Einsatz erneuerbarer Energien maglich.
Der Total Return Einzelimmobilien be-
zeichnet die Gesamtrendite aus Wertan-
derung und Cash Flow, die bezogen auf
den durchschnittlichen Marktwert der be-
trachteten Immobilie erwirtschaftet wird.
Dieser Wert von 3.01% hat sich in den
letzten drei Jahren kontinuierlich erhoht,
besitzt jedoch noch Steigerungspotenzial.
Die Rendite auf dem Marktwert (Rendite,
die durch die nach Abzug von Eigentu-
merkosten verbleibenden Ertrdge der
Immobilien bezogen auf den Marktwert
erwirtschaftet wird) von 3.58% liegt unter
den zwei vorangegangenen Jahren. Infol-
ge Anderung der Rechnungslegung auf
HRM2 sowie Portfolioanpassungen und
-bereinigungen sind Vorjahresvergleiche
jedoch mit Bedacht zu geniessen.
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Umwelt

Die durchschnittliche Energiekennzahl
Warme (Jahres-Endverbrauch pro Ener-
giebezugsflache) hat sich weiter redu-
ziert auf nunmehr 143 kWh/m? a. Die-
sen Energieverbrauch weiter zu senken,
bleibt weiterhin eine Hauptaufgabe. Der
Anteil erneuerbarer Energien hat im Be-
richtsjahr abgenommen, da bei einzelnen
Geschaftsliegenschaften Holzoéfen durch
Gasheizungen ersetzt wurden. Der Faktor
an nicht Uberbauter Grundsticksflache
pro Parzellenflache hat sich aufgrund der
neuen Teilportfoliozusammensetzung ver-
schlechtert. Dies gilt ebenso fir den An-
teil nicht versiegelter Flachen auf Parzel-
len. Im Rahmen von Gesamtsanierungen
konnen kinftig bessere Werte erzielt
werden. Der durchschnittliche Faktor an
Veloabstellplatzen pro Objekt hat sich
wiederum um 0.05 Punkte auf 1.06 Stick
verbessert. Die durchschnittliche Anzahl
an Autoabstellplatzen ist aufgrund der neu-
en Teilportfoliozusammensetzung minimal
hoher, womit der Zielwert weiterhin nicht
erreicht wird.
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Aspekte

Gesellschaft

Wirtschaft

Umwelt

Themen

Gemeinschaft
und Solidaritat

Wohnqualitat

Anlagekosten

Wertschopfung

Energie

Forderung der
Biodiversitat

Mobilitat

Indikatoren

Anteil an glnstigen Geschaftsraumlich-
keiten fir KMU und Ateliers

Anzahl hindernisfreie Geschaftsliegen-
schaften

Anteil an Mietobjekten mit persénlichen
Gestaltungsmaoglichkeiten

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 Uberbaute 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

%

%

Stlick

Stlick

Wert
2012

61

100

32

-2.17

167

34

0.63

62

0.68

Wert
2013

61

100

31

2.26

4.91

163

35

0.63

62

1.01

1.85
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10

61

100

29

3.01

3.68

143

29

0.58

58

1.06

1.86
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«Das Gesamtbild
der Nachhaltig-
keitsrosette weist
im Berichtsjahr
exakt dieselben

Werte auf wie
2013.»

Durchschnittswerte aller
beurteilten Liegenschaften

Das Segment Landwirtschaft umfasst wie
in den Vorjahren drei landwirtschaftliche
Betriebe. Das Gesamtbild der Nachhaltig-
keitsrosette weist im Berichtsjahr exakt
dieselben Werte auf wie 2013.

elle

Gesellschaft

Die drei Kriterien Gemeinschaft, Gestal-
tung und Wohlbefinden/Gesundheit kon-
nten seit der Einflhrung des Nachhaltigen
Immobilienmanagements stets positiv
bewertet werden. Das Kriterium «Nut-
zung, Erschliessung» befindet sich auf
einem tiefen Level und wird dies auch
bleiben, was damit zu begrinden ist, dass
die Standorte der landwirtschaftlichen
Betriebe am Stadtrand liegen und wei-
te Distanzen zu Einkaufsmdglichkeiten
und Schulen aufweisen. Die Anbindung
an den oOffentlichen Verkehr rangiert
gemass OV-Giteklassen des Bundes-
amtes fur Raumentwicklung im Bereich
«schlechte Erschliessung» bis «nicht
im erfassten Bereich». Immerhin ist je-
der 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 Wohnhé&usern ist weder
hindernis- noch barrierefrei. Die Hindernis-
freiheit ist momentan kein Bedurfnis der
Betriebe.

Keiner der drei landwirtschaftlichen Be-
triebe ist im Kataster der belasteten
Grundstlcke eingetragen.

Wirtschaft

Da im Jahr 2013 bei zwei landwirtschaft-
lichen Betrieben die Geb&udehdllen ge-
démmt und erneuerbare Energietrager
installiert worden sind, ist dort der best-
mogliche Zustand bereits erreicht. Der
verbleibende Betrieb weist Nachholbedarf
bei der Bausubstanz, der fehlenden Ge-
baudehillenddmmung und der Heizung
auf. Die externen Kosten fallen durch den
Einsatz erneuerbarer Energien bei zwei
Betrieben sehr tief aus.
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Umwelt

Zwei von drei Betrieben werden mit er-
neuerbaren Energietragern beheizt (Sole-
Wasser-Warmepumpe, Stlickholz). Die OlI-
heizung des dritten Betriebes stammt aus
dem Jahr 2000 und ist aktuell voll funk-
tionstlchtig. Bei einer durchschnittlichen
Lebensdauer einer Olheizung zwischen
15 bis 20 Jahren kann demnéchst eine
Machbarkeitsstudie fur den kinftigen En-
ergietrager ausgeldst werden.

Die IP-Suisse-Anforderungen werden be-
reits seit Jahren durch zwei Betriebe ein-
gehalten und der dritte Betrieb erfillt
sogar die Anforderungen des biologischen
Landanbaus. Die schweizerischen Bio-
diversitatsanforderungen werden mit der
naturnahen Umgebung tadellos umge-
setzt. Nur minimalste Flachen der jewei-
ligen Parzellen sind versiegelt (z.B. durch
Asphalt). Momentan existieren keine ei-
gentlichen Velounterstande auf den Hofen,
die Fahrréader kénnen jedoch problemlos in
den jeweiligen Remisen oder Garagen un-
tergebracht werden.
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Gemeinschaft

Infrastruktur

Gestaltung

Landschaft,

Nutzung,
Boden Erschliessung
etriebsenergie ' Z Gesundheit

o v }'
Wertschopfung ‘

Immobilienmarkt

Gebaude-Bausubstanz

Anlagekosten

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Nachhaltigkeit Gesamttotal *3.6
Gesellschaft 3.7 Wirtschaft 3.5 Umwelt 3.5
1.1 Gemeinschaft 4.2 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 *Nachhaltigkeitsbewertung
Nachhaltigkeit der betrachteten b stark
— )
Liegenschaften 4 gut
8 gering
Keine Nachhaltigkeit <2 keine
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Gesellschaft

Seit einigen Jahren bereits bieten zwei
Betriebe Angebote flir Erholung, Freizeit
und Bildung an. Die Bereitstellung hinder-
nisfreien Wohnraums entspricht momen-
tan keinem Bedurfnis der Betriebe und
waére mit erheblichen Kosten verbunden.

Wirtschaft

Da gegenwartig keine Bauarbeiten bei
den landwirtschaftlichen Betrieben ge-
plant oder ausgeflhrt 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
Energietrédgers auf erneuerbare Energien
kann im Teilportfolio Landwirtschaft in
absehbarer Zeit der Energiebezug durch
erneuerbare Energietrdger auf das Maxi-
mum von 100 Prozent gesteigert werden.
Der Total Return Einzelimmobilien be-
zeichnet die Gesamtrendite aus Wertan-
derung und Cash Flow, die bezogen auf
den durchschnittlichen Marktwert der be-
trachteten Immobilie erwirtschaftet wird.
Dieser Wert von -6.44% weist Steige-
rungspotenzial auf. Die Rendite auf dem
Marktwert (Rendite, die durch die nach
Abzug von Eigentimerkosten verbleiben-
den Ertrdge der Immobilien bezogen auf
den Marktwert erwirtschaftet wird) von
-0.80% liegt unter den zwei vorangegan-
genen Jahren. Infolge Anderung der Rech-
nungslegung auf HRM2 sowie Portfolio-
anpassungen und -bereinigungen sind
Vorjahresvergleiche jedoch mit Bedacht
Zu geniessen.
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Umwelt

Die durchschnittliche Energiekennzahl War-
me (Jahres-Endverbrauch pro Energiebe-
zugsflache) betrug Ende 2014 182 kWh/m?
a. 67% der Energiebezugsflachen wurden
Ende 2014 mit erneuerbaren Energien
(Stlickholz und Sole-Wasser-Warmepum-
pe) beheizt. Dieser Wert kann durch eine
einzige Massnahme auf 100% optimiert
werden, indem der verbleibende Betrieb
mit erneuerbaren Energietragern War-
me erzeugt. Der Anteil an Betrieben, die
den Tieren regelmassig Auslauf auf eine
Weide und auf einen Laufhof anbieten,
betragt unverandert 33%. Im Jahr 2015
ist der Neubau eines Stalls bei einem der
Betriebe geplant, deshalb wird sich der
Wert hinsichtlich artgerechter Tierhaltung
in naher Zukunft verbessern. Ein Betrieb
betreibt biologischen Landanbau und zwei
Betriebe weisen ein Betriebskonzept nach
|P-Suisse-Vorgaben vor. Der Mangel an
energieeffizienten Maschinen konnte in
den drei Jahren nicht behoben werden,
allfallige Optimierungen hdangen von den
Pachtern direkt ab.



Nachhaltigkeitsbericht

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 Betriebsgrundstlicken

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

Anteil an Betrieben, welche den Tieren
regelmaéssig 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

%

kWh/m? a

%

%

%

%

Wert
2012

-8.78

0.75

204

67

33

100

Wert
2013

57

-2.84

0.60

191

67

33

100

Wert
2014

Bewertung
2014

57

6.44

-0.80

182

67

33

100
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Im Hinblick auf eine zukunftswei-
sende Entwicklung wird es zuneh-
mend unerlisslich, den drei Dimen-
sionen des nachhaltigen Bauens

- Gesellschaft, Wirtschaft, Umwelt -
Rechnung zu tragen und in Planung
und Ausfiihrung anzuwenden. Der
2011 begonnene Weg der nachhal-
tigen Entwicklung beim Bauen und
Betreiben von Liegenschaften soll
mit folgenden Massnahmen weiter-
hin konsequent beschritten werden:

aft
Durchmischung

Die Stadt Bern ist bestrebt, ein Angebot
an Wohnungen flr samtliche Bevolke-
rungsgruppen anzubieten; dieses umfasst
u. a. die Kategorien Kleinwohnungen, Fa-
milienwohnungen, Wohnen 50+ oder kom-
plementére Wohnformen.

Gemeinschaftsbereiche

Zur Foérderung gesellschaftlicher Kontakte
und der Identifikation der Mieterschaft
mit dem Mietobjekt und der unmittelbaren
Umgebung sind kommunikationsférdernde
Begegnungsorte anzubieten (innere und
aussere Begegnungszonen).

Giinstiger Wohnraum

mit Vermietungskriterien

Neu finden jahrlich Anspruchs-Uberprii-
fungen aufgrund der eingereichten Steuer-
erklarungen statt.
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Partizipation

Es ist unumganglich, bei Bauvorhaben
frihzeitig Gber die Auspragung der Mieter-
mitwirkung zu entscheiden: Bei Grad 1 der
Mietermitwirkung gilt eine umfassende
Informationspflicht, bei Grad 2 wird die
Mieterschaft in die Entscheidung mitein-
bezogen. Dies umfasst den Bereich der
Materialauswahl bei Wand- und Boden-
platten, bei der Farbe der Kiichenschran-
ke, bei den Griffen der Kiichen- und Bad-
mobel und bei den Bodenbelagen.

Hindernisfreies Bauen

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

Wohlbefinden, Gesundheit

Sicherheit, Larmfreiheit, gute Lichtver-
haltnisse, ein intaktes Innenraumklima,
geringe Strahlung und Altlastenfreiheit
bilden die Grundbeddrfnisse in dieser Ka-
tegorie.
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Lebenzykluskosten

Es ist vorgesehen, kiinftig die Lebenszy-
kluskosten im Verwaltungs- und Finanz-
vermagen zu ermitteln. Mit dieser Analy-
se wird es erst moglich, Rentabilitdt und
Wertbestandigkeit Uber die gesamte Nut-
zungsdauer einer Immobilie detailliert zu
ermitteln.

Finanzierung

Die Finanzierung bei Unterhalts- und Bau-
arbeiten von Fondsliegenschaften sind
durch gezielte Rlckstellungen gesichert.
Finanzielle Mittel aus dem Innovations-
fonds werden fir Pilotprojekte und Pro-
jekte, die den Einsatz erneuerbarer Ener-
gien fordern, eingesetzt.

Externe Kosten

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

Energiestrategie

und Richtplan Energie

Die Energiestrategie flr die Jahre 2006
—2015 der Stadt Bern legt die energiepo-
litischen Rahmenbedingungen fest, die
Strategie fir die Folgejahre wird momen-
tan erarbeitet. Zudem ist der Richtplan
Energie der Stadt Bern seit November
2014 behordenverbindlich. Sémtliche Neu-
und Ersatzgeréte (Heizungen, Liftungen,
Haushaltsgerate) entsprechen den hoch-
sten Effizienzvorgaben. Bei Neubauten ist
der Minergie-P-ECO-Standard (Minergie-
A-ECO) anzustreben, bei Sanierungen der
Minergie-ECO-Standard (Minergie-ECO).

Baumaterialien

Bei allen baulichen Massnahmen werden
ausschliesslich 6kologische und gesund-
heitlich optimierte Materialien mit gerin-
ger «grauer Energie» eingesetzt.

Mobilitatsmanagement

Der Faktor an Autoabstellplatzen bei Im-
mobilienobjekten des Fonds ist in der
Regel sehr niedrig. Bei Neubauten oder
Ersatzneubauten kann die Parkplatzanzahl
durch ein gezieltes Mobilitatskonzept mi-
nimiert werden. Dazu werden Mobility@
home-Angebote an gezielten Standorten
stets geprift.
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Ver- und Entsorgung

Die Energiebuchhaltung mit den Ver-
brauchsangaben zu Heizenergie, Strom
allgemein und Wasser wird mit einem
jahrlichen Abschluss geflhrt, bei signifi-
kanten Abweichungen im Verbrauchsbild
kann rasch reagiert werden. Die Kanalisa-
tionsanlagen werden regelmassig unter-
halten und gereinigt, da allfallige Kosten
fir komplette Kanalisationssanierungen
enorm hoch ausfallen wirden.

Biodiversitét

Bei Sanierungen ist es angezeigt, einen
optimalen Lebensraum fir Menschen,
Tiere und Pflanzen zu schaffen. Eine einhei-
mische und standortgerechte Bepflanzung
sorgt fur eine Vielfalt der biologischen Arten
im urbanen Siedlungsgebiet.
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