<
N
D, S
O =
(4+]
=35
2%
- L
ns
8 =
S5='%




Inhalt

3 EINLEITUNG

Was kostet ein Holzbau?

1 O MODELLRECHNUNG
Kurzere Bauzeit
steigert Marktwert

1 INTERVIEW

3Johann: Ein Holzbau

mit Vorbildcharakter

1 7 FALLBEISPIELE

Acht Bauten unter der Lupe

09 —

Schweizerische Eidgenossenschaft
9 Confédération suisse

Confederazione Svizzera

Confederaziun svizra

Bundesamt fiir Umwelt BAFU
Aktionsplan Holz

VWuestpartner

Lignum

Holzwirtschaft Schweiz
Economie suisse du bois
Economia svizzera del legno

Miihlebachstrasse 8
CH-8008 Ziirich
Tel. 044 267 47 77
Fax 044 267 47 87
info@lignum.ch
www.lignum.ch

Lignum Magazin, April 2021

Herausgeber
Lignum, Holzwirtschaft Schweiz, Ziirich

Massgebliche Unterstiitzung
Bundesamt fiir Umwelt BAFU,
Aktionsplan Holz

In Kooperation mit
Wiiest Partner AG, Ziirich

Redaktion
Jutta Glanzmann, Lignum

Texte und Grafiken
Lignum Holzwirtschaft Schweiz, Ziirich;
Wiiest Partner AG, Zirich

Bildnachweise

Visualisierungen: 3Johann, Baumann Roserens
Architekten, Raumgleiter AG (Titel, Seite 2,
Seite 12/13, Rickseite); Wohniiberbauung
Geistlich-Areal, Clou Architekten, 360360
¢/0 Onur ©zman GmbH (Seite 3); Wohnhoch-
haus Pi, Duplex Architekten, Filippo Bolognese
(Seite 9)

Illustrationen: Silvan Glanzmann, Luzern
(Seite 3, 4, 9, 15)

Zeichnungen: Lignum, Ziirich (Seite 5),

Lorenz Baumann, Zirich (Seite 14, 15, 16)
Foto: Wohniiberbauung Sue & Til, Weberbrun-
ner Architekten und Soppelsa Architekten,
Allianz Suisse Immobilien AG, Fotograf: Beat
Buhler (Seite 4)

Gestaltung
BN Graphics, Ziirich

Druck
Kalt Medien AG, Zug



EINLEITUNG

Was kostet ein Holzbau?

Mit der Studie <Holzbaukennzahlen fiir Investoren> hat Wiiest Partner im
Auftrag des Bundesamtes fiir Umwelt acht grosse Holzbauprojekte der
letzten Jahre ausgewertet. Sie gibt erste Antworten auf die fiir Investoren
wichtige Frage, was ein Holzbau kostet. Das Sample und der Studien-
fokus sind noch zu klein, um alle Details zu klaren, aber eine Grundaussage
kann man bereits machen: Der 6kologische Leader Holzbau kann auch

okonomisch mithalten.

Der konstruktive Holzbau ist weltweit auf
dem Vormarsch. Dass sich Holz nicht nur auf
Ein- und Mehrfamilienhduser beschrénkt, zei-
gen eindrtickliche Bauten rund um den Glo-
bus. Das Wohnheim Brock Commons” flir
Studierende in Vancouver, Kanada, beispiels-
weise weist 18 Geschosse und eine Gebadude-
hoéhe von 53 Meter auf und bietet Platz fiir
404 Studierende. Bei der Fertigstellung im
Jahr 2017 war es das hochste Holzgebdude
der Welt. Es wurde mit einem hohen Grad
an Vorfabrikation in nur 70 Tagen errichtet.
Im Jahr 2019 wurde der Rekord bereits um
liber 30 Meter iiberboten. Der Mjosa Tower?
in Brumunddal, Norwegen, stellt mit 85,4
Meter das derzeit hochste Holzhaus der
Welt dar. Auf 18 Stockwerken wird eine ge-
mischte Nutzung aus Hotelbetrieb, Apart-
ments, Blros, Restaurants, einem Besucher-

deck und diversen Konferenzraumen ange- Wir haben uns im Studienauftragsverfahren ein Holzbau-
boten. Wéhrend die Kernbereiche im Brock - = .

rend die ferbereiche im Br projekt gewiinscht und freuen uns sehr, unser Portfolio
Commons in Massivbauweise erstellt wur-

den, besteht die gesamte Tragkonstruktion mit dem Siegerteam um Clou Architekten entsprechend zu
des Mjgsa Towers aus Holz. . TTF
) ergdnzen und zu diversifizieren. Im Vordergrund stehen ein

In der Schweiz kdnnte das derzeit hochste okologischer Anspruch und die Verpflichtung zu gesellschaft-
Holzgebdude der Schweiz, das 60-Meter- . " . .
Holzhochhaus Arbo> auf dem Suurstof- licher Nachhaltigkeit. Nicht zuletzt hat der Holzbau aber

fi-Areal in Rotkreuz von Zug Estates, schon auch viel mit der industriellen Vergangenheit der Geistlich-
bald tibertroffen werden. Seit 2018 wird in

Zug ein 80-Meter-Hochhaus in Hybridbau- Gruppe zu tun.

weise geplant, das 28 Geschosse mit fast

200 Wohneinheiten - davon 173 im preis- Ladina Esslinger
glinstigen Segment - umfassen soll. Fertig- Leiterin Projektentwicklung,
gestellt wird das <Projekt Pi> voraussichtlich Geistlich Immobilia AG

2024. In den letzten Jahren wurden in der



Auf dem Weg zur Klimaneutralitdt ist Holz als Baumaterial
unabdingbar. In 1m? Holz kann ca. 1 Tonne CO, gebunden

werden. Mit der in Holzbau realisierten Wohniiberbauung

Sue &Til in Winterthur haben wir von der Allianz Immobilien AG

als auch 6konomisch nicht mehr wegzudenken.

tller
Sustainability Expert,
Allianz Suisse Immobilien AG

r
Isabel M

Schweiz vermehrt grosse Projekte in Holz-
bauweise realisiert. Der Anteil von Holz in
Tragkonstruktionen befand sich im Jahr
2018 iiber alle Gebdudekategorien bei den-
noch nur rund 14,2%. Der Holzanteil in
Mehrfamilienhdusern machte dabei 10,7 %
und in Einfamilienhdusern 18,8 % aus. Der
grosste Holzanteil fand sich in Landwirt-
schaftsgebduden mit 39,9 %, aber auch in
Unterrichts- und Bildungsinstitutionen wur-
den 24,8 % eingesetzt.?

Anerkannter Spitzenreiter
in Sachen Okologie

Die Klimaziele der Schweiz nehmen den
Bausektor in die Pflicht. Hier hat Holz einen
Heimvorteil: Jeder Kubikmeter Holz bindet
ungefahr eine Tonne CO, - verbautes Holz
wirkt also als CO,-Senke. Der Einsatz von
Holz anstelle anderer Materialien vermeidet
zugleich CO,-Emissionen. Ausserdem steckt
in Holz sehr wenig Grauenergie aus Ernte

und Verarbeitung. Damit stellt sich die Holz-
bauweise 6kologisch an die Spitze. Das un-
termauern verschiedenste Studien. Fiir eine
Zukunft, in der energieeffizientes und klima-
schonendes Bauen gefordert ist, ist die Holz-
bauweise also bestens gerlistet. Damit sie
sich jedoch breit etablieren kann, missen
auch die wirtschaftlichen Voraussetzungen
gegeben sein.

Projektentwicklungen in Holzbauweise stos-
sen bei Investoren zunehmend auf Interesse,
seit der Holzbau aufgrund der liberarbeite-
ten Brandschutzvorschriften von 2015 in al-
len Geb4udekategorien und Nutzungen an-
gewendet werden kann (siehe dazu auch
Kasten Seite 7). Dass die Holzbauweise im
grossen Massstab nicht nur praxistauglich
ist, sondern auch 6konomisch bestehen kann,
zeigen verschiedene anspruchsvolle Refe-
renzobjekte, die bereits realisiert wurden
oder sich aktuell in Planung oder im Bau be-
finden - eines dieser Projekte ist das Wohn-
gebdude 3Johann der SBB Immobilien in Ba-
sel, das auf den Seiten 12 bis 16 im Gespréch
mit Gesamtprojektleiter Samuel Pillichody
vorgestellt wird.

Bediirfnis nach Kennzahlen fiir Investoren

Jedoch fehlten bislang Kennzahlen, die aus
einem grésseren Sample stammen und den
Holzbau tber den Einzelfall hinaus in Relati-
on zum Massivbau stellen. Solche Kennzah-
len als Entscheidungsgrundlage fiir den Ein-
satz von Holz zu erarbeiten, stand im Zen-
trum der Studie <Holzbaukennzahlen fiir
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ABBILDUNG 1

Kostenkennzahlen fiir acht Holzbauten (Aus-
wertung und Grafik Wiiest Partner): Fallbei-
spiel Nr.5 sticht mit im Vergleich sehr hohen
Kosten hervor. Dies riihrt einerseits von den
baulichen Tatigkeiten im komplexen inner-
stddtischen Kontext, andererseits von der sehr
hochwertigen Materialisierung und dem hoch-
wertigen Gebdudestandard her. Die Kosten
BKP 1-5 pro m? HNF befinden sich fiir alle
Fallbeispiele (mit Ausnahme von Nr.5) im Be-
reich von rund CHF 4000.- bis CHF 5000.-.
Ein Einfluss der Bauweise ist in den Kosten
nicht ersichtlich. Die Massivholzbauweise

der Fallbeispiele 3 und 4 ist in der gleichen
Grossenordnung wie die Rahmenbauweise
der Fallbeispiele 1 und 6.

Kostenkennwerte der Fallbeispiele 1 bis 8 (mehr dazu auf den Seiten 17 bis 27)

Fallbeispiel-Nummer

CHF BKP 1-5/m* GV "

894 795 834 1165 1583 1060 950 1127

CHF BKP 1-5/m? GF?

3551 2508 2777 3014 4935 261 3145 3497

CHF BKP 1-5/m? HNF

4812 4018 4304 5163 6266 4370

4968 4551

CHF BKP 2/m?* GV "

775 614 670 1041 1459 934 791 1037

CHF BKP 2/m? GF?

3080 1938 2233 2694 4547 2301 2619 3218

CHF BKP 2/m? HNF

4175 3106 3461 4615 5773 3851 4136 4188

CHF BKP 2143/m* GV")

96 100 125 222 213 110 167 201

CHF BKP 2143)/m? GF2

382 314 417 575 663 272 551 623

CHF BKP 2143)/m? HNF

518 504 646 986 842 455 871 811

1 Oberirdisches Gebdudevolumen
2 Geschossfliche ohne Tiefgarage

3 Montagebau in Holz. Darin enthalten sind unter anderem Kosten
fiir Zimmerarbeiten, Ingenieurholzbau, Holzelementbau, Bekleidungen,
Geriiste, Dacher und Unterkonstruktion.

Investorens>?, die Wiest Partner 2020 im
Auftrag des Bundesamts flir Umwelt BAFU
erstellte. Dafiir wurden acht realisierte Holz-
bauprojekte in der Deutschschweiz ausge-
wertet und die Ergebnisse in anonymisierter
Form aufgearbeitet (Abbildung 1). Bei den
untersuchten Projekten handelt es sich
durchwegs um Wohniberbauungen. Die
Gebéude sind alle nach der letzten Jahrtau-
sendwende realisiert worden und sind mit
einer Ausnahme weniger als zehn Jahre alt,
weisen also fast alle noch Neubaucharakter
auf. lhre Erstellungskosten tibertreffen CHF
10 Mio. und liegen damit in einem Bereich,
der fiir Investoren interessant ist. Vertreten
sind sowohl Rahmen- als auch Skelett- und
Massivholzbau. Alle untersuchten Fallbei-
spiele sind Hybridbauten: Treppenhéuser und
Untergeschosse sind betoniert. Sie wurden
alle an sehr guten bis exzellenten Makro-
lagen in der Deutschschweiz realisiert. Alle
Liegenschaften sind sehr hochwertig ausge-
baut, und einige der Projekte weisen energe-
tisch Pioniercharakter auf.

Gute Qualitat bei hoher Kostensicherheit

Die Kostenkennwerte der Fallbeispiele wur-
den mit dem Baukostendatensatz von Wiiest
Partner verglichen, der gleich parametrisiert
ist wie die Fallbeispiele. Er umfasst 171 Ge-
bédude, von denen 23 energetisch zertifiziert
sind. Die Auswertung zeigt auf, dass die
acht untersuchten Holzbauten etwas teurer
abschneiden: Der Median liegt beim
70 %-Quantil der Referenzmengen mit Mas-
sivbauten (Abbildung 2 und 3). Das erstaunt

Ubersicht Holzbauweisen

[

il

T TEATE
e

Rahmenbauweise Dabei werden ringsum laufen-
de Rahmen in regelméssigen Abstdnden mit Rip-
pen verstdrkt. Das Gerippe wird beidseitig mit
aussteifenden Holzwerkstoff- oder Gipsplatten
beplankt. Die Warmeddmmung wird direkt in
den Holzrahmen integriert, was relativ schlanke
Aufbauten erlaubt. Werden die einzelnen Ele-
mente wie zum Beispiel Wénde im Werk schon
weitestgehend vorfabriziert (Leitungsfiihrung/
Dammung/Aussparungen/Beplankung etc.),
spricht man auch von Tafelbauweise. Standardi-
sierte Holzteile erlauben eine effiziente Erstellung
im Werk und einen schnellen Einbau vor Ort.

Skelettbauweise Bei dieser Konstruktionsart er-
folgt die vertikale Lastabtragung primér tiber
Stiitzen im regelmdassigen Raster, was eine sehr
freie Grundrissgestaltung erméglicht. Bei Holz-
bauten lassen sich damit grosse Spannweiten
und grossvolumige Bauten realisieren.

Massivbauweise Wird durch mehrschichtig ver-
leimte Platten oder verdubelte Brettstapel be-
stimmt. Die einzelnen Bauteile haben zugleich
eine raumbildende und tragende Funktion. Vor-
teil dieser Konstruktionsweise sind reduzierte
Bauteilschichtdicken. Aus der Kombination von
massiven Scheiben und Platten entstehen ausser-
dem sehr robuste Tragwerke. Diese Bauweise
eignet sich daher gut fiir besonders hohe Bauten.



indessen nicht, denn alle Fallbeispiele wei-
sen wie oben erwdhnt eine sehr hohe bauli-
che und energetische Qualitét auf.

Aufféllig ist: Die Streuung der Kostenkenn-
werte fallt bei den Holzbauten sehr viel klei-
ner aus als diejenige der Referenzdatensétze.
Das liegt zum Teil an den ausgewerteten
Holzbauten selbst, verdankt sich aber auch
ganz generell dem hohen Detaillierungsgrad
der Planung im Holzbau, welche die Kosten-
und Terminsicherheit enorm verbessert. Die

Holzbauweise erreicht dank hohem Vorferti-
gungsgrad nicht nur eine sehr gute Qualitat,
sondern lasst sich auch optimal in einen
BIM-Planungsprozess einbinden. Ein Einfluss
der verschiedenen Holzbaukonstruktionsar-
ten Rahmenbau, Skelettbau und Massivholz-
bau auf die Baukosten lasst sich aus den Er-
gebnissen nicht herleiten. Flr verldssliche
Aussagen diesbeziiglich ist das untersuchte
Sample zu klein. Gemdss Wiiest Partner
kann man davon ausgehen, dass insbeson-
dere die Wahl der Gebdudehiille einen we-

sentlich héheren Einfluss auf die Kosten hat
als die Wahl der Primarkonstruktion. Die
energetischen Anforderungen des Minergie-
P-Standards schlagen sich beispielsweise in
hohen Kosten fiir Fenster, Liiftung und War-
meddmmung nieder.

Renditen entsprechen
Investorenerwartungen

Die Renditeerwartung fiir die untersuchten
Holzbauten wurde von Wiiest Partner an-

ABBILDUNG2 BKP 1-5 pro Hauptnutzflache (HNF) in CHF/m?  ABBILDUNG 3 BKP 2 pro Hauptnutzfliche (HNF) in CHF/m?
Massivbau Massivbau
energetisch zert. Massivbau Holzbau energetisch zert. Massivbau Holzbau
8500 8000
7500 7000
6500 6000
5500 5000
4500 | 4000 .
3500 . . 3000 . .
2500 2000
Massivbau Massivbau
energetisch zert. Massivbau Holzbau energetisch zert. Massivbau Holzbau
90 %-Quantil 8018 7202 5950 90 %-Quantil 7310 6106 5172
70 %-Quantil 5283 5119 5228 70 %-Quantil 4654 4429 4608
50 %-Quantil 4206 4199 5007 50 %-Quantil 3578 3594 4487
30 %-Quantil 3499 3549 4642 30 %-Quantil 3041 3055 3909
10 %-Quantil 3067 2967 4365 10 %-Quantil 2656 2542 3658

Kostenbenchmarks fiir die Baukosten BKP 1-5 pro m? Haupt-
nutzflache. Unterteilung in Massivbau (zusétzliche Unterteilung

energetisch zertifiziert) und in Holzbau.

und Massivbauten.

Kostenkennwert BKP 2 pro m? Hauptnutzflache fiir Holzbauten




Brandschutz

Die Brandschutzvorschriften (BSV) werden in der Schweiz durch
die Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen (VKF) als Mus-
tervorschriften erarbeitet und durch das interkantonale Organ
technische Handelshemmnisse (IOTH) in jedem Kanton als ver-
bindlich erkldrt und in Kraft gesetzt.

Mit der Vorschriftengeneration BSV 2003 wurde eine Offnung
der Holzanwendung am Bau vollzogen. Bis zu 6-geschossige Bau-
ten fiir die Wohn-, Biiro- und schulische Nutzung waren ab 2005
zuldssig. Die Resultate aus umfangreichen Forschungs- und Ent-
wicklungsprogrammen sowie positiven Erfahrungen mit dem
konstruktiven Holzbau in der Praxis hatten nachweislichen Ein-
fluss in der Uberarbeitung der BSV im Jahr 2015. Die Benachtei-
ligung von Holzbauteilen wurde abgeschafft. Seither lassen sich
Holzbauteile in allen Gebdudekategorien und Nutzungen fiir
Anforderungen an den Feuerwiderstand von bis zu 90 Minuten
einsetzten. Robuste und mit nichtbrennbarer Bekleidung ge-
schiitzte Holzbauteile sind der «nichtbrennbaren Bauweise> gleich-
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gestellt. Selbst in Hochhdusern mit tiber 30 Metern Geb&ude-
hohe lassen sich Bauteile mit sichtbaren Holzanteilen verbauen.
Mit Sprinkleranlagen und einem aktiven Ldschanlagenkonzept
lassen sich die Anforderungen an Bauteile weiter minimieren
und der Einsatz von sichtbaren Holzbauteilen noch weiter aus-
dehnen. Heute kdnnen Holzbauteile fiir praktisch alle relevan-
ten Nutzungsformen und in allen Gebdudekategorien flexibel
und fiir den Nutzer fiihl- und sichtbar eingesetzt werden.

ABBILDUNG 4 Bruttoanfangsrendite

Wohnliegenschaft
2019 Holzbau

5%

4%

39% |

2%

1%

0%

Wohnliegenschaft

2019 Holzbau
90 %-Quantil 4,12% 3,49%
70 %-Quantil 3,85% 3,33%
50 %-Quantil 3,57% 3.22%
30 %-Quantil 3,23% 3,01%
10 %-Quantil 2,73% 2,76%

Bruttoanfangsrenditen Holzbau (ausgewertete Fallbeispiele)
im Vergleich mit den Transaktionen von Wohnliegenschaften
an guten bis sehr guten Makrolagen im Jahr 2019.

hand der Transaktionen von Wohnliegen-
schaften im Jahr 2019 an sehr guter bis ex-
zellenter Makrolage eingeschdtzt. Die un-
tersuchten Holzbauten weisen im Median
eine Bruttoanfangsrendite von 3,2% auf.
Der 50 %-Quantil-Wert der vergleichbaren
Wohnliegenschaften fiir 2019 liegt mit
3,6% etwas hoher. Das 30 %-Quantil der
vergleichbaren Wohnliegenschaften betragt
jedoch ebenfalls 3,2 %.

Da die Auswertung der Holzbauten auf Mo-
dellannahmen von Wiiest Partner beruht,
kann sie vom wirklichen Wert etwas abwei-
chen. Die Auswertung zeigt jedoch, dass alle
Holzbauten zum heutigen Zeitpunkt eine
Rendite aufweisen, welche den Erwartun-
gen von institutionellen Investoren voll und
ganz entspricht (Abbildung 4). Dies liegt laut
Woiest Partner unter anderem auch an den
hohen Baulandpreisen an begehrten Makro-
lagen, die den Einfluss der Baukosten in der
Renditebetrachtung minimieren.

Faktor Bauzeit und Ausblick

Der Einfluss der Bauzeit auf die Kosten wur-
de fiir die acht Fallbeispiele nicht untersucht.
Fiir Investoren kann dies jedoch ein entschei-
dender Aspekt sein. Denn aufgrund des Zeit-
vorteils der Holzbauweise wird eine frithere
Vermietung oder Verdusserung moglich. Um
die Grossenordnung dieses Aspekts aufzuzei-
gen, hat Wiest Partner mit einer Modell-
rechnung fiir ein typisches Mehrfamilien-



Abkiirzungen

AZ

Ausnlitzungsziffer. Verhéltnis zwischen
oberirdischer anrechenbarer Geschoss-
flache und Grundstiicksflache.

BIM

Building Information Modelling. Be-
schreibt einen Planungsprozess,

bei welchem ein intelligentes 3D-Modell
erstellt wird. Dieses wiederum ermog-
licht eine Dokumentverwaltung, Koor-
dinierung und Simulation wéhrend des
gesamten Lebenszyklus eines Projekts.

BKP
Baukostenplan. Planungsinstrument zur
Baukostenaufschliisselung.

EBF

Energiebezugsflache. Darunter ver-
standen wird die beheizte Flache inner-
halb einer Liegenschaft.

GF

Geschossflache. Es wird unterschieden
zwischen oberirdischer (oi) und unter-
irdischer (ui) Geschossflache.

GGF
Gebdudegrundfldache. Beschreibt den
Fussabdruck des Gebaudes im Terrain.

GSF
Grundstiicksflache.

GV

Gebdudevolumen. Es wird unterschieden

zwischen oberirdischem (oi) und
unterirdischem (ui) Volumen.

HNF

Hauptnutzfliche. Gemeint ist die ver-
mietbare Flache, die genutzt werden
kann. Allgemeinflachen wie Erschliessung
und konstruktive Flachen wie Wande
etc. werden zur HNF nicht dazugezéhlt.

KBOB

Koordinationskonferenz der Bau- und
Liegenschaftsorgane der offentlichen
Bauherren.

MIV

Motorisierter Individualverkehr. Darin
enthalten sind Automobile und
Motorréder, die zum privaten Zweck
genutzt werden.

MuKEn
Mustervorschriften der Kantone im
Energiebereich.

ov
Offentlicher Verkehr wie Zug, Bus und
Schiff.

ABBILDUNG 5 Verbautes Holz und gebundenes CO, - die acht Beispiele im Vergleich

In den untersuchten Fallbeispielen wurde un-
terschiedlich viel Holz verbaut. Dies nicht

nur in absoluten Zahlen, sondern auch relativ,
zum Beispiel im verbauten Bauholz pro HNF.
Die Tabelle macht eine Vergleichsrechnung
fiir die acht Fallbeispiele. Die eindriicklichen
Zahlen zeigen auf, wieviel CO, sich in einer
Holzbaukonstruktion binden lasst. Im Gegen-
satz zu Beton und Stahl, die keinen solchen
Effekt aufweisen, kann mit Holz eine Verzége-
rung von CO,-Emissionen erreicht werden,
indem diese Uber viele Jahre im Bauwerk ge-
speichert werden. Das gebundene CO, wird
am Ende des Lebenszyklus zum Beispiel

durch die Gewinnung von zusétzlicher Energie
(durch die Verbrennung), freigesetzt.

Fallbeispiel-Nummer 1 2

Verbaute Menge Bauholz,

X 825 102 285 126 315 261 2399 450
in Tonnen
Verbautes Bauholz
81 20 71 101 84 39 144 29

pro m? oi GF, in Kilogramm
Gebundenes CO,,
. 1800 205 570 2252 630 520 4800 900
in Tonnen
Anzahl Fliige,

565 70 195 775 215 180 1650 310
ZHR-JFK retour, Economy
Anzahl Weltumrundungen

131 16 45 179 50 Zy| 381 72

im Mittelklassewagen
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haus an verschiedenen Standorten die Aus- Mit dem 80 Meter hohen Wohnhochhaus-Projekt <Pi> loten

wirkungen der kiirzeren Bauzeit eines Ee T : .
& Lo : wir die Moglichkeiten des konstruktiven Holzbaus aus.
Holzbaus gegeniber einem konventionellen

Gebaude in Bezug auf Marktwert und Finan- Der Entwurf sieht ein dusseres Rahmentragwerk aus Buchen-
o et st o Seiton 10 undl 11
dazu findet man auf den Seiten 10 und 1. holz und eine neuartige Holzverbundflachdecke vor. Grosse
Diese Erkenntnisse und die nun vorliegenden Aussteifungskerne in Ortbeton eriibrigen sich. Das Gewicht des
Kostenkennwerte sind ein Anfang. Wiinsch- - " . "

bar wére, dass das Sample der untersuchten Tragwerks lasst sich so um ca. 30% im Vergleich zu einer

Bauten kiinftig laufend erweitert wird - auch klassischen Stahlbetonkonstruktion reduzieren, so dass weniger
hinsichtlich peripherer Lagen, kostengtinsti-

gen Holzbaus und anderer Nutzungen als Fundationsaufwand notwendig ist. Insgesamt lassen sich mit

Wohnungsbau. Denn je grosser die Anzahl dem Projekt 1700 Tonnen CO, gegeniiber einer konventionellen
untersuchter Beispiele wird, desto grosser ist

die Aussagekraft der Kennzahlen. Bauweise einsparen. Mit sichtbaren Holzoberflichen in

Quellen den Innenrdumen schaffen wir ein besonderes und behagliches
1 HK Architekten, Brock Commons Wohngefiihl. In der Machbarkeitsstudie lag die Holzvariante
Tallwood House, Vancouver, — = TR
Abfragedatum 12.03.2020, bei einem Mehraufwand von weniger als 5% hoher, bezogen

www.hkarchitekten.at/de/projekt/ auf die Gesamtinvestition. Noch nicht beriicksichtigt ist dabei,
student-residence-at-brock-commons/

2 Mijosa Tower (Mjostarnet), dass wir damit rechnen, dass sich die rund 200 Wohnungen
Design Build Network,
Abfragedatum 12.03.2020,

www.designbuild-network.com/projects/ ziehen lassen. Vorausgesetzt, das Deckensystem kann mittel-

bei der Holzvariante bereits vier bis fiinf Monate friiher be-

mjosa-tower-mjostarnet ERT . 0
) ) v fristig industriell in einem optimierten Werk hergestellt werden
3 Auswertung der Materialanteile fir

Baubewilligungen. Im Jahr 2018 wurden diirfte die Holzvariante zur Betonlosung kostenneutral sein
insgesamt 3055 Baubewilligungen "
Quelle: Jahresbericht 2018/2013, phasenabhingig ist: Je friiher der Entscheid fiir eine Holz-
Holzbau Schweiz, 8050 Ziirich
4 Der Schlussbericht der Studie «Holzbau- variante gefillt wird, desto giinstiger wird sie.
kennzahlen flr Investoren» kann auf
der Webseite des Bundesamt fiir Umwelt Beat Weiss
BAFU (www.bafu.admin.ch) herunter- CEO, Tech Cluster Zug AG

geladen werden.



Kurzere Bauzeit
steigert Marktwert

Mittels einer Modellinvestitionsrechnung zeigt Wiiest Partner fiir

drei unterschiedliche Holzbauvarianten eines typischen Mehrfamilien-

hauses, wie sich die kiirzere Bauzeit im Vergleich zu einem kon-

ventionellen Bau auf den Markt- bzw. Landwert auswirkt. Das Fazit:

Es ldsst sich eine Steigerung um mehr als zwei Prozent erzielen.

Schematische Darstellung der Bauzeitverkiirzung durch Vorfertigung im Werk

Konventionelle Bauprozesse auf der Baustelle

Baugesuch Einrichtung
Planung Bewilligung Baustelle/Aushub  Rohbau Ausbau
Vorfertigung

Baugesuch Einrichtung
Planung Bewilligung Baustelle/Aushub  Montage

Produktion im Werk

Ubersicht der untersuchten Varianten

Monate 4 8 12 16 20 24

Planung 16 Monate Bauzeit 12 Monate
Konventioneller
Bau -~ .
Baubewilligung Baubeginn

Bauzeit 9 Monate

Planung 19 Monate

Holzbau |  vorher +3 Monate |nachher -3 Monate

Baubeginn

Baubewilligung

Planung 16 Monate Bauzeit 8 Monate
Holzbau Il vorher nachher -4 Monate

Baubewilligung Baubeginn

Planung 16 Monate Bauzeit 6 Monate

Holzbau Il vorher nachher -6 Monate

Baubewilligung Baubeginn

Bau ¥ Konventionell Holz
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Ausgangslage

Holzbauten kénnen schneller als konventio-
nelle Gebaude erstellt werden. Denn die Vor-
fertigung im Werk erlaubt eine Parallelisie-
rung der Baustelleneinrichtungs- und Aus-
hubarbeiten vor Ort und der Produktion von
Elementen, Modulen oder vollausgebauten
Raumzellen im Werk. Daraus resultieren Bau-
zeiteinsparungen von rund 30-50% gegen-
iber der konventionellen Bauweise sowie re-
duzierte Bauzinsen und friihere Ertragsein-
gange.!

Modellrechnung

Im Zuge einer Modellinvestitionsrechnung
fiir ein typisches Mehrfamilienhaus werden
drei unterschiedliche Holzbau-Varianten mit
einem konventionellen Bau verglichen und
die Auswirkungen der kirzeren Bauzeit auf
den Marktwert aufgezeigt. Mittels der Resi-
dualwertmethode wird der potentielle Jah-
resertrag geschatzt und mit einer lage- und
nutzungsgerechten Renditeerwartung eines
potentiellen Investors kapitalisiert. Vom dar-
aus resultierenden Ertragswert werden die
potentiellen Erstellungskosten abgezogen.
Der Residualwert entspricht dem Landwert
bei Fertigstellung. Nach Abzug von Entwick-
lungsrisiken resultiert der Landwert heute.
Die Planungszeit fiir ein typisches Mehrfami-
lienhaus mit zehn Wohnungen betradgt rund
16 Monate. Die Realisierung kann innert
zwolf Monaten erfolgen. Fiir vorgefertigte
Holzbauten kann die Bauzeit je nach System-
wahl um rund 25 % bzw. drei Monate bis zu
50% bzw. sechs Monate reduziert werden.
Im Sinne einer moderaten Variante wird
beim ersten Szenario davon ausgegangen,
dass der Bauzeiteinsparung von drei Mona-
ten eine entsprechende Verldngerung der
Planungszeit um drei Monate gegeniiber-
steht. Bei den anderen beiden Varianten wird



von einer Verkiirzung der Bauzeit um vier
bzw. sechs Monate ausgegangen und einer
gegenliber einem konventionellen Bau un-
verdnderten Planungszeit.

Das Modell-Mehrfamilienhaus wird einmal
an einer guten Lage (Mietpreispotential CHF
350.-/m?a, Bruttorendite 3,2 %) und einmal
an einer durchschnittlichen Lage (Mietpreis-
potential CHF 260.-/m?a, Bruttorendite
3,8 %) erstellt.

Die Finanzierungskosten werden wie folgt
angenommen:

— Planung vor Baubewilligung: 0,60% p. a.
— Planung nach Baubewilligung: 1,65 % p.a.
— Bauzeit: 2,7% p.a.

Ergebnisse

Der Ertragswert des Mehrfamilienhauses er-
gibt sich an der guten Lage zu CHF 8,8 Mio.
bzw. an der durchschnittlichen Lage zu CHF
5,5 Mio. Fiir den konventionellen Bau resul-
tiert unter Beriicksichtigung der Erstellungs-
kosten und Entwicklungsrisiken ein Land-
wert zum Bewertungsstichtag in H6he von
CHF 5,0 Mio. an der guten Lage bzw. CHF
2,0 Mio. an der durchschnittlichen Lage.

Fiir die Holzbauten resultiert unter Bertlick-
sichtigung der oben dargestellten Verdnde-
rungen der Planungs- und Bauzeit ceteris
paribus gegeniiber dem konventionellen Bau
ein Mehrwert von CHF 20000.- bis CHF
76000.-, was einem relativen Mehrwert von
0,6 % bis 2,3 % entspricht.

An guten Lagen ist der Mehrwert in CHF et-
was hoéher, da aufgrund des héheren Land-
wertes mehr Kapital fiir die Finanzierung
des Landes gebunden ist und damit eine
Verkiirzung der Bauzeit eine stdrkere Reduk-

MODELLRECHNUNG

Mehrwert (CHF) gegeniiber dem Marktwert des konventionellen Baus

Konventioneller
Bau Holzbau | Holzbau II Holzbau IlI
70000
60000
50000
40000
30000
20000
10000
Planung 16 Monate +3 Monate Unverédndert Unveréndert
. -25% bzw. -33% bzw. -50% bzw.
Bauzeit 12 Monate -3 Monate -4 Monate -6 Monate
Mehrwert M Gute Lage Durchschnittliche Lage
Mehrwert (%) gegeniiber dem Marktwert des konventionellen Baus
Konventioneller
Bau Holzbau | Holzbau II Holzbau IlI
2,5%
2,0%
1,5%
1,0%
0,5% I—
Planung 16 Monate +3 Monate Unverdndert Unverdndert
. -25% bzw. -33% bzw. -50% bzw.
Bauzeit 12 Monate -3 Monate -4 Monate -6 Monate
Mehrwert M Gute Lage Durchschnittliche Lage

tion der Finanzierungskosten bewirkt. Rela-
tiv betrachtet fallt jedoch der Mehrwert an
durchschnittlichen Lagen starker ins Ge-
wicht, da der Anteil der Finanzierungskosten
im Verhdltnis zum Landwert hoher ist.

Fazit

Mit einem Holzbau kann im Zuge der In-
vestitionsrechnung aufgrund der Verkiir-
zung der Bauzeit eine Steigerung des
Marktwertes bzw. Landwertes um mehr als
2% erzielt werden.

1 Modular Building Institute: Improving

Construction Efficiency & Productivity with

Modula Construction, White paper, 2010
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Die vorgeschlagene Rhythmisierung
des Gebdudevolumens gliedert

die Saint-Louis-Strasse, die als Zugang
zum Entwicklungsgebiet «Volta-Basel>
kiinftig an Bedeutung zunehmen
wird. Die Eingangshéfe mit Biumen

schaffen attraktive Raume zwischen

Strasse und Wohnung.

Ein Holzbau mit

Vorbildcharakter

Mit dem Wohnbauprojekt 3Johann im Basler Quartier St.Johann

verfolgen die SBB Immobilien das Ziel, einen Holzbau zu realisieren,
der hinsichtlich Qualitat und Nachhaltigkeit hohe Standards setzt

und gleichzeitig in Bezug auf die Kosten konkurrenzfihig ist. Samuel
Pillichody gibt im Gesprach Auskunft dariiber, was es dafiir braucht.

12
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Weshalb realisieren die SBB Immobilien
das Projekt 3Johann als Holzbau?

Samuel Pillichody Das hat verschiedene
Griinde: Zum einen hatten wir aufgrund der
rechteckigen Form des Grundstlicks schon
bald die Idee, dort einen Holzbau zu realisie-
ren. Gleichzeitig wollten wir mit dem Projekt
dank Innovation im Bereich Vorfertigung
neue Massstdbe setzen: Das flr die SBB ers-
te Projekt dieser Art soll als Pilot zeigen, wie
sich die Termine und die Ausfiihrungsquali-
tat steigern und die Erstellungskosten mass-
geblich senken lassen. Wir setzten uns das
Ziel von weniger als CHF 2000.- pro m?> GF
fiir BKP 2, was eine Herausforderung ist. Ak-
tuell liegen wir bei CHF 2222.- pro m? GF,
was wir voraussichtlich halten kénnen. Hin-
sichtlich Qualitdt haben wir keine Kompro-
misse gemacht, im Gegenteil: Zwar sind die

Wohnungen eher klein, aber die Ausstattung
ist hochwertig. Ein weiterer Grund fiir den
Holzbau war, dass das Projekt mit geringerer
CO,-Belastung dazu beitragt, dass die SBB ihr
Ziel, bis 2030 klimaneutral zu sein, erreichen
kénnen. Die CO,-Einsparungen des Projekts
liegen bei ca. 440 Tonnen bei einer Nut-
zungsdauer von 60 Jahren - ohne Beriick-
sichtigung der Sequestrierung (Speicherung).

Welchen Mehrwert versprechen

Sie sich davon?

Zum einen versprechen wir uns einen Vorteil
in 6kologischer Hinsicht: Holz ist ein nach-
wachsender Rohstoff mit einem grossen
CO,-Speicher, und Holz ist CO,neutral. Holz
hat zudem eine hohe Materialeffizienz: Im
Vergleich zu Gewicht und Stabilitdt ist das

INTERVIEW

Material einzigartig. Die tiefe graue Energie
entlastet die Umwelt und ist ein Vorteil fiir
die Erreichung von Labels mit 6kologischen
Anforderungen wie DGNB, Minergie-Eco
oder 2000-Watt-Gesellschaft.

Und in 6konomischer Hinsicht?

Die 6konomischen Vorteile sind ebenso ge-
wichtig: Durch die Standerkonstruktion ldsst
sich der Zwischenraum dammen, was bei
gleichem Dammwert die Wandstérke redu-
ziert. Dadurch wird das Verhéltnis von Brut-
togeschossflache und Hauptnutzfliche bes-
ser. Mit der Vorfertigung werden die Ele-
mente dreidimensional geplant, bevor man
diese produziert. Notwendige Installationen
sind bereits eingelegt. Der Vorfertigungs-
grad ist damit sehr hoch, und die fehleranfal-
lige und kostentreibende Planung auf der
Baustelle wird eliminiert. Ebenso werden die
teuren Arbeitsstunden auf der Baustelle re-
duziert, und ein Grossteil der Kosten fiir An-
fahrtswege entféllt. Zudem ist das Werk-
stattklima fiir die Arbeitenden angenehmer
als auf der Baustelle, und es ist eine kleinere
Baustelleninstallation notwendig. Weil die
Elemente von CNC-Maschinen millimeterge-
nau produziert werden, erhéht sich nicht
nur die Qualitit des Rohbaus, sondern auch
die Masstoleranzen fiir die Nachfolgegewer-
ke werden gesenkt, was eine Effizienzsteige-
rung zur Folge hat. Fiir Nasszellen mit einer
hohen Installationsdichte ist es sinnvoll, Mo-
dule herzustellen. So werden die ineffizien-
ten und meist zu Verzdgerung fiihrenden
Prozesse in den Nasszellen eliminiert und
die Risiken fiir Schaden reduziert. Mit einem
klaren statischen Konzept lasst sich beim
Holzbau der Gedanke der Systemtrennung
gut umsetzen. Und zu guter Letzt wird mit
der Trockenbauweise der Bauablauf opti-
miert: Die Austrocknungszeit und die ent-
sprechenden Kosten entfallen, die Bauzeit
wird massiv verkiirzt.
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Das Projekt 3Johann in Basel

Das Projekt 3Johann liegt im Basler
Quartier St.Johann und ist in der Gebdu-
dezeile das dritte Gebdude, vom Bahnhof
St.Johann gesehen. Der lange, in

seiner Volumetrie differenzierte Baukérper
schliesst ans Voltahaus im Norden an

und lasst zur Zollhalle im Siiden eine Liicke
frei. Ein kleiner Platz verbindet den Strassen-
mit dem Gleisraum und ermoglicht einen
Anschluss an einen kiinftigen quartierver-
bindenden Gleisuferweg. Die beiden Seiten
- Gleisfeld und Strassenraum - spiegeln
sich in den Fassaden des Gebaudekorpers
ganz unterschiedlich. Die dynamische, durch
léngere Bandfenster geprdgte Fassade auf
der Gleisseite kontrastiert mit der aufge-
I6sten, durch hofartige Aussenrdume, vor-
gestellte Balkone und franzosische Fenster
definierten Strassenseite. Die Saint-Louis-
Strasse, die als Zugang zum Entwicklungs-
gebiet «Volta-Basel> kiinftig an Bedeutung
zunimmt, wird durch die vorgeschlagene
Rhythmisierung des Gebdudevolumens ge-
gliedert und als Strassenraum aufgewertet.
Vier Treppenhduser werden iiber zwei
baumbestandene Eingangshéfe erschlossen.
So entstehen als Nahtstelle zwischen
Strasse und Wohnung attraktive halboffent-
liche Raume. Der dritte, mittlere Hof ist

als Werkhof gedacht und soll von den
ebenerdigen Atelierwohnungen genutzt
werden. Die Grundrisstypologien reagieren
auf die Larmimmissionen: Alle Wohnrdume
lassen sich gleisabgewandst liiften. Es ent-
stehen 69 Mietwohnungen mit 1'% bis 37
Zimmern sowie zwei Ateliereinheiten im
Parterre.
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FAKTEN UND ZAHLEN ZUM PROJEKT

Ort Saint-Louis-Strasse 23-29, 4056 Basel-Stadt

Bauherrschaft SBB Immobilien Development, Olten

Architektur Baumann Roserens Architekten, Ziirich

TU/Bauleitung Schaerholzbau AG, Altbiiron

Bauingenieur Jaeger Partner AG Bauingenieure, Ziirich

Holzbauingenieur Pirmin Jung Schweiz AG, Thun

Bauphysik Pirmin Jung Schweiz AG, Thun

Haustechnik EBP Schweiz AG mit Beat Kegel Klimasysteme, Ziirich

Nachhaltigkeit Durable Planung und Beratung GmbH, Zirich

Holzbau Schaerholzbau AG, Altblron

Holz Innenausbau Schaerholzbau AG, Altbiiron

Baukosten BKP 1-9 CHF 20538 879.- exkl. MWST
(inkl. Riickbau, Studie, Wettbewerb, Vermarktung etc.)

Baukosten BKP 2 CHF 16623 857.- exkl. MWST

Baukosten BKP 214 CHF 4028 660.- exkl. MWST inkl. BKP 215 Fassade

Grundstiicksfliche SIA 416 22791 m?

Gebadudegrundflache SIA 416 12455 m?

Geschossflache ober-/unterirdisch SIA 416 7481,4 m?

Geschossflache oberirdisch SIA 416 6149,9 m?

Gebaudevolumen SIA 416, oberirdisch 18 392 m3

Gebaudevolumen SIA 416, unterirdisch ca. 4000 m?

Bauzeit Riickbau bestehende Lagerhallen Oktober 2020 bis Februar 2021

Neubau Mdrz 2021 bis August 2022

Material Fassadenschalung Nut+Kamm ca. 2900 m? (von betriebseigener
Sagerei in Malters, Schweizer Holz Region Pilatus/Napf), Konstruktionsholz
Brettschichtholz und Lamellenholz fiir Elementbau 590 m? (Label Schweizer
Holz), Dreischichtplatten 8700 m? (Herkunft EU), wird aktuell in der Schweiz
noch nicht produziert, Tragwerk Brettschichtholz 180 m? (von betriebseigener
Sagerei in Malters, Schweizer Holz Region Pilatus/Napf), Massivholzparkett
ca. 4250 m? Eschenbodenriemen (von betriebseigener Sdgerei in Malters,
Schweizer Holz Region Pilatus/Napf)




Welche Rolle spielen dabei die konkreten
Kosten, auch im Vergleich mit anderen
Projekten?

Die Kosten spielen immer eine grosse Rolle,
insbesondere weil die Projekte der SBB
schweizweit miteinander verglichen werden.
Das bedeutet, dass die Wirtschaftlichkeit ge-
geniiber anderen Projekten gleich gut oder
besser sein muss. Ansonsten gabe es keine
Kreditfreigabe.

Was sind weitere aktuelle Erfahrungen
im Zusammenhang mit dem Projekt?
Der Schlussel fiir die verhaltnismassig giinsti-
ge Bauweise liegt in der strengen Disziplin
der Hauskonzeption - in unserem Fall eine
vierbiindige Erschliessung - sowie den Lay-
outs der Wohnungen, die einen sehr hohen
Wiederholungsfaktor erméglichen. Samtli-
che Schéchte sind fiir je zwei Wohnungen zu-
sammengefasst und in der Anzahl auf das
Optimum minimiert. Aufgrund der gewdhl-
ten Standardisierung werden die Planung
und die Vorfertigung sehr effizient. Wand-
und Deckensysteme kommen maximal vor-
gefertigt auf die Baustelle. Sdmtliche Nass-
zellen sind schlusselfertig im Werk vormon-
tiert und werden vor Ort nur noch vertikal
an die Versorgungsleitungen angebunden.
Die Wohnungen haben einen hohen Fenster-
anteil, bei einem ebenfalls hohen Wiederho-
lungsfaktor der Fensterformate. Die durch-
aus hohe Qualitdt der Wohnungen erreichen
wir durch ihre Kleinteiligkeit und den Ver-
zicht auf unnétigen Luxus.

Das Projekt ist (ibrigens auch in Bezug
auf die Gebdudetechnik ein Pionierbau. Wir
haben beispielsweise ein neuartiges Heiz-,

INTERVIEW

Wir wollen mit dem Projekt 3Johann dank Innovation

im Bereich Vorfertigung neue Massstdbe setzen: Das fiir

die SBB erste Projekt dieser Art soll als Pilot zeigen,

wie sich die Termine und die Ausfiihrungsqualitat steigern

und die Erstellungskosten massgeblich senken lassen.

Hinsichtlich Qualitat haben wir keine Kompromisse gemacht,

im Gegenteil: Zwar sind die Wohnungen eher klein,

aber die Ausstattung ist hochwertig. Zusatzlich tragt

das Projekt mit geringerer CO,-Belastung dazu bei, dass
die SBB ihr Ziel, bis 2030 klimaneutral zu sein, erreichen
konnen. Die CO,-Einsparungen des Projekts liegen bei

ca. 440 Tonnen bei einer Nutzungsdauer von 60 Jahren.

Samuel Pillichody
Gesamtprojektleiter,

SBB Immobilien Development Region Mitte

Kihl- und Luftungssystem entwickelt: Die
Frischluft wird zentral eingeblasen und tiber
die Decke im Bad (iber einen Warmetau-
scher geflihrt, der mit 26 °C heizt und mit
20°C kiihlt. Diese Luft wird im Bodenbe-
reich ausgeblasen und durch Verbundliifter
in den Tiiren in die Zimmer gefiihrt. Die ver-
brauchte Luft wird (iber das Bad abgesogen.
Der Energieverbrauch wird dadurch halb so
gross sein wie bei gédngigen Minergie-Bauten.
Die installierte Leistung fiir den Wérme- und
Kiihlbedarf betrdgt 10\W/m?2.Die ganze Sied-
lung ist zudem autofrei.

Welche Erkenntnisse in Bezug auf den
Holzbau haben Sie bisher gewonnen, die
Sie Investoren weitergeben mdchten?

Ein holzbaugerechter Planungsprozess ist es-
sentiell fiir ein erfolgreiches Projekt, auch in
Bezug auf die Kosten. Dies haben wir mit
dem Gesamtleistungswettbewerb erreicht:
Wir haben insgesamt zehn Holzbauunter-
nehmungen, die TU-Leistungen anbieten,
angefragt und mittels Praqualifikationsver-
fahren fiir den Gesamtleistungswettbewerb
zugelassen. Schaerholzbau und Baumann
Roserens Architekten haben diesen zusam-
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Blick in einen der Hofe der kiinftigen Wohniiberbauung 3Johann in Basel, die eine hohe rdumliche Qualitdt entstehen lassen.

men fiir sich entschieden. In der Projektjury
war der Juryprésident ein Holzbauingenieur.
Grundsétzlich geht es also darum, das Wis-
sen des Holzbaus zu einem sehr friihen Zeit-
punkt einzubeziehen. Ein weiterer Grundsatz
fiir ein wirtschaftliches modulares Bauen in
Holzbauweise ist eine konsequente System-
trennung (Primartragwerk aus Unterziigen
und Stiitzen, Sekundértragwerk aus Decken-
elementen, nichttragende Trennwédnde). Die
Repetition von immer gleichen Elementen -
in unserem Fall sind die Deckenelemente 3,1
Meter oder 3,6 Meter breit - ermdglicht
eine kostenglinstige Realisierung, ebenso
wie die Forcierung der Trockenbauweise: De-
ckenelemente mit Kohnkeschittung und
Massivholzbdden anstelle gegossener Unter-
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lagsbéden und Holzbetonverbund. Wichtig
ist auch eine differenzierte Betrachtung der
modularen Bauweise: Sdmtliche Teile modu-
lar zu produzieren, ist nicht grundsétzlich
wirtschaftlich. Eine Vorfertigung hochinstal-
lierter Elemente wie Nasszellen oder Decken
hingegen ist interessant.

Planen Sie seitens SBB Immobilien

aktuell weitere Projekte mit Holz?

Wenn ja, welche?

Die SBB priifen in diversen Projekten den
Einsatz von Holz. Im Projekt Stellwerk 2 in
Winterthur werden beispielsweise die De-
ckenelemente aus Holz gefertigt. In Diskussi-
on ist auch, den Bahnhof Lenzburg als Holz-

bau zu realisieren. Dies hatte unter anderem
auch den Vorteil der Bauzeitreduktion in
Néhe der Gleisanlagen.



FALLBEISPIELE

Acht Bauten unter der Lupe

Die Objekte, die Wiiest Partner ausgewertet und in anonymisierter

Form aufgearbeitet hat, sind allesamt in Holz realisierte Wohn-

gebdude in der Deutschschweiz, die nach 2000 erstellt wurden und

Erstellungskosten von iiber CHF 10 Mio. aufweisen. Folgend gibt es

ein Fazit der Auswertung in Kurzform und die acht Steckbriefe

der untersuchten Projekte im Detail.

Insgesamt sind es acht Fallbeispiele, die
Woiest Partner im Rahmen der Studie <Holz-
baukennzahlen fiir Investoren> ausgewertet
und in anonymisierter Form aufgearbeitet
hat. Auf den Seiten 20 bis 27 sind diese und
die jeweiligen Ergebnisse im Detail darge-
stellt. Es handelt sich bei allen Projekten um
Holzbauten in der Deutschschweiz. Diese
sind Wohngebdude mit teilweise unterge-
ordneter Gewerbenutzung, die alle nach der
letzten Jahrtausendwende erstellt wurden
und Erstellungskosten BKP1-5 von (iber
CHF 10 Mio. aufweisen. Als Basis fiir die Aus-
wertung dienten die Bauabrechnungen und
die Gebdudekennzahlen wie Volumen, Fla-
chen und Nutzung. Bei den Objekten, bei de-
nen die Abrechnungen noch nicht vollstén-
dig vorlagen, diente der Stand der letzten
Kostenschatzung als Grundlage fiir die Aus-
wertung. In den Fallbeispielen finden sich die
Konstruktionsarten Rahmenbau, Skelettbau
und Massivholzbau. Alle untersuchten Ob-
jekte wurden in einer hybriden Bauweise er-
stellt, bei der man die Treppenhéauser aus feu-
ertechnischen Griinden in Massivbauweise
ausfiihrte. Selbstredend wurden auch die
Untergeschosse, soweit vorhanden, in Mas-
sivbauweise ausgefiihrt. Eine Ubersicht der
wichtigsten Merkmale der acht Beispiele gibt
die Abbildung auf Seite 19.

Das Fazit in Kurzform

Standort und Markt Von den acht unter-
suchten Objekten befinden sich fiinf in
Grossstadten, zwei in Agglomerationsge-
meinden von Grossstddten und eines in ei-
ner kleinen bis mittelgrossen Gemeinde mit
Zentrumsfunktion. Alle Projekte wurden
demnach an Orten realisiert, die aus Inves-
torensicht interessant sind. Der Wohnungs-
markt prasentiert sich fiir alle Fallbeispiele

Die Piktogramme zur Charakterisierung der Fallbeispiele im Uberblick
Die Kategorien sind Standort, Typologie, Bautrdger, Fundation, Bauweise und
Anzahl Wohnungen.

Standort Typologie Bautriger Fundation Bauweise Wohnungen
! O ” SN e —
[ 1] |:| .
Grosszentren | Punktbauten Privat Flachfundation Hybrid 1-10
Skelett- Wohnungen
bauweise
I:l ©)
Agglomeration | Reihenhaus Institutionell | Pfahlfundation Hybrid 10-50
Grosszentren Rahmen- Wohnungen
bauweise
- 090 =N=]
- o |
= |
- | =11
Kleine/mittlere Offener Genossen- Hybrid 51+
Zentren Blockrand schaft Massivholz- Wohnungen
bauweise
OEO o
Agglomeration Blockrand Offentliche
kleine/mittlere Hand

Zentren

Peripherie
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Auswertung der Standort- und Marktdaten der acht Fallbeispiele im Uberblick

Erreichbarkeit

Mietermarkt

Angebotspreise *

Einwohner Leerstand ** Makrolage/
Standort Einwohner Beschiftigte Angebotsquote *** Steuerbelastung Mikrolage
1 Grosszentren >200000 > 1,5 Mio. Einwohner CHF 325-430/m?a Durchschnittlich Exzellent/
> 1 Mio. Beschéftigte <0,5%LS Durchschnittlich
3,0-3,5%
) Grosszentren >200000 > 1,5 Mio. Einwohner CHF 325-430/m?a Durchschnittlich Exzellent/
> 1 Mio. Beschéftigte <0,5%LS Durchschnittlich
3,0-35%
3 Grosszentren >200000 > 1,5 Mio. Einwohner CHF 325-430/m?a Durchschnittlich Exzellent/
> 1 Mio. Beschéftigte <0,5%LS Durchschnittlich
3,0-3,5%
4 Agglomeration 10000-20000 0,5-1,0 Mio. Einwohner CHF 200-250/m?a Sehr hoch Sehr gut/
Grosszentren 0,5-1,0 Mio. Beschaftigte 1,0-1,5% LS Gut
6,0-6,5%
5 Grosszentren >200000 > 1,5 Mio. Einwohner CHF 325-430/m?a Durchschnittlich Exzellent/
> 1 Mio. Beschéftigte <0,5%LS Gut
3,0-35%
6 Kleine und 100000-200000 1,0-1,5 Mio. Einwohner CHF 200-250/m?a Unterdurch- Sehr gut/
mittlere Zentren 0,5-1,0 Mio. Beschéftigte 0,5-1,0% LS schnittlich Uberdurch-
5,0-5,5% schnittlich
7 Agglomeration 10000-20000 1,0-1,5 Mio. Einwohner CHF 250-300/m?a Sehr tief Exzellent/
Grosszentren 0,5-1,0 Mio. Beschéftigte <0,5%LS Gut
<2,0%
8 Grosszentren 100000-200000 0,5-1,0 Mio. Einwohner CHF 200-250/m?a Unterdurch- Sehr gut/
< 0,5 Mio. Beschéftigte 0,5-1,0% LS schnittlich Gut
5,5-6,0%

*  Angebotspreise fiir Mietwohnungen, 50 %-Quantil bis 70 %-Quantil. Quelle: Wiiest Partner
**  Sockelleerstand fiir Mietwohnungen. Quelle: Leerwohnungszéhlungen BFS
*** Angebotsquote fiir Mietwohnungen. Quelle: Wiiest Partner

intakt, und es herrscht eine gute bis hohe
Nachfrage nach Wohnungen. Uberdies wur-
den die Objekte an Orten realisiert, die sich
im Schweizer Vergleich durch hohe Miet-
preise und tiefe Leerstandsquoten auszeich-
nen. Das Makrolagenrating von Wiiest Part-
ner vergibt allen Lagen ein sehr gutes bis ex-
zellentes Rating, was fiir Investoren auch als
ein verringertes Anlagerisiko zu verstehen
ist. Innerhalb der Gemeinden stehen die
untersuchten Projekte an durchschnittlichen
bis guten Mikrolagen, was durchschnittliche
bis Uberdurchschnittliche Mietpreise (im
Vergleich zur Makrolage) rechtfertigt. Die
Tabelle oben gibt einen Uberblick der Aus-
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wertung der Standort- und Marktdaten der
Fallbeispiele.

Betriebsenergie nach GEAK Die unter-
suchten Objekte sind energetisch alle sehr
hochwertig gebaut. Im Vergleich mit gleich-
altrigen Bauten fallen die Holzbauten besser
bis deutlich besser aus. Dass die Klassifizie-
rung A nach GEAK bei keinem Fallbeispiel
erreicht wurde, hat mit der konservativen
Bewertung aufgrund vieler getroffener An-
nahmen zu tun. Insbesondere fiir die Fallbei-
spiele Nr. 2 bis 8 wre es durchaus plausibel,
mit exakteren Bewertungen die Klassifizie-
rung A zu erreichen.



Baukosten Die Baukosten der Holzbauten
fallen im direkten Vergleich mit den Massiv-
bauten etwas hoher aus und liegen im Medi-
an leicht unterhalb des 70%-Quantils der
Massivbauten (vergleiche dazu auch die Ab-
bildungen auf Seite 6). Dies erstaunt nicht,
da die Fallbeispiele alle durch hohe Stan-
dards lberzeugen. Teilweise flossen auch
grosse Entwicklungskosten in diese Bauten
mit Pioniercharakter. Die Streuung der Kos-
tenkennzahlen féllt fiir die Holzbauten dage-

gen deutlich kleiner aus im Vergleich mit
den Massivbauten. Dies ldsst sich zum einen
mit der Planungs- und Kostensicherheit er-
klaren, die der Holzbau bietet. Andererseits
weisen die Holzbauten alle einen dhnlichen
Gebdudestandard auf.

Wirtschaftlichkeit Die Auswertung der
Holzbauten beruht auf Modellannahmen
von Wiiest Partner und kann deshalb vom
wirklichen Wert etwas abweichen. Die Aus-

FALLBEISPIELE

wertung zeigt jedoch auf, dass alle Holzbau-
ten zum heutigen Zeitpunkt eine Rendite
aufweisen, welche den Erwartungen von in-
stitutionellen Investoren voll und ganz ent-
spricht.

Die Merkmale der acht Fallbeispiele in der Ubersicht

Geschossflache total (GF) Nutzfliche Effizienz' HNF/

Konstruktion Gebaudevolumen oberirdisch (GF oi) (HNF) GF oi Wohnungen Parkplatze
Hybrid 10000-20000 m?

1 40000-60000m? 5000-10000 m? 0,75 >50 >50
Rahmenbau 10000-20000 m?
Hybrid 5000-10000 m?

2 10000-20000m? <5000m? 0,62* 11-50 <10
Massivholzbau 5000-10000 m?
Hybrid <5000 m?

3 10000-20000m? <5000 m? 0,65** 11-50 <10
Massivholzbau <5000 m?
Hybrid 10000-20000 m?

4 40000-60000m? 5000-10000 m? 0,76 >50 <10
Rahmenbau 10000-20000 m?
Hybrid 5000-10000 m?

5 10000-20000m3 <5000m? 0,79 11-50 1-50
Rahmenbau <5000 m?
Hybrid 5000-10000 m?

6 20000-40000 m? <5000m? 0,71 11-50 <10
Rahmenbau 5000-10000 m?
Hybrid Rahmen-/ 20000-40000 m?

7 80000-100000 m? 10000-20000 m? 0,66 >50 >50
Massivholzbau 10000-20000 m?
Hybrid 5000-10000 m?

8 20000-40000m? <5000m? 0,77 11-50 1-50
Skelettbau >5000m?

1 Die Flacheneffizienz fiir Wohnbauten befindet sich generell
bei rund 0,75 in der Spanne zwischen 0,70 bis 0,82,
wobei Werte tber 0,79 nur sehr selten und mit grossem
planerischem Aufwand erreicht werden.

*  Grossziigige Innenhéfe und gemeinschaftlich
genutzte Flachen, die nicht zur HNF dazugezahlt werden.
**  Gemeinschaftlich genutzte Terrasse (im Geb&dudevolumen
integriert), wird nicht zur HNF dazugezahlt.
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Fallbeispiel 1

Ubersicht

090

ol BB

Projekt

Wohniiberbauung mit tiber 50 Wohnungen, liber 50 Parkplédtzen

und Kinderbetreuungsangebot

Energiezertifikat Minergie

Erstellung 2000-2010

Bauherr Genossenschaft

Standort Grosszentrum

Typologie Mehrere fiinfgeschossige Punktbauten auf gemeinsamem Betonsockel
Gebaudebeschrieb Wohnstandard

Es handelt sich um im Grundriss rechteckige,
kubische Bauten mit Flachdach und teilwei-
sen Attikageschossaufbauten. Die Uberbau-
ung umfasst iber 50 Wohnungen, eine Kin-
dertagesstatte und iiber 50 vermietete Park-
plétze. Das aus einem Wettbewerb hervor-
gegangene Bauprojekt liberzeugte durch die
schlichte Architektur und die stddtebauliche
Integration. Urspriinglich war ein Projekt in
Massivbauweise geplant. In Gesprachen mit
Holzbaufachleuten entstand die Idee einer
Mischbauldsung, die letztlich realisiert wur-
de. Bei der priméren Tragkonstruktion han-
delt es sich um ein Zusammenspiel von Be-
ton und Holz. Der gemeinsame Sockel, der
hangseitig unter Terrain liegt, die Treppenan-
lagen und Nassrdume bestehen aus Beton.
An den Kern angeschlossen sind Brettstapel-
decken mit Anhydritaufbau, die rund 6m
weit spannen. Uber Fassadenstiirze werden
die vertikalen Lasten in die Hauptstdnder
Ubertragen, die diese liber eine Pfahlfunda-
tion ins Erdreich weiterleiten. Die horizontale
Aussteifung erfolgt Giber Scheibenwirkung
der Decken, welche die Lasten in die Kerne
Ubertragen. Der Flachdachaufbau besteht
aus Brettstapelelementen, (iber denen die
Isolations- und Abdichtungsschicht liegt. Das
Dach ist extensiv begriint. Als Fassade wurde
eine hinterliiftete Putztragerplatte verwen-
det, welche nichtbrennbar und auf einer
Holzstdnderwand mit Mineralfaserddmmung
befestigt ist. Die grossen Fenster sorgen fir
eine gute natirliche Belichtung. Dank hoher
Dammwerte der Aussenwand- und Decken-
elemente erfillt die Siedlung den Minergie-
Standard.
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Der Wohnungsstandard ist insgesamt tiber-
durchschnittlich. Die Grundrissgestaltung
lasst eine flexible Nutzung zu. Die Zimmer
sind mindestens 13,5m? gross, die Wohn-
zimmer mindestens 28 m2. Alle Wohnungen
liegen liber Eck, und die Fenster sind mehr-
heitlich raumhoch.

Standort und Markt

Erreichbarkeit: Vom Standort aus lassen sich
innerhalb einer halben Stunde mit dem Auto
tiber 1,5 Mio. Einwohner und zwischen 1,0
und 1,5 Mio. Beschaftigte (Vollzeitaquiva-
lente) in der Schweiz erreichen.
Infrastruktur: Die vorhandene Infrastruktur
ist sehr reichhaltig. OV- und MIV-Anbin-
dung sind sehr gut. Im Standort- und Markt-
rating von Wilest Partner gilt der Standort
als Ort mit exzellenter Standortqualitat.
Steuerbelastung: Diese féllt niedriger aus als
der Schweizer Durchschnitt und bewegt sich
im unteren Mittelfeld sowohl fiir Alleinste-
hende als auch Verheiratete.
Angebotspreise: Die mittlere Angebotsmiete
(netto) fiir Mietwohnungen liegt bei ca.
CHF 330.- pro m? und Jahr (vergleiche nati-
onalen Durchschnitt CHF 190.- pro m? und
Jahr). Die Leerstandsquote bei Wohnungen
lag im Mittel der letzten fiinf Jahre mit unter
0,5% deutlich unter dem Schweizer Refe-
renzwert von 1,7 %. Die Angebotsquote fiir
Mietwohnungen (Anzahl ausgeschriebener
Immobilien im Verhdltnis zum Bestand) be-
wegt sich zwischen 3,0 und 3,5 % (Schweiz:
7,4%).

KENNWERTE

GV, nach SIA 416
40000-60000m?

GF
10000-20000 m?,
davon 10000-20 000 m? oberirdisch

HNF
5000-10000 m?,
davon 200-300m? Gewerbe

BKP 1-5/m? GV oi CHF 894.-
BKP 1-5/m? GF CHF 3551.-
BKP 1-5/m? HNF CHF 4812.-
BKP 2/m* GV oi CHF 775.-
BKP 2/m? GF CHF 3080.-
BKP 2/m? HNF CHF 4175.-
BKP 214/m? GV oi CHF  96.-
BKP 214/m? GF CHF 382.-
BKP 214/m? HNF CHF 518.-

Jahresmietertrag’
CHF 2600000.- p.a.

Landanteil?
155-160% der Erstellungskosten BKP 1-9

Kalkulatorische Rendite?
3,0%

NACHHALTIGKEIT
CO,-Bindung*: 1800t
Anteil CH-Holz: Keine Angabe

Effizienz Gebdudehiille:
Effizienz Gesamtenergie: IIED

1 Einschdtzung Wiiest Partner unter der Annahme

einer Vermietung zu Marktkonditionen

2 Landanteil an Erstellungskosten gemdss

Baulandpreismodell Wiiest Partner

3 Jahresmietertrag geteilt durch Anlagekosten

inkl. Landwert

4 Vereinfachte Annahme, dass 1 m? Bauholz

1Tonne CO, aus der Atmosphdre bindet
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Projekt

Wohniiberbauung mit 11 bis 50 Wohneinheiten,

weniger als 10 Einstellpldtzen und gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss

Energiezertifikat

2000-Watt-Areal (Gebédude nicht gesondert zertifiziert)

Erstellung 2010-2020

Bauherr Genossenschaft

Standort Grosszentrum

Typologie Fiinfgeschossiger Punktbau auf Areal mit gemeinsamer Tiefgarage
Gebaudebeschrieb Wohnstandard

Das Gebdude ist Bestandteil einer Areal-
liberbauung und gliedert sich als fast quadr-
atische Punktbaute mit gemeinschaftlich ge-
nutztem Erdgeschoss nahtlos in die Umge-
bung ein. Der stddtebauliche Ansatz der
Arealiiberbauung wurde im Projekt konse-
quent umgesetzt. Als Ausgangslage wurde
der Cluster als private Minimaleinheit ge-
wdhlt. Die tragenden Aussenwénde der je-
weiligen Cluster erlauben eine freie Eintei-
lung im Inneren von jeweils zwei bis drei Zim-
mern, wahlweise mit oder ohne Teekiiche
und Nasszelle. Die dazwischenliegenden
Rdume spannen den o6ffentlichen Raum auf
und bieten Platz fiir gemeinschaftliches Woh-
nen. Die klassischen Wohnungsgréssen mit
3% bis 4% Zimmern werden ergdnzt durch
Studios und zumietbare Zimmer. Die Er
schliessungskerne und die Decken im Kern-
und Erschliessungsbereich sind in Massiv-
bauweise ausgefiihrt. Im Wohnbereich wur-
de eine Hohlkastendecke in Holzbauweise
verbaut. Die Innenwdnde im Wohnbereich
und die Aussenwande wurden in Massivholz-
bauweise ausgefiihrt. Eine mit Faserzement-
schindeln bekleidete und hinterliiftete Ge-
bédudehiille bildet die Fassade aus.

Die Grundrissgestaltung ist aufgrund der
Tragstruktur sehr flexibel. Das Wohnkon-
zept Cluster stellt eine moderne und urbane
Wohnform dar, die eine entsprechende Mie-
terklientel erfordert. Die bauliche Substanz
und die architektonische Ausgestaltung der
Grundrisse filhren zu einem (iberdurch-
schnittlichen Wohnstandard.

Standort und Markt

Erreichbarkeit: Vom Standort aus lassen
sich innerhalb einer halben Stunde mit dem
Auto tiber 1,5 Mio. Einwohner und zwischen
1,0 und 1,5 Mio. Beschéftigte (Vollzeitaqui-
valente) in der Schweiz erreichen.
Infrastruktur: Die vorhandene Infrastruktur
ist sehr reichhaltig. OV- und MIV-Anbindung
sind sehr gut. Im Standort- und Marktrating
von Wiiest Partner gilt der Standort als Ort
mit exzellenter Standortqualitét.
Steuerbelastung: Diese féllt niedriger aus als
der Schweizer Durchschnitt und bewegt sich
im unteren Mittelfeld sowohl fiir Alleinste-
hende als auch Verheiratete.
Angebotspreise: Die mittlere Angebotsmiete
(netto) fiir Mietwohnungen liegt bei ca.
CHF 330.- pro m? und Jahr (vergleiche nati-
onalen Durchschnitt CHF 190.- pro m? und
Jahr). Die Leerstandsquote bei Wohnungen
lag im Mittel der letzten fiinf Jahre mit unter
0,5% deutlich unter dem Schweizer Refe-
renzwert von 1,7 %. Die Angebotsquote fiir
Mietwohnungen (Anzahl ausgeschriebener
Immobilien im Verhéltnis zum Bestand) be-
wegt sich zwischen 3,0 und 3,5 % (Schweiz:
7.4%).

FALLBEISPIELE

KENNWERTE

GV, nach SIA 416
10000-20000 m?

GF
5000-10 000 m?

HNF
< 5000 m?,
davon 100-200 m? Gewerbe

BKP 1-5/m? GV oi CHF 795.-
BKP 1-5/m? GF CHF 2508.-
BKP 1-5/m? HNF CHF 4018.-
BKP 2/m? GV oi CHF 614.-
BKP 2/m? GF CHF 1938.-
BKP 2/m? HNF CHF 3106.-
BKP 214/m? GV oi CHF 100.-
BKP 214/m? GF CHF 314.-
BKP 214/m? HNF CHF 504.-

Jahresmietertrag’
CHF 1150000.- p.a.

Landanteil 2
160-165 % der Erstellungskosten BKP 1-9

Kalkulatorische Rendite
31%

NACHHALTIGKEIT
CO,-Bindung*: 205t
Anteil CH-Holz: Keine Angabe

Effizienz Gebdudehiille: HED
Effizienz Gesamtenergie: IIIED

-

N

3

4

Einschadtzung Wiiest Partner unter der Annahme
einer Vermietung zu Marktkonditionen
Landanteil an Erstellungskosten geméss
Baulandpreismodell Wiiest Partner
Jahresmietertrag geteilt durch Anlagekosten
inkl. Landwert

Vereinfachte Annahme, dass 1 m? Bauholz
1Tonne CO, aus der Atmosphdre bindet
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Fallbeispiel 3

Ubersicht

KENNWERTE

GV, nach SIA 416

0O 090 =] 10000-20000m?
0 T .
(nur oberirdisches Gebdudevolumen)
ol G =i
| =1] .
2
Projekt Wohniiberbauung mit 11 bis 50 Wohneinheiten, <2000m
weniger als 10 Einstellpldtzen und gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss HNF
<5000m?,

Energiezertifikat 2000-Watt-Areal (Gebdude nicht gesondert zertifiziert)
davon 100-200 m? Gewerbe

Erstellung 2010-2020
BKP 1-5/m? GV oi CHF 834.-
Bauherr Genossenschaft J
BKP 1-5/m? GF CHF 2777.-
Standort Grosszentrum BKP 1-5/m? HNF CHF 4304.-
Typologie Fiinfgeschossiger Punktbau auf Areal mit gemeinsamer Tiefgarage BKP 2/m® GV oi CHF 670.-
BKP 2/m? GF CHF 2233.-
BKP 2/m? HNF CHF 3461.-
.. : BKP 214/m?® GV oi CHF 125.-
Gebaudebeschrieb Wohnstandard d
BKP 214/m? GF CHF  417.-
Das im Grundriss rechteckige Gebadude steht ~ Die Wohnungen sind in einfache Grundrisse BKP 214/m? HNF CHF 646.-

am Rande einer Arealliberbauung und kann
von einer grossen angrenzenden Freiflache
profitieren. Auf dem Erdgeschosssockel in
Massivbauweise sind vier dariiberliegende
Geschosse dreiseitig um einen <nnenhof> an-
geordnet. Es entsteht ein grosszlgiger Hof-
raum. Durch das teilweise Weglassen zweier
Stockwerke entstand eine Terrasse auf hal-
ber Hohe der Wohngeschosse. Dieser teil-
weise gedeckte, zweigeschossige Aussen-
raum ersetzt die individuellen Aussenrdume
der Wohnungen, die zugunsten einer kom-
pakten Gebdudehiille eingespart werden
konnten. Die Konstruktion besteht aus einer
unverkleideten, massiven Holzbauweise und
Kernen in Massivbauweise. Alle tragenden
Elemente wie Geschossdecken, Aussenwén-
de, Wohnungstrennwénde, Stiitzen und Un-
terziige sind aus Fichten-Massivholz vorfab-
riziert und wurden elementweise vor Ort
aufgerichtet. Fundiert ist das Gebdude auf
Pfdhlen. Bekleidet ist es mit einer hinterliif-
teten Fassade mit Faserzementschindeln.
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gegliedert, profitieren von einer zwei- bis
dreiseitigen Orientierung und erfiillen die
Flachenvorgaben des Eco-Standards der Ge-
nossenschaft. Der Wohnungsstandard wird
allgemein als durchschnittlich eingeschéatzt.

Standort und Markt

Erreichbarkeit: Vom Standort aus lassen sich
innerhalb einer halben Stunde mit dem Auto
tber 1,5 Mio. Einwohner und zwischen 1,0
und 1,5 Mio. Beschaftigte (Vollzeitaquiva-
lente) in der Schweiz erreichen.
Infrastruktur: Die vorhandene Infrastruktur
ist sehr reichhaltig. OV- und MIV-Anbin-
dung sind sehr gut. Im Standort- und Markt-
rating von Wiiest Partner gilt der Standort
als Ort mit exzellenter Standortqualitat.
Steuerbelastung: Diese féllt niedriger aus als
der Schweizer Durchschnitt und bewegt sich
im unteren Mittelfeld sowohl fiir Alleinste-
hende als auch Verheiratete.
Angebotspreise: Die mittlere Angebotsmiete
(netto) fir Mietwohnungen liegt bei ca.
CHF 330.- pro m? und Jahr (vgl. nationalen
Durchschnitt CHF 190.- pro m? und Jahr).
Die Leerstandsquote bei Wohnungen lag im
Mittel der letzten fiinf Jahre mit unter 0,5%
deutlich unter dem Schweizer Referenzwert
von 1,7%. Die Angebotsquote fiir Mietwoh-
nungen (Anzahl ausgeschriebener Immobi-
lien im Verhaltnis zum Bestand) bewegt sich
zwischen 3,0 und 3,5% (Schweiz: 7,4%).

Jahresmietertrag’
CHF 830000.- p.a.

Landanteil?
150-155 % der Erstellungskosten BKP 1-9

Kalkulatorische Rendite?
2,8%

NACHHALTIGKEIT
CO,-Bindung*: 570t
Anteil CH-Holz: Keine Angabe

Effizienz Gebdudehiille: HED
Effizienz Gesamtenergie: IIIED

1 Einschdtzung Wiiest Partner unter der Annahme
einer Vermietung zu Marktkonditionen

2 Landanteil an Erstellungskosten gemdss
Baulandpreismodell Wiiest Partner

3 Jahresmietertrag geteilt durch Anlagekosten
inkl. Landwert

4 Vereinfachte Annahme, dass 1 m? Bauholz
1Tonne CO, aus der Atmosphdre bindet
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Projekt

Wohniiberbauung mit tiber 50 Wohneinheiten, weniger als 10 Parkplétze

Energiezertifikat

Minergie-P (Passivhaus-Standard)

Erstellung 2010-2020

Bauherr Genossenschaft

Standort Agglomerationsraum Grosszentrum

Typologie Reihenhduser und aufgeldster Blockrand
mit fiinfstéckiger Wohnnutzung

Gebaudebeschrieb

Die langlichen und der dreigeteilte U-formige
Baukorper sind eingebettet in einem natur-
nahen und kindergerecht gestalteten Aus-
senraum. Die Siedlung weist im Unterge-
schoss Parkierungsmoglichkeit fiir mehrere
hundert Velos auf. Insgesamt bietet die Sied-
lung Raum fiir liber 50 Wohneinheiten in
der Grosse zwischen 1% und 6% Zimmern,
die teilweise als Maisonette-Wohneinheiten
liber zwei Geschosse angeordnet sind. Rund
die Hélfte aller Wohnungen wurden im
Stockwerkeigentum verdussert. Die grosszii-
gig angelegten Laubengdnge und die Er-
schliessungskerne betonen bewusst den
Ubergang zwischen &ffentlichem und priva-
tem Raum. Untergeschosse, die Treppen-
hauser sowie brandabschnittsbildende Mau-
ern wurden in Massivbauweise erstellt. Die
tbrige Tragkonstruktion wurde in hybridem
Holzbau ausgefiihrt. Holz-Beton-Verbund-
decken mit Brettstapelelementen spannen
zwischen den Fassaden, so dass sich die
Raumunterteilung mittels nichttragender
Gipswénde ausfiihren liess. Im Innern erfolgt
die Lastabtragung punktuell mittels Stahl-
stiitzen. In den nicht unterkellerten Geb&u-
deteilen wurde eine Pfahlfundation not-
wendig. In den unterkellerten Bereichen
konnte flach fundiert werden. Fiir die Flach-
décher wurden Kastenelemente verwendet,
die extensiv begriint wurden. Die Fassaden
sind als vorgehdngte Schalen mit vorver-
grauter Fichte sowie naturbelassener Fichte
und Larche ausgefiihrt. Aufgrund der feuer-
polizeilichen Vorschriften wurden in den Lau-
bengédngen Eternitplatten als Fassadenele-
mente verbaut.

Wohnstandard

Die Wohnungen weisen grossziigige Grund-
risse mit guter Moblierbarkeit auf. Die zwei-
seitige Orientierung schafft eine gute na-
tirliche Belichtung und steigert den Komfort.
Der Standard wird als gehoben bewertet.

Standort und Markt

Erreichbarkeit: Vom Standort aus lassen sich
innerhalb einer halben Stunde mit dem Auto
zwischen 0,5 und 1,0 Mio. Einwohner und
zwischen 0,5 und 1,0 Mio. Beschéftigte (Voll-
zeitdquivalente) in der Schweiz erreichen.
Infrastruktur: Der Standort ist mittels OV
und MIV gut erschlossen. Die ndchste Gross-
stadt ist in unter 15 min erreichbar. Es gibt
eine reichhaltige Infrastruktur mit diversen
Einkaufsmaoglichkeiten und gastronomischem
Angebot. Im Standort- und Marktrating von
Wiiest Partner gilt der Standort als Ort mit
sehr guter Standortqualitét.
Steuerbelastung: Diese féllt deutlich héher
aus als der Schweizer Durchschnitt und be-
wegt sich im obersten Drittel sowohl fiir Al-
leinstehende als auch Verheiratete.
Angebotspreise: Die mittlere Angebotsmiete
(netto) fiir Mietwohnungen liegt bei ca.
CHF 200.- pro m? und Jahr (vergleiche na-
tionalen Durchschnitt CHF 190.- pro m? und
Jahr). Die Leerstandsquote bei Wohnungen
lag im Mittel der letzten fiinf Jahre mit unter
1,0 bis 1,5% im Bereich des Schweizer Re-
ferenzwertes von 1,7 %. Die Angebotsquote
fiir Mietwohnungen (Anzahl ausgeschrie-
bener Immobilien im Verhédltnis zum Be-
stand) bewegt sich zwischen 6,0 und 6,5%
(Schweiz: 7,4 %).

FALLBEISPIELE

KENNWERTE

GV, nach SIA 416
40000-60000m3,
davon 20000-40000 m? oberirdisch

GF
10000-20000 m?,
davon 10000-20000 m? oberirdisch

HNF
5000-10000 m?

BKP 1-5/m? GV oi CHF 1165.-
BKP 1-5/m? GF CHF 3014.-
BKP 1-5/m? HNF CHF 5163.-
BKP 2/m® GV oi CHF 1041.-
BKP 2/m? GF CHF 2694.-
BKP 2/m? HNF CHF 4615.-
BKP 214/m? GV oi CHF 222.-
BKP 214/m? GF CHF 575.-
BKP 214/m? HNF CHF 986.-

Jahresmietertrag’
CHF 2200000.- p.a.

Landanteil 2
40-45% der Erstellungskosten BKP 1-9

Kalkulatorische Rendite
3,6%

NACHHALTIGKEIT
CO,-Bindung*: 2250t

Anteil CH-Holz: Schweizer Holz wurde

verbaut, genauer Anteil unbekannt.

Effizienz Gebdudehiille: D
Effizienz Gesamtenergie: IIIED

1 Einschdtzung Wiiest Partner unter der Annahme
einer Vermietung zu Marktkonditionen

2 Landanteil an Erstellungskosten gemass
Baulandpreismodell Wiiest Partner

3 Jahresmietertrag geteilt durch Anlagekosten
inkl. Landwert

4 Vereinfachte Annahme, dass 1 m? Bauholz
1Tonne CO, aus der Atmosphdre bindet
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Fallbeispiel 5

Ubersicht
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Projekt

Wohniiberbauung mit 11 bis 50 Wohnungen, 11 bis 50 Einstellpldtze

und Gewerbefldchen fiir 11 bis 50 Arbeitsplétze

Energiezertifikat Minergie-P-Eco

Erstellung 2010-2020
Bauherr Privat
Standort Grosszentrum
Typologie Sechsgeschossige Wohn- und Biirohduser
als Teil von Blockrandbebauungen
Gebaudebeschrieb Wohnstandard

Die Gebdude wurden in vorfabrizierter Holz-
bauweise konstruiert und sind Teil von Block-
randbebauungen. Die Gebdude sind kon-
struktiv gleich ausgefiihrt, unterscheiden
sich jedoch in der Grosse, Struktur und Aus-
formulierung. Die Gebdude sind flach fun-
diert und Uber die Tiefgarage miteinander
verbunden. Die erdberiihrten Wénde im Un-
tergeschoss und die Treppenkerne wurden
in Massivbauweise ausgefiihrt. Die Aussen-
wénde sind tragend und bestehen aus gross-
formatigen Holzfertigelementen. Die Innen-
wénde sind grésstenteils nichttragend und
erlauben eine sehr flexible Grundrissgestal-
tung. Die Decken wurden als Holz-Beton-
Verbunddecken mit teilweise sichtbarer Un-
terschicht erstellt. Die Fassaden sind mit
kleinteiligen Naturschieferplatten bekleidet.
Die Gebdude sind im Minergie-P-Eco-
Standard zertifiziert. Sie verfiigen (iber eine
Pellets-Heizung. Die Warmwasserproduktion
wird durch an der Fassade angeordnete, ge-
schosshohe Sonnenkollektoren unterstiitzt.
Eine Fotovoltaikanlage auf dem Dach deckt
den Strombedarf der Haustechnik inkl. des
allgemein anfallenden Stroms und generiert
zusitzlich einen Uberschuss, der den Haus-
haltsstrombedarf von rund 5 bis 6 Wohnun-
gen decken kann. Die Luft der Liiftung wird
mittels Erdsonden auf die richtige Tempera-
tur gebracht.
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Der Ausbaustandard ist insgesamt gehoben.
Die Grundrisse weisen eine grosse Flexibi-
litdt in ihrer Nutzung auf und sind gross-
ziigig geschnitten. Die Materialisierung ist
hochwertig (Eichenparkett, Glasmosaikplat-
ten etc.) und die Technik reichhaltig (Kombi-
steamer, Waschturm). Die Terrassen weisen
hochwertige Bodenbeldge aus Thermoesche
auf und verfiigen Uber Steckdosen und
Wandanschliisse.

Standort und Markt

Erreichbarkeit: Vom Standort aus lassen
sich innerhalb einer halben Stunde mit dem
Auto tiber 1,5 Mio. Einwohner und zwischen
1,0 und 1,5 Mio. Beschéftigte (Vollzeitdqui-
valente) in der Schweiz erreichen.
Infrastruktur: Die vorhandene Infrastruktur
ist sehr reichhaltig. OV- und MIV-Anbin-
dung sind sehr gut. Im Standort- und Markt-
rating von Wiiest Partner gilt der Standort
als Ort mit exzellenter Standortqualitat.
Steuerbelastung: Diese féllt niedriger aus als
der Schweizer Durchschnitt und bewegt sich
im unteren Mittelfeld sowohl fiir Alleinste-
hende als auch Verheiratete.
Angebotspreise: Die mittlere Angebotsmiete
(netto) fur Mietwohnungen liegt bei ca.
CHF 330.- pro m? und Jahr (vergleiche nati-
onalen Durchschnitt CHF 190.- pro m? und
Jahr). Die Leerstandsquote bei Wohnungen
lag im Mittel der letzten flinf Jahre mit unter
0,5% deutlich unter dem Schweizer Refe-
renzwert von 1,7 %. Die Angebotsquote fiir
Mietwohnungen (Anzahl ausgeschriebener
Immobilien im Verhdltnis zum Bestand) lag
bei 3,0-3,5% (Schweiz: 7,4 %).

KENNWERTE

GV, nach SIA 416
10000-20000 m3,
davon 10000-20000 m? oberirdisch

GF
5000-10000 m?,

davon < 5000 m? oberirdisch

HNF
<5000 m?,
davon 1000-1500 m? Gewerbe

BKP 1-5/m? GV oi CHF 1583.-
BKP 1-5/m? GF CHF 4935.-
BKP 1-5/m? HNF CHF 6266.-
BKP 2/m* GV oi CHF 1459.-
BKP 2/m? GF CHF 4547.-
BKP 2/m? HNF CHF 5773.-
BKP 214/m? GV oi CHF 213.-
BKP 214/m? GF CHF 663.-
BKP 214/m? HNF CHF 842.-

Jahresmietertrag’
CHF 1450000.- p.a.

Landanteil
180-185 % der Erstellungskosten BKP 1-9

Kalkulatorische Rendite?
2,8%

NACHHALTIGKEIT
CO,-Bindung*: 630t
Anteil CH-Holz: Keine Angabe

Effizienz Gebdudehiille: D
Effizienz Gesamtenergie: IIIED

1 Einschdtzung Wiiest Partner unter der Annahme

einer Vermietung zu Marktkonditionen

2 Landanteil an Erstellungskosten gemdss

Baulandpreismodell Wiiest Partner

3 Jahresmietertrag geteilt durch Anlagekosten

inkl. Landwert

4 Vereinfachte Annahme, dass 1 m? Bauholz

1Tonne CO, aus der Atmosphdre bindet




Fallbeispiel 6

Ubersicht
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Projekt

Wohniiberbauung mit 11 bis 50 Wohnungen und

weniger als 10 Einstellplatzen

Energiezertifikat In Anlehnung an 2000-Watt-Areal (nicht zertifiziert)

Erstellung 2010-2020

Bauherr Privat

Standort Kleines und mittleres Zentrum

Typologie U-férmige Blockrandbebauung
Gebaudebeschrieb Wohnstandard

Es handelt sich um einen U-férmigen Block,
der in Bezug auf die unterschiedliche Nach-
barschaft drei bis sechs Vollgeschosse auf-
weist. Ziel der Uberbauung war eine auto-
freie Siedlung, die bezahlbaren Wohnraum
in architektonischer und 6kologischer Bau-
weise ermdglicht. Der Wohnungsmix be-
steht aus 1'% bis 5% Zimmern, die mittels
Veranda alle auf den Innenhof ausgerichtet
sind. Speziell sind die nichtverglasten Aus-
senzimmer, welche bei fast allen Wohnun-
gen angeordnet sind. Die soziale Nachhaltig-
keit wird nebst dem Nutzermix durch Ge-
meinschaftsrdume und -gédrten unterstiitzt.
Eine Sauna steht den Bewohnern zur Verfi-
gung sowie eine Hausbar, die monatlich ge-
offnet hat und auf eine wachsende Gemein-
schaft zdhlen darf. Die Konstruktion ist in
Hybridbauweise erstellt und flach fundiert.
Die Kerne, Geschossdecken und Wohnungs-
trennwénde wurden in Massivbauweise er-
stellt. Alle Gibrigen Rohbauteile wie nichttra-
gende Innenwdnde, Stiitzen, Aussenwdnde
und die Fassade wurden in Leichtbauweise
(Rahmenbau) aus einheimischem und zerti-
fiziertem Holz konstruiert. Der Dachaufbau
besteht aus einem massiv ausgefiihrten
Flachdach, das extensiv begriint wurde. Das
Gebdude wurde nach den Richtlinien des
SIA-Effizienzpfades Energie gebaut und ori-
entiert sich an den Zielen der 2000-Watt-Ge-
sellschaft. Solaranlagen auf dem Dach sor-
gen flir Warmwasser und Allgemeinstrom.

Der Ausbaustandard ist insgesamt durch-
schnittlich. Die Grundrisse lassen sich flexibel
nutzen, und die Wohnungsgrossen finden
einen guten Kompromiss zwischen Effizienz
und Komfort. Die diversen Gemeinschafts-
rdaume und das Angebot einer gemeinsam
genutzten Sauna machen die Wohnungen
zusatzlich attraktiv.

Standort und Markt

Erreichbarkeit: Vom Standort aus lassen sich
innerhalb einer halben Stunde mit dem Auto
1,0 bis 1,5 Mio. Einwohner und zwischen 0,5
und 1,0 Mio. Beschéftigte (Vollzeitdquivalen-
te) in der Schweiz erreichen.

Infrastruktur: Die vorhandene Infrastruktur
ist reichhaltig. OV- und MIV-Anbindung
sind sehr gut. Im Standort- und Marktrating
von Wiiest Partner gilt der Standort als Ort
mit sehr guter Standortqualitat.
Steuerbelastung: Diese bewegt sich im
Schweizer Vergleich sowohl fiir Alleinstehen-
de als auch Verheiratete im unteren Mittel-
feld.

Angebotspreise: Die mittlere Angebotsmiete
(netto) fiir Mietwohnungen liegt bei ca.
CHF 200.- bis 250.- pro m? und Jahr (ver-
gleiche nationalen Durchschnitt CHF 190.-
pro m? und Jahr). Die Leerstandsquote bei
Wohnungen lag im Mittel der letzten flinf
Jahre mit 0,5-1,0% deutlich unter dem
Schweizer Referenzwert von 1,7 %. Die An-
gebotsquote fiir Mietwohnungen (Anzahl
ausgeschriebener Immobilien im Verhéltnis
zum Bestand) bewegt sich zwischen 5,0 und
5,5% (Schweiz: 7,4%).

FALLBEISPIELE

KENNWERTE

GV, nach SIA 416
20000-40000 m3,
davon 10000-20000 m? oberirdisch

GF
5000-10000m?,
davon 5000-10000 m? oberirdisch

HNF
< 5000 m?,
davon 1000-1500 m? Gewerbe

BKP 1-5/m? GV oi CHF 1060.-
BKP 1-5/m? GF CHF 2611.-
BKP 1-5/m? HNF CHF 4370.-
BKP 2/m® GV oi CHF 934,-
BKP 2/m? GF CHF 2301.-
BKP 2/m? HNF CHF 3851.-
BKP 214/m? GV oi CHF  110.-
BKP 214/m? GF CHF 272.-
BKP 214/m? HNF CHF 455.-

Jahresmietertrag’
CHF 1250000.- p.a.

Landanteil 2
75-80% der Erstellungskosten BKP 1-9

Kalkulatorische Rendite >
3,4%

NACHHALTIGKEIT
CO,-Bindung*: 520t
Anteil CH-Holz: 100 %

Effizienz Gebdudehiille: IED
Effizienz Gesamtenergie: IIED

1 Einschdtzung Wiiest Partner unter der Annahme
einer Vermietung zu Marktkonditionen

2 Landanteil an Erstellungskosten gemass
Baulandpreismodell Wiiest Partner

3 Jahresmietertrag geteilt durch Anlagekosten
inkl. Landwert

4 Vereinfachte Annahme, dass 1 m? Bauholz
1Tonne CO, aus der Atmosphdre bindet
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Fallbeispiel 7

Ubersicht
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mehr als 50 Einstellpldtzen

Wohniiberbauung mit mehr als 50 Wohnungen und

Energiezertifikat In Anlehnung an Minergie-A (nicht zertifiziert)
Erstellung 2010-2020

Bauherr Institutionell

Standort Agglomeration Grosszentrum

Typologie Punktbauten mit gemeinsamen Tiefgaragen
Gebaudebeschrieb

Es handelt sich um mehrere Punktbauten,
die vier oberirdische Vollgeschosse und ge-
meinsame Tiefgaragen aufweisen. Die Ge-
bdudeformen orientieren sich an den be-
nachbarten Baufeldern und schaffen durch
die geschickte Plazierung der Hauser eine
durchldssige Struktur, die der Umgebung ge-
recht wird. Der Wohnungsmix besteht aus
1"2 bis 4'~-Zimmer-Wohneinheiten, die als
Drei- und Vierspanner erschlossen und mehr-
heitlich zwei- oder sogar dreiseitig orientiert
sind. Alle Wohnungen verfiigen (iber gross-
ziigig vorgelagerte Balkone. Es wurden zwei
verschiedene Gebdudetypen auf dem Areal
realisiert. Das konstruktive Konzept des ers-
ten Gebaudetyps lberzeugt durch eine effi-
ziente Schottenstruktur in Holzbauweise. Es
ergeben sich klar ausgerichtete Innenrdume.
Die Aussenhaut ist in gekantetem Blech aus-
geflihrt. Ab der Tiefgaragendecke wurden
die Gebdude als reiner Holzbau realisiert.
Die Aussen- und Innenwdnde sind in Holz-
rahmenbauweise ausgefiihrt. Die Stabilisie-
rung erfolgt tiber die beidseitige Beplankung
mittels Gipsfaserplatten. Die Decke und das
Dach sind in Holz-Beton-Verbundbauweise
ausgefiihrt. Der zweite Gebdudetyp wurde
mit Erschliessungskernen in Ortbeton ausge-
fihrt. Die von unten sichtbaren Brettsperr-
holzdecken schliessen direkt an die Kerne an.
Die Innenwande bestehen aus grossformati-
gen Brettsperrholztafeln und sind mit Gips-
faserplatten bekleidet. Die Aussenwande sind
in Rahmenbauweise realisiert. Die Energie-
versorgung findet auf einer (ibergeordneten
Ebene statt. Es werden Erdspeicher und Ge-
bdudeabwdrme fiir das Heizen und Kiihlen
verwendet. Fotovoltaik und Solaranlagen
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sorgen flir eine nachhaltige Wérme- und
Energieversorgung. Das Areal kommt ohne
externe Zufuhr von Energie aus.

Wohnstandard

Der Ausbaustandard ist insgesamt gehoben.
Die Grundrissstruktur ist flexibel nutzbar. Die
grossziigigen Balkone schaffen einen Mehr-
wert flir die Wohneinheiten.

Standort und Markt

Erreichbarkeit: Vom Standort aus lassen sich
innerhalb einer halben Stunde mit dem Auto
1,0 bis 1,5 Mio. Einwohner und zwischen 0,5
und 1,0 Mio. Beschéftigte (Vollzeitaquivalen-
te) in der Schweiz erreichen.

Infrastruktur: Die vorhandene Infrastruktur
ist durchschnittlich. OV- und MIV-Anbin-
dung sind sehr gut. Im Standort- und Markt-
rating von Wiiest Partner gilt der Standort
als Ort mit exzellenter Standortqualitat.
Steuerbelastung: Diese bewegt sich im
Schweizer Vergleich sowohl fiir Alleinstehen-
de als auch Verheiratete im untersten Quin-
til.

Angebotspreise: Die mittlere Angebotsmiete
(netto) fir Mietwohnungen liegt bei ca.
CHF 200.- bis 250.- pro m? und Jahr (ver-
gleiche nationalen Durchschnitt CHF 190.-
pro m? und Jahr). Die Leerstandsquote bei
Wohnungen lag im Mittel der letzten finf
Jahre mit <0,5 % deutlich unter dem Schwei-
zer Referenzwert von 1,7 %. Die Angebots-
quote fiir Mietwohnungen (Anzahl ausge-
schriebener Immobilien im Verhaltnis zum
Bestand) liegt bei <2,0% (Schweiz: 7,4%).

KENNWERTE

GV, nach SIA 416
80000-100000 m3,
davon 40000-60000 m? oberirdisch

GF
20000-40000 m?,
davon 10000-20 000 m? oberirdisch

HNF

10000 m?

BKP 1-5/m? GV oi CHF 950.-
BKP 1-5/m? GF CHF 3145.-
BKP 1-5/m? HNF CHF 4968.-
BKP 2/m* GV oi CHF 791.-
BKP 2/m? GF CHF 2619.-
BKP 2/m? HNF CHF 4136.-
BKP 214/m? GV oi CHF 167.-
BKP 214/m? GF CHF 551.-
BKP 214/m? HNF CHF 871.-

Jahresmietertrag’
CHF 3700000.- p.a.

Landanteil?
60-65% der Erstellungskosten BKP 1-9

Kalkulatorische Rendite?
3,3%

NACHHALTIGKEIT
CO,-Bindung*: 4800t
Anteil CH-Holz: Keine Angabe

Effizienz Gebdudehiille: HED
Effizienz Gesamtenergie: IIIED

1 Einschdtzung Wiiest Partner unter der Annahme
einer Vermietung zu Marktkonditionen

2 Landanteil an Erstellungskosten gemdss
Baulandpreismodell Wiiest Partner

3 Jahresmietertrag geteilt durch Anlagekosten
inkl. Landwert

4 Vereinfachte Annahme, dass 1 m? Bauholz
1Tonne CO, aus der Atmosphdre bindet




Fallbeispiel 8

Ubersicht
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Projekt

Wohniiberbauung mit 11 bis 50 Wohnungen, 11 bis 50 Einstellplatze

und Kinderbetreuung im Erdgeschoss

Energiezertifikat In Anlehnung an Minergie-P-Eco (nicht zertifiziert)

Erstellung 2010-2020

Bauherr Offentliche Hand

Standort Grosszentrum

Typologie U-férmiger Blockrand

Gebaudebeschrieb Wohnstandard

Das Gebdude befindet sich in einem von
Wohnbauten gepragten Umfeld und ist von
einer ruhigen Seitenstrasse her erschlossen.
Der Innenhof dient als Erschliessungsraum
fiir alle Wohnungen, und die Kindertages-
stétte bildet das Zentrum der Wohngemein-
schaft. Der Wohnungsmix besteht aus 1'-
bis 5'%-Zimmer-Wohnungen, die teilweise
als Maisonette-Einheiten ausgefiihrt wur-
den. Die Uberbauung weist drei Vollge-
schosse und ein Untergeschoss mit Einstell-
platzen auf. Ab dem Untergeschoss bildet
eine hybride Holz-Skelettbauweise das Trag-
werk. Die Kerne sind in Massivbauweise aus-
geflihrt. An diese schliessen Balkendecken
an, die in regelmassigem Abstand punktuell
auf Stiitzen gelagert sind. Die Raumeintei-
lung wurde dadurch frei gestaltbar. Mit ei-
ner entkoppelten Schiittung von rund 8cm
konnte die Trittschallddmmung garantiert
werden. Die Sekundértrdger an der Decken-
untersicht sind sichtbar. Eine abwechselnd
dunkle Fichtenlattung und Fenster mit Klapp-
laden prdgen das Fassadenbild. Beim Sattel
dach handelt es sich um einen Kaltdachauf-
bau. Die Uberbauung konnte flach fundiert
ausgefiihrt werden. Das Gebdude wurde
nach den Richtlinien von Minergie-P-Eco ge-
plant, jedoch nicht zertifiziert.

Der Ausbaustandard ist insgesamt hochwer-
tig. Die Grundrisse sind kompakt, weisen
durch die regelmassige Tragstruktur jedoch
einen sehr guten Nutzwert auf.

Standort und Markt

Erreichbarkeit: Vom Standort aus lassen sich
innerhalb einer halben Stunde mit dem Auto
0,5 bis 1,0 Mio. Einwohner und bis 0,5 Mio.
Beschéftigte (Vollzeitdquivalente) in der
Schweiz erreichen.

Infrastruktur: Die vorhandene Infrastruktur
ist reichhaltig. OV- und MIV-Anbindung sind
sehr gut. Im Standort- und Marktrating von
Wiiest Partner gilt der Standort als Ort mit
guter Standortqualitat.

Steuerbelastung: Diese bewegt sich im
Schweizer Vergleich sowohl fiir Alleinstehen-
de als auch Verheiratete im untersten Quin-
til.

Angebotspreise: Die mittlere Angebotsmiete
(netto) fir Mietwohnungen liegt bei ca.
CHF 200.- bis 250.- pro m? und Jahr (ver-
gleiche nationalen Durchschnitt CHF 190.-
pro m? und Jahr). Die Leerstandsquote bei
Wohnungen lag im Mittel der letzten flinf
Jahre mit <0,5 % deutlich unter dem Schwei-
zer Referenzwert von 1,7%. Die Angebots-
quote fir Mietwohnungen (Anzahl ausge-
schriebener Immobilien im Verhéltnis zum
Bestand) liegt bei <2,0% (Schweiz: 7,4 %).

FALLBEISPIELE

KENNWERTE

GV, nach SIA 416
20000-40000 m3,
davon 10000-20000 m? oberirdisch

GF
5000-10000 m?,

davon < 5000 m? oberirdisch

HNF

< 5000 m?

BKP 1-5/m? GV oi CHF 1127.-
BKP 1-5/m? GF CHF 3497.-
BKP 1-5/m? HNF CHF 4551.-
BKP 2/m® GV oi CHF 1037.-
BKP 2/m? GF CHF 3218.-
BKP 2/m? HNF CHF 4188.-
BKP 214/m? GV oi CHF 201.-
BKP 214/m? GF CHF 623.-
BKP 214/m? HNF CHF 811.-

Jahresmietertrag’
CHF 1050000.- p.a.

Landanteil ?
CHF 13220000.-

Kalkulatorische Rendite
3,3%

NACHHALTIGKEIT
CO,-Bindung*: 900t
Anteil CH-Holz: Rund 20%

Effizienz Gebdudehiille: IED
Effizienz Gesamtenergie: IIIED

einer Vermietung zu Marktkonditionen

2 Landanteil an Erstellungskosten gemass

Baulandpreismodell Wiiest Partner

3 Jahresmietertrag geteilt durch Anlagekosten

inkl. Landwert

4 Vereinfachte Annahme, dass 1 m? Bauholz

1Tonne CO, aus der Atmosphdre bindet

1 Einschdtzung Wiiest Partner unter der Annahme
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Was kostet ein Holzbau? Das Lignum Magazin nennt
die wichtigsten Ergebnisse der Studie <Holzbau-
kennzahlen fiir Investoren> von Wiiest Partner, stellt

wert und Finanzierungskosten auswirkt. Das Basler _




