Finanzdepartement des Kantons Basel-Stadt

Immobilien Basel-Stadt

Konzept flur ein nachhaltiges Immobilienmanagement im Finanz-
vermogen des Kantons Basel-Stadt — Leitlinien zur Energieeffizienz

1. Nachhaltiges Immobilienmanagement

Gemass Immobilienstrategie fir das Finanzvermdgen berilcksichtigen wir bei Planung, Er-
stellung und Betrieb unserer Liegenschaften die Aspekte der Nachhaltigkeit. Der Begriff der
Nachhaltigkeit definiert sich im allgemeinen Verstandnis durch das Zusammenspiel der drei
Aspekte Okologie, Okonomie und Gesellschaft. Nachhaltigkeit zeichnet sich durch das aus-
gewogene Miteinander dieser drei Perspektiven aus.

Okologie

Auch far Immobilien ist Nachhaltigkeit ein sinnvoller Ansatz: Liegenschaften sind dann nach-
haltig, wenn sie sich méglichst im Gleichgewicht der drei Aspekte der Nachhaltigkeit befin-
den und dies auch zukunftig zu halten vermdgen.

In Bezug auf die Immobilien im Finanzvermdgen des Kantons Basel-Stadt bedeutet Nach-
haltigkeit:

1.1 Okologisch

Der Kanton Basel-Stadt soll beim Energie- und Ressourcenverbrauch eine Vorbildfunktion
einnehmen. Dies halt der Regierungsrat im Politikplan 2009-2012 fest. Mehr als 40% des
Energieverbrauchs in der Schweiz wird heute fir die Heizung von Geb&uden und Warmwas-
ser aufgewendet. Hier setzen wir den Hebel an. Am Schweizer Immobilienmarkt erreichen
erst 15% der Neubauten das MINERGIE®-Zertifikat und auch Sanierungen erfolgen mehr-
heitlich nicht energieoptimiert. In der Durchsetzung des energieeffizienten Bauens kommt
den Eigentimern eine Schlusselrolle zu. Erst wenn diese in energieeffizientes Bauen inves-
tieren, wird der Anteil der Bauten mit Niedrigenergiestandards steigen. Wir wollen hier eine
Vorbildfunktion einnehmen und haben dafir Leitlinien zur Energieeffizienz erarbeitet.
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1.2. Okonomisch

Aus 6konomischer Sicht sind Liegenschaften Sachwerte, die als Vermdgensanlage dienen.
Im Vordergrund stehen die Werterhaltung bzw. die Wertsteigerung und eine Rendite mit ste-
tigen Ertragen. Auch die Immobilien im Finanzvermégen des Kantons Basel-Stadt dienen
dem Zweck, eine angemessene Rendite zu erwirtschaften. Immobilien sind dann &kono-
misch nachhaltig, wenn sie als Folge langfristiger Veranderungen keine Wertminderung,
sondern eine Wertsteigerung erfahren. Bei Einbezug des Nachhaltigkeitsaspekts in die An-
lage von Immobilien stellen sich deshalb zusatzlich zur aktuellen Rendite auch die Fragen
nach den Faktoren, die entscheidend sind, ob die Liegenschaft auch in Zukunft eine attrakti-
ve Rendite abwirft und die Frage nach der Flexibilitdt der Liegenschaft, auf Veranderungen
einzugehen.

1.3. Gesellschaftlich

Neben 6kologischen und 6konomischen Aspekten muissen in ein nachhaltiges Immobilien-
management immer auch gesellschaftliche Aspekte miteinbezogen werden. Diese sind bei-
spielsweise der stadtebauliche Kontext eines Gebaudes, denkmalpflegerische und soziale
Fragen oder funktionale Aspekte wie Barrierefreiheit, Erreichbarkeit, Sicherheit, Investitions-
und Erneuerungszyklus. Der Kanton nutzt seinen Handlungsspielraum und setzt seine Mittel
zur Férderung der Stadtentwicklung und zur Unterstiitzung des Stadtwohnens ein. Es ist das
ausgesprochene Interesse des Kantons, dass er den verschiedenen Interessen der Bevolke-
rung gerecht wird.

1.4. Ziel des nachhaltigen Immobilienmanagements

Alle drei Aspekte der Nachhaltigkeit sind aufs Engste miteinander verwoben und stehen
gleichzeitig in einem gegenseitigen Spannungsverhéltnis. Ziel der Nachhaltigkeit im Immobi-
lienmanagement des Kantons Basel-Stadt ist nicht die Maximierung eines der drei Aspekte,
sondern die Optimierung eines jeden unter Berlcksichtigung der anderen beiden. In diesem
Prozess ist die Grésse des Portfolios im Finanzvermdgen ein wichtiger Faktor. Als grosser
Immobilieneigentiimer kann der Kanton eine 6kologisch, 6konomisch und gesellschaftlich
ausgewogene Entwicklung des Portfolios gewahrleisten. Dies schliesst auch die Realisie-
rung von Pilotprojekten in gesellschaftlichen und dékologischen Bereichen mit ein.

Der Kanton Basel-Stadt ist Eigentimer eines grésseren Liegenschaftsportfolios im Finanz-
vermdgen, das rund 250 Liegenschaften umfasst und sich durch eine hohe Wohnnutzung
auszeichnet. Grésstenteils befinden sich die Liegenschaften im stadtischen Umfeld des Kan-
tons Basel-Stadt, Uber ein Drittel der Liegenschaften befinden sich in der Schutz- und
Schonzone, die auch eingetragene Denkmaéler einschliesst. Der Regierungsrat verfolgt das
Ziel, mit den Liegenschaften im Finanzvermdgen den Politikschwerpunkt Stadtwohnen zu
unterstitzen und ein vielféltiges, modernes und attraktives Wohnangebot zu schaffen.

Gemass Immobilienstrategie flr das Finanzvermdgen bericksichtigen wir bei Planung, Er-
stellung und Betrieb unserer Liegenschaften die Aspekte der Nachhaltigkeit. Im Kommentar
zur Immobilienstrategie und im Konzept zur Unterstlitzung des Politikschwerpunkts Stadt-
wohnen wurden die gesellschaftlichen und ékonomischen Aspekte bereits konkretisiert. Mit
diesem Konzept und den folgenden Leitlinien zur Energieeffizienz der Immobilien im Finanz-
vermdgen schliessen wir den Kreis und dussern uns zum 6kologischen Aspekt mit besonde-
rem Akzent auf die Energieeffizienz der Immobilien im Finanzvermdgen. In den Leitlinien
nehmen deshalb Fragen der Energieoptimierung den wichtigsten Stellenwert ein. Eine nach-
haltige Politik fur die Umwelt verbessert die Lebens- und Wohnqualitat der Bevoélkerung im
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Kanton und ist damit auch eine bedeutende Voraussetzung fir die wirtschaftliche und ge-
sellschaftliche Entwicklung der Region.

2. Leitlinien zur Energieeffizienz
Wir orientieren uns an folgenden Leitlinien:

2.1. Energetische Labels und Standards

Neubauten

Neubauten erstellen wir nach dem Standard von MINERGIE-ECO® oder MINERGIE-P-
ECO® oder einem vergleichbaren Standard. Die verschiedenen unter Minergie zusammen-
gefassten Labels sind ein Qualitatslabel in der Schweiz fiir neue und modernisierte Bauten,
das sich durchgesetzt hat. Der durch das Label beschriebene Standard ermdglicht den rati-
onellen Energieeinsatz und die breite Nutzung erneuerbarer Energien bei gleichzeitiger Ver-
besserung der Lebensqualitat, Sicherung der Konkurrenzfahigkeit und Senkung der Um-
weltbelastung. Wahrend Merkmale wie Komfort und Energieeffizienz den Gebauden nach
MINERGIE®-Standard eigen sind, erflllen zertifizierte Bauten nach MINERGIE-ECO® oder
MINERGIE-P-ECO® zusatzliche Anforderungen einer gesunden und 6kologischen Bauwei-
se.

Der Kanton hat hier bereits bisher seine Vorbildfunktion als ,First Mover wahrgenommen
und seit dem Jahr 2004 im Finanzvermdgen nur noch Neubauten erstellt, die den
MINERGIE®-Standard erfiillen. Beide seit 2004 neu erstellten Liegenschaften haben das
MINERGIE®-Zertifikat erreicht: Die Wohnliegenschaft am Riehenring 199/201 mit 16 Woh-
nungen und die Wohnliegenschaft an der Gellertstrasse 135/137 mit 31 Wohnungen.

Sanierungen

Die Sanierung von Liegenschaften im Finanzvermégen wird unter Berlicksichtigung der dko-
logischen, 6konomischen und gesellschaftlichen Aspekte des Nachhaltigkeitskonzepts ge-
plant. Wir streben eine Reduktion des Energieverbrauchs von Liegenschaften an. Sanierun-
gen sollen den MINERGIE®-Standard fiir Sanierung oder einen vergleichbaren Standard er-
fillen. Da dies in einem Spannungsverhéltnis zum Bedirfnis nach Wohnraum im giinstigen
Preissegment steht, planen wir auch sanfte Sanierungen, bei denen wir aber ebenfalls eine
Energieoptimierung anstreben. Wir verfolgen diese Varianten, abgestimmt auf Lage, Zu-
stand und Bauweise der individuellen Liegenschaften.

Ein Beispiel flr eine energetische Sanierung sind die Liegenschaften an der Liestalerstrasse
50-56 mit 40 Wohnungen. Hier werden nach der Sanierung einfache Stadtwohnungen ent-
stehen, die den MINERGIE®-Standard fir Sanierung erflllen. Dem Bauvorhaben wurde eine
Zusicherung fir das MINERGIE®-Label ausgesprochen. Die Sanierung gemass
MINERGIE®-Standard wird in diesem Fall aufgrund der baulichen Voraussetzungen des
Gebaudes maglich.

Uber ein Drittel der Liegenschaften im Eigentum des Kantons befinden sich in der Schutz-
und Schonzone, die auch eingetragene Denkmaéler einschliesst. Sie erfordern bei Renovati-
on oder Sanierung einen gesonderten Umgang sowie spezielle Massstabe bei den Zielen
der Energieeffizienz. Auch in der Schutz- und Schonzone streben wir eine konsequente e-
nergetische Verbesserung an. In Einzelféllen kann sogar der MINERGIE®-Standard erreicht
werden. Die vom Kanton sanierte Liegenschaft am Spalenberg 18 hat im Jahr 2005 das
MINERGIE®-Label erhalten.
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2.2. GEAK® (Gebaude-Energieausweis der Kantone)

Der GEAK® wurde im Auftrag der Konferenz Kantonaler Energiedirektoren entwickelt. Er
ermoglicht eine energetische Bewertung von Bestandesgeb&duden und kann aufzeigen, wie
viel Energie ein Wohngeb&ude bei standardisierter Benutzung fir Heizung, Warmwasser,
Beleuchtung und anderen Energieverbrauch benétigt. Die Konzeption des GEAK® wurde im
August 2009 abgeschlossen. Der GEAK ist eine Kombination von Berechnung und Bemes-
sung. Als Grundlage dient der Energiebedarf, wahrend der erhobene Verbrauch zur Uber-
prifung der Berechnung dient. Der GEAK® wird von unabhangigen Experten ausgestellt,
die daflir ausgebildet und akkreditiert werden.

Wir werden den GEAK® als ein wichtiges Instrument in der Sanierungsplanung einsetzen.
Er bildet eine der Grundlagen fir die umfassende Sanierungsanalyse einer Liegenschaft.
Der GEAK® ermdglicht den Vergleich zu anderen Gebauden und gibt Hinweise fir Verbes-
serungsmassnahmen.

2.3. Pilotprojekte

Mit der Realisierung von Pilotprojekten im Energiebereich wollen wir neue und innovative
Technologien in die Praxis umsetzen. Der Kanton soll seinen Handlungsspielraum nutzen
und Projekte realisieren, die eine Signalwirkung entfalten und Impulse auf private Eigentu-
mer bewirken. Mit diesen Pilotprojekten wollen wir weiterhin unser Know-how als 6ffentlicher
Eigentimer einbringen und eine Vorreiterrolle einnehmen. Konsequente Auswertungen un-
serer Pilotprojekte sollen zu einem Erkenntnisgewinn fir Theorie und Praxis beitragen.

Als Beispiel fur Pilotprojekte im Energiebereich, die der Kanton in der Vergangenheit reali-
siert hat, dienen die Wohnliegenschaften an der Gellertstrasse 135/137 und am Riehen-
ring199/201. Sie wurden im Jahr 2004 erbaut und gehdren zu den ersten Geb&uden im Kan-
ton Basel-Stadt, die nach dem MINERGIE®-Standard erstellt wurden. Kunftige Pilotprojekte
sollen einen Beitrag zur L6ésung der aktuellen energetischen Herausforderungen leisten.

2.4. Baurechte

Wir sind Eigentimer von Baurechten innerhalb unseres Kantons und in der Region Basel.
Dadurch kénnen wir Einfluss nehmen auf die Umsetzung energetischer Standards. Durch
die hohe Anzahl der Baurechtsparzellen kdnnen wir l&angerfristig eine grosse Hebelwirkung
erwirken.

2.5. Erneuerbare Energien

Solarenergie

Wir férdern den Einsatz von thermischen Solaranlagen und Fotovoltaik-Anlagen auf Dachern
von geeigneten Liegenschaften. Fotovoltaik bezeichnet die direkte Umwandlung von Son-
nenenergie in elektrische Energie. Diese elektrische Energie wird in der Regel in das Strom-
netz eingespiesen und entsprechend vergltet. Thermische Solaranlagen - wie flache Son-
nenkollektoren und Vakuumréhrenkollektoren -, kbnnen fir die Erzeugung von Warmwasser
sowie zur Warmegewinnung fur Raumheizung eingesetzt werden. Sie leisten einen wichti-
gen Beitrag zur Energieeffizienz von Gebduden und zur Erreichung des MINERGIE®-
Standards.

Zurzeit bieten rund 20 Liegenschaften im Eigentum des Kantons einer Fotovoltaik-Anlage
Platz. Wir werden weitere geeignete Standorte fur Fotovoltaik-Anlagen prifen. In der
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Schutz- und Schonzone ist ihr Einsatz nicht per se verboten, aber aufgrund von Zielkonflik-
ten mit dem Denkmalschutz schwieriger realisierbar.

Erdwarme

Erdwarme ist eine nachhaltige, unerschopfliche Quelle fir Warmeenergie, welche mittels
Sonden oder Erdregister und einer Warmepumpe gewonnen wird. Bei kleinen bis mittleren
Objekten, die eher peripher gelegen sind, und sich deshalb nicht fir den Anschluss an das
Fernwarmenetz eignen, kann Erdwéarme eine sinnvolle Alternative sein.

Holz

Holz ist ein nachwachsender Rohstoff, dessen Potenzial zurzeit in der Schweiz nicht voll
ausgeschoépft wird. Fir die Warmeerzeugung werden Pellets oder Holzschnitzel genutzt.
Holz ist CO2-neutral, denn im Gegensatz zu den fossilen Energietrdgern wird bei der
Verbrennung von Holz nur jene Menge an CO2 frei, die der Baum davor der Atmosphéare
entnommen hat und die damit dem nattrlichen CO2-Kreislauf unterliegt.

Im Portfolio des Finanzvermdgens eignet sich Holz als Nischenprodukt fiir Objekte ausser-
halb der Stadt. Grosse Anlagen bendtigen entsprechendes Lagervolumen oder regelmassi-
ge Belieferung.

2.6. Fernwarme Basel-Stadt

Fernwarme ist ein Nebenprodukt der Abfallverbrennung, der Industrieanlagen oder der Ab-
warme bzw. Restenergie von Heizkraftwerken. Die erzeugte Warmeenergie oder Restener-
gie wird als wertvolle Energie in Form von heissem Wasser (ber ein Rohrleitungsnetz den
Kunden zugefthrt und genutzt. Uber ein Drittel der Liegenschaften im Finanzvermdgen wer-
den bereits durch Fernwdrme geheizt und nach Mdglichkeit schliessen wir bei Sanierungen
weitere Liegenschaften ans Fernwarmenetz an.

2.7. Haushaltsgerate

Die Entwicklung der Haushaltsgerate erzielte in den letzten Jahren beziiglich Okologie und
Energieeffizienz grosse Fortschritte. Seit einigen Jahren erfolgt die Nachriistung der Haus-
haltsgerate in unseren Liegenschaften durch energieeffiziente Gerate. Wohnungen und
Waschkiichen risten wir mit den 6kologisch besten Geraten (Kategorie A bis A++) aus.

Zur konsequenten Reduktion des Energieverbrauchs haben wir 2008 ein Projekt zum fla-
chendeckenden Austausch von bestehenden Haushaltsgeraten und Ersatz durch 6kologi-
sche Haushaltsgerate lanciert. Unser Konzept wird vom Amt fir Umwelt und Energie (AUE)
unterstitzt. In einem ersten Schritte werden Waschmaschinen und Tumbler in den Wasch-
kidchen, in einem weiteren Schritt Kiihlschréanke, Backéfen und Geschirrwaschmaschinen in
den Wohnungen ersetzt. Das Konzept flir 6kologische Haushaltsgerate berlcksichtigt auch
Aspekte der grauen Energie und ékologischen Rickzahldauer zur Gewahrleistung der dko-
logischen Nachhaltigkeit.

2.8. Bewirtschaftung

Wir achten beim Betrieb unserer Liegenschaften auf einen sparsamen Stromverbrauch und
eine tiefe Umweltbelastung und setzen sinnvolle Massnahmen konsequent um (z.B. Ener-
giesparlampen im allgemeinen Teil der Liegenschaften, Maschinen, Haustechnik, Heizung,
etc.).
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Das Nutzerverhalten der Mieterschaft beeinflusst den Energieverbrauch entscheidend mit.
Wir informieren unsere Mieterinnen und Mieter bei Bedarf ber mégliche Beitrdge zur Re-
duktion des Energieverbrauchs.

3. Umsetzung der Leitlinien

Wir verfolgen das Ziel, vielfaltigen, modernen und attraktiven Wohnraum mit einem mdg-
lichst tiefen Energieverbrauch zu schaffen, mit dem eine angemessene Rendite erwirtschaf-
tet werden kann. In den letzten Jahren wurde schon einiges umgesetzt, es bleibt jedoch
noch viel zu tun und wir wollen den eingeschlagenen Weg weiterfihren. Als grosser Immobi-
lieneigentimer mit langfristiger Perspektive kdnnen wir die Umsetzung der notwendigen
Massnahmen fachlich und finanziell sicherstellen und eine Vorbildrolle fir andere Gebaude-
eigentimer einnehmen.

3.1. Finanzierung

Die Finanzierung der Massnahmen zur Reduktion des Energieverbrauchs erfolgt durch Ein-
bezug verschiedener Finanzierungsquellen. Energetische Massnahmen kénnen in ohnehin
fallige Sanierungsmassnahmen integriert werden, wodurch bei der Umsetzung Synergien
entstehen. Sanierungen werden gemass Mietrecht sowohl vom Eigentimer als auch vom
Mieter finanziert, was seit 2008 auch fir Energiemassnahmen gilt. Zudem kénnen flr ener-
getische Sanierungen diverse Férdermittel beantragt werden, die wir konsequent ausschép-
fen.

Im Weiteren wollen wir auch aus dem Finanzvermdgen einen Beitrag leisten. Durch aktives
Portfoliomanagement entsteht z.B. bei Projektentwicklungen oder Transaktionen eine Wert-
schopfung, welche die Rendite im Finanzvermdgen positiv beeinflusst. Mit einem Teil dieser
Ertrage soll ein Fonds zur Unterstitzung von nachhaltigen Immobilienprojekten im Finanz-
vermobgen gedufnet werden. Aus diesem koénnen sinnvolle Massnahmen im Energiebereich
oder zur Férderung des Stadtwohnens unterstitzt werden. Die angemessene Rendite fur
das Finanzvermégen soll dabei aber gewahrt werden.

3.2. Kompetenzzentrum

In der Umsetzung unserer Leitlinien arbeiten wir mit fihrenden Fachinstitutionen zusammen.
Zur Qualitatssicherung stehen wir in Kontakt mit dem Institut Energie am Bau der Fachhoch-
schule Nordwestschweiz. Gleichzeitig werden interne Synergien genutzt, indem Immobilien
Basel-Stadt mit dem Amt fir Umwelt und Energie des Kantons Basel-Stadt (AUE) und den
Industriellen Werken Basel (IWB) zusammenarbeitet. Das Know-how und die Erfahrungen
von Immobilien Basel-Stadt bei Sanierungen und der Einbezug externer Experten flhren zu
einer optimalen Kombination von Theorie und Praxis, die zu nachhaltigen Lésungen flhrt.
Auf der Basis dieser Zusammenarbeit kdnnen die anstehenden Sanierungen in den nachs-
ten Jahren umgesetzt werden.

Dieses Konzept ist vom Regierungsrat mit Regierungsratsbeschluss vom 27. Oktober 2009
genehmigt worden.
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