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EINLEITUNG

Okologische Kennzahlen
fur Holzbauten

Beim Bauen mit Holz stellt sich fiir Investoren und Bauherrschaften nicht

nur die Frage nach den Kosten. Auch im Hinblick auf die Nachhaltigkeit

von Liegenschaften und deren Auswirkung auf die Bewertung eines Immo-

bilienportfolios sind Zahlen gefragt. Die von Wiiest Partner und Durable

analysierten 35 Fallbeispiele belegen mit ihren 6kologischen Kennzahlen

das Potential von Holz zur Senkung der Treibhausgasemissionen, um das

definierte Netto-null-Ziel einhalten zu kénnen.

Wie steht der Holzbau im Vergleich mit der
Massivbauweise wirtschaftlich da? Diese
Frage stand am Anfang der Lancierung der
Investorenplattform bauenmitholz.info, die
Lignum mit Unterstiitzung des Bundesamts
fir Umwelt entwickelt hat. Ab 2020
hat das Immobilienberatungsunternehmen
Woiiest Partner dafiir im Auftrag des Bun-
desamtes fiir Umwelt und der Lignum im
Rahmen von drei verschiedenen Studien
6konomische Kennzahlen fiir grosse Wohn-
und Biirobauten mit Holz erhoben (siehe
dazu Kasten <Was kostet ein Holzbau> auf
Seite 5). In einem zweiten Schritt wurden
fiir die gleichen Fallbeispiele auch 6kologi-
sche Kennwerte erhoben. Die Plattform
www.bauenmitholz.info ist seit Herbst 2023
online. Sie verkniipft erstmals alle bisher vor-
liegenden Ergebnisse und ermoglicht Inves-
toren gezielte Abfragen und Vergleiche (sie-
he dazu Kasten Bauen mit Holz - die Schwei-
zer Plattform fiir Investoren» auf Seite 7).

Holz als 6kologischer Leader

Der Megatrend Nachhaltigkeit pragt unsere
Gesellschaft und manifestiert sich auch in
der Immobilienbranche. Der Holzbau hat
deshalb in den letzten Jahren stark an Be-
deutung gewonnen. Denn Holz kann nicht
nur 6konomisch mit dem Massivbau mithal-
ten, wie die Ergebnisse der von Wiiest Part-
ner erhobenen Kennzahlen belegen, son-
dern positioniert sich auch als ékologische
Alternative. In Holz steckt zum einen nur
sehr wenig Graue Energie aus Ernte und Ver-
arbeitung. Zum andern bindet jeder Kubik-
meter Holz dauerhaft ungefahr eine Tonne
CO,. Der Einsatz von Holz anstelle anderer

ABBILDUNG1 Gegeniiberstellung Holzbauweise
und mineralische Bauweise

dhnlichen Bereich.
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Treibhausgasemissionen aller 35 Fallbeispiele: Die Abbildung biin-
delt die absoluten Werte der drei Studien und zeigt dabei, dass
die Biirobauten (B) erwartungsgeméss mehr Treibhausgasemissionen
als die Wohnbauten (W) erzeugen. Alle 35 Fallbeispiele liegen
oberhalb der Winkelhalbierenden, was bedeutet, dass diese im Ver-
gleich zur mineralischen Bauweise weniger Emissionen verursachen.
Trotz der verschiedenen Datengrundlage der KBOB liegen die
erzeugten Treibhausgasemissionen der Fallbeispiele alle in einem

Materialien vermeidet zugleich deren CO,-
Emissionen. Insgesamt stellt sich die Holz-
bauweise im Baumarkt damit ékologisch an
die Spitze. Das belegen verschiedene Unter-
suchungen, die dem Holzbau 10-15 % weni-

ger Graue Energie und CO_-Emissionen be-
scheinigen. Weitere Erkenntnisse dazu lie-
fern die oben erwdhnten Studien zu
6kologischen Kennzahlen von Holzbauten
fiir Investoren, die Durable Planung und Be-



Die Veranstaltungsreihe <Stadt aus Holz>

Bauen mit Holz kann einen wesentlichen Beitrag fiir eine nachhaltige
Entwicklung des Lebensraums und den Aufbau einer auf erneuerba-
ren Ressourcen basierenden Gesellschaft leisten. Gleichzeitig kdnnen
sich Investoren und Bauherrschaften mit der richtigen Strategie einen
Marktvorteil sichern. Mit der Reihe <Stadt aus Holz> bietet Wiiest
Partner in Kooperation mit dem Verlag Espazium, unterstiitzt vom
Aktionsplan Holz des BAFU und weiteren Sponsoren wie Lignum und
namhaften Holzbauunternehmen und Holzbauingenieurbiiros eine
Plattform fiir den Austausch zum Thema Bauen mit Holz.

Wiest Partner setzt die Veranstaltungsreihe auch 2025 fort und richtet
den Fokus auf die nachhaltige Entwicklung des Bau- und Immobilien-
marktes im Kontext von ESG: Umwelt - Gesellschaft - Unternehmens-
fihrung. Bei den nachmittdglichen Events mit anschliessendem Apéro
préasentieren Schweizer und internationale Experten erfolgreich reali-
sierte Projekte und zeigen, wie die Potenziale des Bauens mit Holz ge-
nutzt werden kénnen. Pro Veranstaltung wird jeweils ein aktuelles
Thema vertieft beleuchtet. Die Sonderhefte <Stadt aus Holz> begleiten
die Veranstaltungen thematisch. 2024 ist mit <\Wohnbauten in Holz,
nachhaltig finanziert> bereits die zehnte Publikation erschienen.

Die bereits erschienen
Sonderhefte von Espazium
finden Sie hier:

Mehr zu Terminen und
Inhalten der nachsten Veran-
staltungen finden Sie hier:

Die folgenden Grafiken zeigen die Ergebnisse hinsichtlich der durch die Erstellung erzeugten Treibhausgasemissionen
sowie des eingespeicherten CO, der drei Studien (unabhéngig von der Nutzung; Verteilung der Daten iiber BoxPlot Teil 1 bis 3,

innerhalb der Box befinden sich 50% der Werte).

ABBILDUNG 2

Treibhausgasemissionen in der Erstellung

kg CO,/m’EBFa
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Betrachtet man die Holzbauweise, liegen 50 % der Werte in einem
Bereich zwischen 6,6 kg CO,/m?EBFa und 9,2kg CO_/m’EBFa. Im

ABBILDUNG 3  Eingespeichertes CO,
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In 50% der Holzgebdude sind 2,2kg CO,/m2EBFa bis 4,0kg CO_/
m2EBFa CO, eingespeichert. Der mineralische Zwilling liegt

Schnitt erzeugen die 35 Fallbeispiele 7,5kg CO,/m”EBFa. Der mine-
ralische Zwilling liegt im Gegensatz dazu in einem Bereich zwischen
8,4kg CO,/m?EBFa und 11,2kg CO,/m?EBFa. Bei einem mineralischen
Gebdude sind in der Erstellung ca. 10,1kg CO,/m?EBFa zu erwarten.
Das sind ca. 25 % héhere Treibhausgasemissionen als bei der Holz-
bauweise. Anzumerken ist, dass in diesen Zahlen die Gebdudetechnik
nicht enthalten ist. Diese kann je nach Ausbaustandard bis zu
3kgCO,/m”EBFa erzeugen.

lediglich in einem Bereich zwischen 0,3kg CO,/m2EBFa bis 0,4 kg
CO,/m2EBFa. In einem durchschnittlichen Holzbau kann mit

ca. 3.4kg CO,/m2 EBF a eingespeichertem CO, kalkuliert werden.
Der mineralische Zwilling speichert CO, vor allem durch Karbo-
natisierung, bei der CO, aus der Luft mit Calciumverbindungen
reagiert und dauerhaft als Calciumcarbonat gebunden wird. Natur-
steine und Mértel kénnen ebenfalls geringe Mengen CO, binden.




ratung GmbH im Auftrag des Bundesamtes
fir Umwelt und Lignum verfasst hat. Das
Unternehmen hat sich auf Nachhaltigkeit in
der Entwicklung, Projektierung, Erstellung
und Bewirtschaftung von Immobilien spezi-
alisiert.

Okologische Kennwerte belegen
die Starke des Holzbaus

Fir das erste Sample von zehn Wohn- und
Bilrobauten, die seit 2010 erstellt wurden,

EINLEITUNG

wies Durable nach, dass die Holzbauweise
sowohl auf Gebdudeebene als auch auf der
Ebene einzelner Bauteile hinsichtlich der
grauen Treibhausgasemissionen zu besseren
Resultaten flihrt als eine mineralische Aus-
fiihrung desselben Objekts. Methodisch
stellte man dafiir anhand von Variantenver-
gleichen die Holzbauweise einem fiktiven
mineralischen Zwilling gegeniiber. Die Aus-
wertung weiterer 17 Wohnbauten zeigte ein
dhnliches Bild: Durch die Ausflihrung in
Holzbauweise lassen sich die Treibhausgas-

Was kostet ein Holzbau?

Um Antworten auf diese fiir Investoren zen-
trale Frage zu finden, hat das Beratungsunter-
nehmen Wilest Partner im Auftrag des Bundes-
amtes flir Umwelt BAFU 2020 erstmals acht
neuere Wohniberbauungen im Holz-Hybrid-
bau ausgewertet, deren Erstellungskosten iiber
CHF 10 Mio. lagen. Die Kostenkennwerte wur-
den mit dem Baukostendatensatz von Wiiest
Partner verglichen, der gleich parametrisiert ist
wie die Fallbeispiele. Das Ergebnis: Die Holz-
bauweise lag bei den untersuchten Objekten
6konomisch mit dem energetisch hochwerti-
gen Massivbau gleichauf. Eine zweite Unter-
suchung durch Wiiest Partner zu zehn grossen
Blirobauten in Holz-Hybridbau zeigte dann
2022, dass diese im Vergleich zum konventio-
nellen Massivbau sogar giinstiger waren.

Im Rahmen einer weiteren Studie analysierte
Wiiest Partner 2023 17 realisierte Mehrfamili-
enhduser in der Schweiz, die nach 2019 erstellt
worden sind. Es handelt sich um Bauten mit
jeweils mindestens 15 und teilweise tiber 100
Wohnungen und Erstellungskosten BKP 1-5
von CHF 5-150 Mio. Der Referenzdatensatz
der Wohnbauten in Massivbauweise umfasst
knapp 50 Objekte mit Erstellungskosten BKP
1-5 im Umfang von CHF 5-120 Mio.

Stellt man die neun glinstigsten Holzbau-Pro-
jekte, die vorwiegend (> 85 % der Stichprobe)
energetisch zertifizierte Gebaude mit durch-
schnittlichem bzw. leicht liberdurchschnitt-
lichem Ausbaustandard reprdsentieren, den
Massivbauten gegeniiber, zeigt sich die Kon-
kurrenzféhigkeit des Holzbaus: Sowohl der

Kostenkennwert BKP 1-5 als auch der Kosten-
kennwert BKP 2 bezogen auf die GF und

das GV liegen im 70 %-Quantil tiefer als jener
der Massivbauten.

Der Vorteil der verkiirzten Bauzeit und der da-
durch friiheren Ertrage ist in den angefiihrten
Betrachtungen nicht beriicksichtigt. Er hat
einen positiven Effekt bei einer Marktwert-
ermittlung. Ein weiterer Vorteil von Holzbau ist
das Kostensparpotential beim Innenausbau,
wenn die Holzstruktur sichtbar bleibt. Das Fazit
der 6konomischen Auswertung im Rahmen
der Studie von 2023: Die Materialwahl zu-
gunsten von Holz geht meist mit einem ener-
getisch effizienten Gebdude einher und stellt
wirtschaftlich eine attraktive Alternative zur
konventionellen Bauweise dar.

azin

Lignum Mag
Wgas kostet
ein Holzbau?




Okologische Kennwerte: Methodik der Bewertung

ABBILDUNG 4 Okologische Kennzahlen: Schematische Darstellung der Methodik

gleiche Qualitdt (U-Wert, Schall-
eigenschaften etc.)

Die analysierten Gebdude sind in reiner Holzbauweise oder
Hybridbauweise ausgefiihrt. Verglichen werden die Daten

mit einem digitalen Zwilling in mineralischer Bauweise. Als
Okologische Kenngrdsse fiir die Bewertung werden die grauen
Treibhausgasemissionen verwendet. Diese sind in der Praxis
wesentlich fiir die 6kologische Bewertung von Gebduden und
werden in den Standards SNBS und Minergie wie auch in

der SIA 390/1 - Klimapfad angewendet. Nicht enthalten sind
die Treibhausgasemissionen fiir die Erstellung der Gebaude-
technik. Abhdngig vom Ausbaustandard entstehen zusétzliche
Emissionen im Bereich von ca. 1-3kg CO,-eq/m2EBFa.

Der mineralische digitale Zwilling ist ein Referenzmodell mit
den gleichen thermischen Eigenschaften der Hiille und gleichen
Dimensionen. Der <Zwilling> hat so zum Beispiel gleiche Bau-
teil- und Geschossflachen, gleiches Volumen, dieselbe Fenster-
flache, gleiche U-Werte usw. Tragende Innenwande in Holz-
bauweise wurden durch 25 cm Stahlbeton ersetzt, ebenso
Zimmertrennwdnde durch 12,5 cm Mauerwerk, die Geschoss-
decken durch eine konservative 25-cm-Stahlbetondecke und
das Dach durch 20 cm Stahlbeton.

Fallbeispiel Digitaler Zwilling Okologische Kennzahlen
Holzbau Mineralische Bauweise* Graue Treibhausgas- Biogene
- =0 emissionen Kohlenstoffe
[ =] == ° Q °
—4 O VS. — o —_—
=] =] o ©°
*Gleiche Dimensionen und (kg CO,/m”EBF a)

Die ermittelten Werte der Treibhausgasemissionen sind be-
zogen auf das Jahr und den m? Energiebezugsfldache (EBF). Das
entspricht der Bilanzierungsmethodik, die in der Schweiz so-
wohl in behdrdlichen Nachweisen als auch in Gebdude- und
Arealzertifizierungen Anwendung findet. Der Betrachtungs-
zeitraum betrdgt bei allen Bauten 60 Jahre. Das entspricht der
Methode der SIA 2032:2020 Graue Energie von Gebduden.
Der Bezug auf die Energiebezugsflache stellt die Vergleichbar-
keit der Projekte untereinander sicher. Der zusatzliche Einbe-
zug der Zeit (a) erlaubt eine Vergleichbarkeit mit allen in

der Schweiz ermittelten Kennwerten. Ergdnzend wurden die
Emissionen der einzelnen Gebdudeteile Aussenwand, Dach-
konstruktion, Innenwédnde und Geschossdecke ermittelt. Die
Datengrundlagen der Berechnung sind neben den projekt-
spezifischen Quantititen und Qualitaten die Okobilanzdaten
im Baubereich der KBOB in der Version 2022 ver. 1.0, 3.0
resp. 4.0 abhéngig vom Zeitpunkt der Bearbeitung, da die Oko-
bilanzdaten kontinuierlich aktualisiert wurden. Anzumerken
ist, dass trotz der verschiedenen Datengrundlagen der KBOB
die erzeugten Treibhausgasemissionen der anonymisierten
Fallbeispiele alle in einem &hnlichen Bereich liegen (Quelle:
Holzbaukennzahlen fiir Investoren, Teil 2/2: (")kologische
Kennzahlen, Durable, Ziirich, 22.11.2024).

—
Burobauten
\zbau- .
\annlah\en for Afstoci—
ren HolzpyoCkung,
|

Kenpadu- en
/n\/agf,ig/en fiir
n

Die Flyer Biirobauten», \Wohnbauten»

und <Aufstockungen> prasentieren die
wichtigsten Erkenntnisse der Studien von
Wiiest Partner und Durable zu 6kono-

mischen und 6kologischen Kennzahlen.

emissionen um bis zu 24 % reduzieren. Der
Median liegt bei der Holzbauweise bei
7,5kg/m*EBFa und fiir die mineralische
Bauweise bei 9,8kg/m?EBFa (jeweils ohne
Gebéudetechnik). Diese Reduktion zeigte
sich auch bei den 2024 ausgewerteten acht
Wohn- und Biirobauten. Ein Blick auf das
Datenset der insgesamt 35 Fallbeispiele er-
gibt folgendes Resultat: Durch einen Holz-
bau lassen sich Treibhausgasemissionen um
bis zu 37 % reduzieren. Die kleinste Einspa-
rung betrdgt 12 %. Werden alle drei Studien
zusammengefasst, ergibt sich im Vergleich
zum mineralischen Zwilling eine mittlere
Einsparung von 20%. Bei der Erstellung ei-
nes Gebdudes in Holzbauweise entstehen
ca. 7,5kgCO,-eq/m?EBFa. Im Mittel lassen

sich durch die Bauweise in Holz 2.6 kg CO,/
m?EBFa einsparen. Da sich durch die effizi-
ente Holzbauweise die Treibhausgasemissi-
onen in der Erstellung erheblich reduzieren,
verschiebt sich der Fokus mehr auf die Ge-
baudetechnik und die Grosse der Unterge-
schosse. Nichtsdestotrotz verdeutlicht sich
der Beitrag der Holzbauten zu dem definier-
ten Ziel netto-null. Betrachtet man zusétz-
lich das eingespeichert CO,, zeigen die Holz-
bauten im Vergleich mit ihrem minerali-
schen Zwilling das Potential von Holz zur
Senkung der Treibhausgasemissionen in der
Erstellung.



Bauen mit Holz

Die Schweizer Plattform fir

Bauherrschaften

und Investoren
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Die Onlineplattform www.bauenmitholz.info
bietet Investoren und Bauherrschaften eine
fundierte Entscheidungsgrundlage mit 6konomi-
schen und 6kologischen Kennzahlen von aktu-
ell 35 Fallbeispielen. Das 36. ausgewertete
Objekt ist eine realisierte Aufstockung, zu
der Wiest Partner zusédtzlich eine 6konomische
Analyse von Ersatzneubau versus Aufstockung
gemacht hat (siehe dazu auch Seite 29). Ein
Abfragetool erlaubt es, Kennwerte fir einen
Vergleich auszuwahlen. Ab Mitte 2025 wird
es zudem moglich sein, die 6konomischen Kenn-
werte der ausgewerteten Fallbeispiele und
von weiteren Holzbauten, die erfasst werden
sollen, mittels einer Baukostenanalyse-App
teuerungsbereinigt zu vergleichen. So wird es
moglich, die Basis der analysierten Objekte
laufend zu erweitern, so dass der Kennwerte-
Fundus weiterwachsen kann.
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Neben den Fallbeispielen finden Investoren
kompaktes Hintergrundwissen zu Themen wie
Kosten und Rendite von Holzbauten, Ausschrei-
bungen mit Holz, Brand- und Schallschutz,
Verfiugbarkeit von Holz, Nachhaltiges Bauen,
Graue Energie, Kreislaufwirtschaft oder
Schweizer Holz. Darstellungen von Best-Prac-
tice-Objekten und eine Agenda zu Veranstal-
tungen und Besichtigungen, an denen Real
Estate Professionals Holzbauten unter sich in
Augenschein nehmen kénnen und Informationen
aus erster Hand zum Bauen mit Holz bekommen,
runden das Angebot ab. Wer sich in der Com-
munity einschreibt, wird laufend lber das
aktuelle Programm informiert. Eine LinkedIn-
Gruppe bietet ein Forum fir den Erfahrungs-
austausch. Im Rahmen eines Angebots fir Spon-
soren und Kooperationspartner sind Investoren
und Unternehmen kinftig eingeladen, eigene
Projekte und weitere Leistungen einzubringen.

www.bauenmitholz.info




Die rdumliche Anordnung um einen
Innenhof erméglicht eine gute
Rundum-Belichtung mit Tageslicht.
Gleichzeitig erschliesst sich das Ge-
baude iiber einen breiten Durchgang
in das griine Atrium. Ein Laubengang

schafft den Ubergang ins éffentlich

zugangliche Erdgeschoss mit Restau-

rant, Gym und Café-Bar.

<Hortus ist kein Leichtbau,

sondern ein Schwergewicht

Das Projekt Hortus in Allschwil ist ein Lehrstiick im nachhaltigen Bauen.
Johannes Eisenhut, Geschiftsfiihrer von Senn Development, erzihlt,

wie das Konzept dafiir mit Herzog & de Meuron entwickelt wurde und welche
Faktoren neben den Materialien Holz und Lehm die pionierhafte Nachhaltig-

keit des Biirogebdudes ausmachen, das im Juni 2025 bezogen wird.



Weshalb baut Senn mit Herzog & de

Meuron das Pionierprojekt Hortus?

Johannes Eisenhut Das ist aufgrund der Ge-
schichte von Senn erkldrbar. Als Johannes
Senn die Firma im Jahr 2000 iibernahm,
setzte er auf eine hohe Architekturqualitdt
und arbeitete mit namhaften Architektur-
bliros zusammen. So entstanden die Projek-
te Zwicky Siid oder Noerd fiir Freitag. Be-
reits hier spielte das nachhaltige Denken
eine Rolle, beispielsweise durch die Nutzung
von Regenwasser oder den Minergie-P-Eco-
Standard. Beim Switzerland Innovation Park
Basel Area Main Campus in Allschwil arbei-
teten wir von Anfang an mit Herzog & de
Meuron zusammen. Der Kontakt ergab sich
bereits beim Helsinki-Dreispitz-Projekt. Sie
sind ein Garant fiir eine herausragende Ar-

chitektur und in Basel lokal verankert. Daher
entschieden wir uns, den Switzerland Inno-
vation Park Basel Area Main Campus mit
Herzog & de Meuron zu realisieren - mit ei-
ner Ausnahme: Das Hope-Gebdude wurde
in Zusammenarbeit mit der Rudolf-Geigy-
Stiftung tiber einen Wettbewerb an Felippi
Woyssen vergeben.

Weshalb setzen Sie dabei auf

die Materialien Holz und Lehm?

Als wir das Main Campus Hauptgebdude
mit Herzog & de Meuron bauten, spielte
Nachhaltigkeit bereits eine wichtige Rolle -
der Betrieb war fossilfrei, LEED-Gold-zertifi-
ziert, doch Ressourcenschonung wurde vor
allem unter Kostengesichtspunkten betrach-

BEST PRACTICE

tet. Bei Hortus dnderte sich dies. Johannes
Senn forderte ein radikal nachhaltiges Ge-
badude. In vielen Workshops entwickelten
wir dann das Konzept von Hortus. Die Idee
einer Holzkonstruktion war naheliegend we-
gen geringer CO,-Emissionen und Grauer
Energie. Doch wir wollten weiterdenken:
Nicht nur die Erstellungsenergie, sondern
auch Uberlegungen zu Betriebsenergie,
Kreislaufwirtschaft, Behaglichkeit, Commu-
nity, Suffizienz und Zukunftsféahigkeit flos-
sen in das Konzept ein. Dabei wurde die
Holz-Lehm-Decke zentral, weil sie die Vor-
teile von Holz mit thermischer Masse kom-
biniert, ohne die Nachteile von Beton. Lehm
speichert Wérme, reguliert zudem Feuchtig-
keit und spart 90% Graue Energie gegen-
Uber Beton. Und Lehm sorgt fiir ein ange-
nehmes Raumklima. Auch den Fensteranteil
haben wir beispielsweise optimiert: Briistun-
gen bedeuten weniger Glas, was den Ener-
gieverlust reduziert, wahrend durch die hoch
angeordneten Bandfenster das Tageslicht ge-
wdbhrleistet ist. Erdsonden mit Fotovoltaik
decken den (ibrigen Energiebedarf nachhal-
tig. Diese Uberlagernden Faktoren fiihrten
zur jetzigen Losung fiir das Hortus-Gebdude.

Haben Sie dafiir Simulationen gemacht?

Es wurden viele Simulationen gemacht, aber
vor allem haben wir viel kommuniziert. Wah-
rend der Corona-Zeit, in der wir das Gebau-
de entwickelt haben, fanden Fachplanersit-
zungen wochentlich per Teams statt, anstatt
wie (blich alle zwei bis drei Wochen. Da-
durch &nderte sich die Arbeitsweise grundle-
gend: Statt sequenziell zu arbeiten, wo jede



ABBILDUNG 5 Switzerland Innovation Park Basel Area Main Campus

Bei der Arealentwicklung mit den Ar-
chitekten Herzog & de Meuron wurde
nicht nur grosser Wert auf Nachhal-
tigkeit gelegt, sondern auch ein Nut-
zungskonzept entwickelt, das auf Kol-
laboration und Innovation sowie auf
die Herausforderungen von Home-
office und flexiblem Arbeiten reagiert.
Auf dem ganzen Areal werden Co-
working-Rdume geschaffen. Denn Effi-
zienz, gepaart mit Offenheit und Zu-
sammenarbeit, leistet einen wichtigen

Beitrag zu einer erfolgreichen Zukunft.

Die vielfdltigen Griinflichen sind nicht
nur Teil des 6kologischen Konzepts,
sondern verbinden gezielt den 6ffent-
lichen Raum mit dem Okosystem der
Wirtschaft. Die Nachbarschaft wird
so zu einer Quelle der Interaktion und
Inspiration.

Swiss TPH

Hope

HORTUS

Switzerland Innovation
Park Basel Area

Main Campus HQ
ALL

SCALE

Der Rohbau ist gleichzeitig der Innenausbau: Blick in ein kiinftiges Biirogeschoss von Hortus mit Arbeitspldtzen und Besprechungszonen.




Holiday Inn
Express

ALBA
Haus

BEST PRACTICE

Mich iiberzeugt beim Hortus die Kombination der Materialien
Holz und Lehm: Das Gebaude ist kein Leichtbau, sondern

ein Schwergewicht. Die Vorgabe fiir Hortus war ein radikal

Dr. Johannes Eisenhut

Geschéftsfiihrer Senn Development AG

Disziplin isoliert ihre Losung entwickelt, gab
es einen kontinuierlichen Austausch. Beim
Hortus-Projekt gab es keine hierarchische
Fiihrung. Jede Woche teilten alle Beteiligten
ihre Erkenntnisse, oft auch widerspriichliche.
So musste man flexibel reagieren und Lésun-
gen gemeinsam entwickeln. Diese simulta-
ne, multidimensionale Herangehensweise
erméglichte es, das Projekt agil zu gestalten
und verschiedene Disziplinen optimal zu ver-
netzen.

Und wie sieht es in 6konomischer

Hinsicht aus? Lohnt sich Hortus?

Hortus ist ein wirtschaftliches Projekt. Nach-
haltigkeit bedeutet zwar héhere Baukosten,
doch diese kdnnen nicht einfach eins zu eins
den Mietern und Miterinnen weitergegeben
werden. Wir haben also ein Produkt ge-
schaffen, das weitere Bediirfnisse erfillt. Zu-
ndchst einmal: Das Gebadude fihlt sich an-
ders an - es hat eine neue, zugleich aber
auch vertraute Asthetik. Wer es betritt,

11



ABBILDUNG 6 Faktencheck Nachhaltigkeit

Anteil Baumaterialien

aus erneuerbaren Ressourcen

Graue Erstellungsenergie
beinahe halbiert

Treibhausgase fiir Erstellung
ein Drittel unter Norm

SIA SNBS SIA SNBS
Hortus: 86 % 2040 Norm Platin Hortus 2040 Norm Platin Hortus
50 9
40 8
30 7
20 6
10 5
0 4
40,0 <306 24,24 9,0 <9,0 6.2
kWh/(m?*a) kg/(m**a)
Halber Energieverbrauch Uberdurchschnittliche Luftqualitit Ohne Treibhausgase
im Betrieb im Innenraum im Betrieb
SIA SNBS SIA SNBS
2040 Norm Platin Hortus Hortus TVOC-Konzentration 2040 Norm Platin Hortus
80 a
70
3
60
2
50
40
30 . 0
80,0 <720 375 4,0 <36 0
kWh/(m**a) ug/m? kg/(m**a)
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spurt sofort seinen Wert. Dazu kommt, dass
die Holz-Lehm-Decke, die sichtbaren Stiit-
zen und der Verzicht auf klassische Verklei-
dungen den Rohbau gleichzeitig zum Aus-
bau machen. Mit wenig zusatzlicher Investi-
tion konnen wir bezugsbereite Rdume zur
Verfligung stellen. Dies ermdglicht flexible
Mietvertrédge ab fiinf Jahren. Die Mieter und
Mieterinnen miissen keine teuren Ausbau-
projekte starten, sondern kdénnen einfach
einziehen. Gleichzeitig sinken die Lebens-

zykluskosten, da nach Mieterwechseln kein
kompletter Innenausbau nétig ist. Konventi-
onelle Gebdude werden oft mehrfach aus-
gebaut, was Ressourcen und Umwelt belas-
tet. Beim Hortus bleibt das Material beste-
hen - Eiche bleibt Eiche. So gleicht sich der
Preis aus: Zwar ist der Rohbau teurer als
konventionell, doch durch den Wegfall auf-
wendiger Innenausbauten sind die Gesamt-
kosten pro Quadratmeter am Ende nicht ho-
her als bei vergleichbaren Gebduden.



Wie werden Sie das Hortus-Gebdude
betreiben?

Wir haben ein Konzept entwickelt, das Suf-
fizienz fordert - weniger Mietflache, aber
mehr Nutzen. Wir setzen auf flexible, ge-
meinschaftlich genutzte Flachen. Die Erfah-
rungen aus unseren Birordumlichkeiten in
St. Gallen zeigen, dass Arbeitspldtze auch
Orte des Austauschs und der Firmenkultur
sind. In St. Gallen gibt es ein Restaurant im
Erdgeschoss, die Mitarbeitenden holen ih-
ren Kaffee an der Bar und nutzen das Res-
taurant als Arbeitsraum. Diese Erfahrung
fihrte zur Erkenntnis, dass Unternehmen
Flachen effizienter nutzen kdnnen. Im Hor-
tus setzen wir das um: Mieter mieten nicht
nur ihre Birofldche, sondern auch gemein-
schaftliche Flachen - das Erdgeschoss,
flexible Arbeitspldtze, Meeting-Zonen und

Streaming-Kojen. Dadurch benétigen sie
weniger eigene Flachen, haben aber mehr
Angebote. Das schafft Mehrwert und redu-
ziert den Ressourcenverbrauch. Ein zentra-
ler Punkt ist der Gastronomiebereich im Erd-
geschoss. Der Betreiber zahlt wenig Miete,
da sie lber die Mietenden bereits gedeckt
ist. Der Umsatzdruck sinkt, er agiert mehr
als Gastgeber. Die Mieter und Mieterinnen
nutzen das Erdgeschoss als ihr <\Wohnzim-
men - fiir Meetings, Pausen oder Kunden-
besuche. Firmen, die sonst 6500 m? brduch-
ten, kommen mit 5000m? aus. Kleinere
Mieter und Mieterinnen profitieren ebenso
- mit 200m? erhalten sie den Gegenwert
von 300m?, da sie Kiiche, Sitzungszimmer
und andere Infrastruktur nicht selbst bereit-
stellen miissen.

BEST PRACTICE

HORTUS

Flachenbedarf im Flexdesk-Modell
Herleitung: 65 Mitarbeitende, -20 % Flex-Desk-Effizienz ergibt
57 Arbeitsplédtze bei 16 m?/Arbeitsplatz inklusive Sozialrdume,
Meetingraume und Erschliessung

Konventionelle Berechnung

Exklusive Mietflache

832m?

ABBILDUNG 7 Kalkulationsbeispiel fiir eine Firma mit 65 Mitarbeitenden
im Vergleich mit konventioneller Berechnung

481 m?

(unmébliert einzugsbereit)
57 Arbeitsplédtze, kompakte Austauschzone/Meeting
in der Exklusivflache

Gemeinsam genutzte Flache
auf demselben Geschoss (mobliert)
8 fliegende Arbeitsplatze, 3 Meetingkojen, Teekiiche

153 m?

Gemeinsam genutzte Flache

auf dem Erdgeschoss (mdbliert) 930 m?
120 fliegende Arbeitspldtze, 16 Meetingkojen, .
grosse Meetingrdume bei Bedarf buchbar "]

CHF 208273

Mietzins p.a. (exkl. MwSt) Erdgeschoss




Die Innenrdume von Hortus mit Eichenboden
und Holz-Lehm-Decke: Einmal vor dem Bau als
Visualisierung (oben) und einmal der Blick

in den gebauten Raum.

Wie sind die Reaktionen potentieller
Mieter und Mieterinnen auf das Projekt?
Wir haben im Hortus mittlerweile zwei Drit-
tel der Flichen vermietet. Das Konzept funk-
tioniert dabei sowohl fiir Grossmieter
(>5000m?) wie auch fiir Kleinmieter ab ei-
nem Arbeitsplatz im Co-Lab oder ab ca. 15
Arbeitsplatzen auf der kleinsten Exklusivfla-
che. Wir haben aktuell noch etwas mehr als
ein Geschoss frei, fiinf Monate vor Inbe-
triebnahme. Dabei ist Hortus kein Standard-
objekt, daher stehen keine Quadratmeter-
preise auf den Immobilienportalen. Der Fla-
chenbedarf muss wegen der Effizienzhebel
in den Gemeinschafsflachen fir jeden Mie-
ter neu bestimmt werden: <Wie viele Leute
seid ihr?, «Welche Belegungskurven habt
ihr>> Und man muss etwas mehr erkldren.
So wird das Konzept klar - und am Ende ist
es giinstiger als eine konventionelle Neu-
baufliche. Pro Quadratmeter gleich, pro
Mitarbeiter und Mitarbeiterin glinstiger.

Wird Senn auch kiinftig Gebdude

in Holz realisieren?

Was wir von Hortus mitnehmen, ist die Vor-
gehensweise, dass wir zuerst Fragen nach
der Nachhaltigkeit stellen und entsprechen-
de Vorgaben machen. Wir schreiben aber
aus Prinzip nicht vor, mit welchem Material
gebaut werden soll. Aktuell planen wir ein
Wohnbauprojekt in Affoltern am Albis. Da
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sieht es stark nach Holz aus. Dann haben wir
ein Projekt in Zug, einen Biirobau, der Rich-
tung zementreduzierte Betonkonstruktion
geht, wobei die Deckenhéhe eine Herausfor-
derung darstellt. Holz bietet Vorteile in der
Nachhaltigkeit, jedoch ist die Aufbauhdhe
oft ein limitierender Faktor, falls dadurch ein
ganzes Geschoss wegféllt. Das ist etwas,
was durch angepasste Reglemente eventuell
ausgeglichen werden misste. Personlich
meine ich, dass ein hochwertiger Holzbau
Jahrzehnte, wenn nicht Jahrhunderte hélt
und eine schone Patina entwickelt. Wichtig
ist auch, dass man Unternehmer friihzeitig
einbindet, weil die Vorfabrikation keine An-
derungen auf der Baustelle zuldsst. Hortus
zeigt in vielerlei Hinsicht, was mit dem Mate-
rial Holz méglich ist.



Das Projekt Hortus in Allschwil

-
E
i
%

Das Biirogebdude Hortus liegt auf einem
Areal ehemaliger Schrebergdrten und Ist
Teil des Switzerland Innovation Park Basel
Area Main Campus. Umgeben von Sport-
anlagen, einem Naherholungsgebiet und
einem Wohnviertel, schafft der Bau eine
moderne, kommunikative und flexible Ar-
beitswelt fiir eine neue Generation von
Technologiefirmen mit 6kologischem Be-
wusstsein. Hortus steht fiir <cHouse of
Research, Technology, Utopia and Sustai-
nability> und legt den Fokus auf ambitio-
nierte Nachhaltigkeitskonzepte. Das ganze
Gebdude mit ca. 600 neuen Arbeitsplat-
zen wird nach 31 Jahren die bei seiner Ent-
stehung und wéhrend des Betriebs ange-
fallene Energie amortisiert haben. Das Ge-
baude erschliesst sich liber einen breiten
Durchgang in einen begriinten Innenhof.
Eine umlaufende Terrasse schafft den
Ubergang ins &ffentliche Erdgeschoss mit
Restaurant, Café-Bar, Gym, mietbaren
Besprechungsraumen und weiteren Sitz-
und Arbeitsgelegenheiten. Von hier aus er-
reicht man die ringférmig angelegten ca.
10000 m? Biironutzfldachen in den Oberge-
schossen. Die offenen Grundrisse ermog-
lichen ein grosses Mass an Flexibilitdt und
unterschiedliche Nutzungsweisen. Eine
reduzierte Palette aus erneuerbaren Mate-
rialien wie Holz, Lehm und Zellulose sowie
das Glas fur Fenster und Solarpaneele un-
terstreichen den 6kologischen Grundge-
danken des mehrgeschossigen Holzrahmen-
baus. Das Raster ist modular, und Holzver-
bindungen werden gesteckt, um auf
Metallverbindungen zu verzichten und am
Ende der Nutzungszeit leicht demontierbar
und wiederverwertbar zu sein. Der Stampf-
lehm an Decken und Briistungen sorgt fiir
ein behagliches und gesundes Raumklima.

BEST PRACTICE

FAKTEN UND ZAHLEN ZUM PROJEKT

Ort Rudolf-Geigy-Strasse, 4123 Allschwil

Bauherrschaft Senn Resources AG, St. Gallen

Architektur Herzog & de Meuron, Basel

Bau- und Projektleitung Senn Construction AG, St. Gallen

Landschaftsarchitektur (Innenhof) Piet Oudolf (NL)

Bauingenieur ZPF Ingenieure AG, Basel

Nachhaltigkeit/Zertifizierung Brain4Sustain, Fillanden

Bauphysik und Akustik Kopitsis Bauphysik AG, Wohlen

Fassadenplanung Christoph Etter Fassadenplanungen, Basel

Brandschutz A. Aegerter & Dr. O. Bosshardt AG, Basel

Fotovoltaik Planeco GmbH, Miinchenstein

Konstruktion Holzelementbau mit Holz-Lehm-Decken

Labels/Zertifikate SNBS Platin

Holzbau Blumer Lehmann AG, Gossau

Holz-Innenausbau Héubi AG, Lyss; Erich Keller AG, Sulgen

Baukosten BKP 1-9 keine Angaben

Baukosten BKP 2 keine Angaben

Baukosten BKP 214 keine Angaben

Grundstiicksflache SIA 416 ca. 3800 m?

Gebdudegrundflache SIA 416 ca. 2670 m? (brutto)

Geschossflache ober-/unterirdisch SIA 416 13974 m? /126 m? (brutto)

Gebaudevolumen SIA 416 oberirdisch 60706 m?

Gebaudevolumen SIA 416 unterirdisch 975 m?

Bauzeit Méarz 2023 - Februar 2025 (Grundausbau), September 2023 - Juni 2025

Material Holz aus der Schweiz, Lehm aus dem Aushub und
zu 25 % Mergel aus dem Leimental (BL)

Mehr zum Projekt
www.herzogdemeuron.ch

www.hortus.ch
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Eine vorvergraute Holzfassade in

sdgeroher Fichte fasst die funf sechs-
geschossigen Wohnbauten zu einem
Ensemble in einer durchgriinten

und sorgfdltig gestalteten Umgebung
mit Spielpldtzen und Orten fiir Be-
gegnung und Erholung.
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Zelg Uster

<Es ist wichtig,
eine Vision zu haben»

Mit dem Projekt Zelg in Uster zeigt der grosste kotierte Immobilien-
fonds an der Schweizer Borse, dass sich nachhaltiges Bauen auch
o6konomisch lohnt. Sébastien Vallat, Construction Manager bei UBS
Fund Management (Switzerland) AG, erklart im Gesprach, weshalb
die 164 Wohnungen in Holz realisiert werden und warum er glaubt,
dass diese Art zu bauen zukunftsweisend ist.



Weshalb haben Sie sich entschieden,

das Projekt Zelg in Uster in Holzbauweise
zur realisieren? Und wann fiel dieser
Entscheid?

Sébastien Vallat Dazu gibt es zwei Dinge,
die ich erwdhnen mochte. Zum einen ist un-
ser Fonds innovationsorientiert. Das heisst,
wir setzen auf Bewdhrtes, testen aber auch
Neues. Unsere Anlegenden und der Markt
verlangen das. Das Bauen mit Holz ist dabei
definitiv ein Thema. Urspriinglich war das
Projekt in Uster als Massivbau geplant, den
wir mit dem Label SNBS zertifizieren woll-
ten. Die Fassade sollte von Anfang an in
Holz realisiert werden. Wahrend der Projek-
tierung zeigte sich, dass die Kosten aus ver-
schiedenen Griinden héher wurden als von
uns vorgegeben. Wir haben dann einen klei-

BEST PRACTICE

1. ETAPPE
11.2023 bis
03.2025

2. ETAPPE
10.2025

3. ETAPPE
05.2026

ABBILDUNG 8 Bau in drei Etappen

i

AR

nen Wettbewerb unter Totalunternehmun-
gen ausgeschrieben. Und da kam der Vor-
schlag, auch die tragende Konstruktion in
Holz zu realisieren. Darauf haben wir uns
dann eingelassen und das bestehende Pro-
jekt in einen Holzbau umgeplant.

Welche Rolle spielten dabei Uberlegungen
hinsichtlich Nachhaltigkeit?

Die Nachhaltigkeit war ein wichtiger Grund,
aber nicht der einzige. Es waren diverse As-
pekte, die uns mit einem Holzbau interessant
erschienen. Parallel zum TU-Wettbewerb
gab es eine Einsprache gegen das Projekt.
Die geplante Konstruktion in Holz war dabei
unterstiitzend, weil der Bau damit deutlich
schneller realisierbar war und die Baustelle

insgesamt weniger ldrmintensiv. Das Bauen
mit Holz kann also helfen, gewissen Einspra-
chen entgegenzutreten. Dazu kommt, dass
vieles vorfabriziert wird. Das heisst, es muss
nicht alles auf der Baustelle gemacht werden.
Die Arbeit flir die Menschen im Werk ist an-
genehmer, und die Produktionsbedingungen
sind konstant. Und es gibt weniger Schnitt-
stellen auf der Baustelle. Zudem ist der Holz-
bau, was die Digitalisierung anbetrifft, fiih-
rend, was ein grosser Vorteil ist. Wir waren
zundchst sehr labelfokussiert. Je nach Label
braucht es dafiir eine Person, die das betreut,
was kostenintensiv ist. Zudem gibt es Anfor-
derungen, die je nach Standort nicht sinnvoll
sind. In Uster hétte hatten wir beispielsweise
400 Veloparkplatze zur Verfiigung stellen
missen. Jetzt setzen wir zwar auch auf
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Beim Bauen mit Holz brauchen wir grundsitzlich mehr Zeit

fiir die Planung, aber wir sind dann schneller auf der Baustelle.
Was bedeutet, dass wir schneller auf dem Markt sind und
schneller vermieten kénnen. Wir sind mit dem Projekt Zelg in

Massivbauweise gestartet und haben es dann mit einem Holz-

bau verglichen. Dabei haben wir realisiert, dass wir ungefahr

5000 Tonnen CO, sparen kdnnen, was sehr viel ist. Nun haben

wir festgestellt, dass wir die Wohnungen in Uster sehr gut

vermieten konnen. Wir denken, dass die Qualitat eines Holz-

baus von den Mietenden geschatzt wird. Und das ist natiirlich

etwas, womit wir weiterfahren wollen.

Sébastien Vallat

Construction Manager, UBS Fund Management (Switzerland) AG

Labels, aber eher in einem unterstiitzenden
Sinn; dazu gehoren der Standard Minergie-
Eco sowie die beiden Label Natur und Wirt-
schaft und Schweizer Holz.

Wie sieht es in 6konomischer Hinsicht
aus? Oder anders gefragt: Lohnt es sich,
mit Holz zu bauen?

Unsere Erfahrung mit dem Projekt Zelg in
Uster zeigt, dass Bauen mit Holz aus Sicht
des Investors gleich viel oder sogar weniger
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kostet, wenn man den ganzen Prozess mit
Entwicklung, Bau und Vermietung eines
Projekts berticksichtigt. Flr die 164 Woh-
nungen waren wir flinf Monate schneller
als geplant. Als Gesamtpaket ist der Holz-
bau damit aus unserer Sicht sogar glinstiger
im Vergleich zu einem konventionellen
Massivbau. Das ist sicher nicht immer und
tiberall der Fall. Und das Bauen mit Holz
bietet auch Herausforderungen. In unse-
rem Fall war das grésste Thema der Schall-
schutz, auch der Trittschall, vor allem auch,

weil wir das Projekt, das urspriinglich kon-
ventionell erstellt werden sollte, umgeplant
haben. Und auch die Frage der in die De-
cken integrierten Technik hat uns beschéf-
tigt, weil dies nicht unbegrenzt geht. Nun
gibt es heruntergehdngte Gipsdecken in
den Nasszellen und in den Korridoren.
Gleichzeitig hat sich die CO_-Bilanz extrem
verbessert. Die Planung riickt nach vorne,
die Bauherrschaft muss schnell und effizi-
ent entscheiden kénnen. Unser Fonds ist
gross, mit vergleichsweise wenigen opera-



Holz bildet den Rahmen fiir die grossziigige Dachterrasse der Attikawohnung.

tiv tdtigen Personen. Wir suchen deshalb
Partner, mit denen man sich versteht und
effizient arbeiten kann. Das hat in Uster
gut funktioniert.

Wie reagieren potentielle Mieter auf

das Projekt?

Unsere Erfahrung mit der Vermietung zeigt,
dass Holzbauten an dieser Adresse sinnvoll
sind. Wir fragen uns immer, fiir wen wir bau-
en. Im Fall von Uster fiir Menschen, die so-
wohl eine griine und landliche Umgebung
als auch die Nahe von urbaner Infrastruktur
und die gute Erreichbarkeit von Zirich schat-
zen. Nachhaltigkeit ist hier gefragt, ebenso
wie Qualitdt. Die Mieten liegen im mittleren
Preissegment. Fiir die Vermarktung ist es ein
Mehrwert, dass wir die Gebdude in Holz er-
stellt haben.

ABBILDUNG 9 <Lego-Ansatz>
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Etappe 1

Treppenhaus, Wohnungen 1 und 2
Etappe 2

Wohnungen 3 und 4

Etappe 3

Wohnungen 5 und 6

Der Bauprozess wurde beim Pro-
jekt Zelg in Uster optimiert (Lean
Management). Zuerst wird die

1. Etappe hochgezogen. Wéhrend
dann die 2. Etappe realisiert wird,
konnen im Bau der ersten Etappe
bereits Steigstrange und Gipser-
spachtelungen gemacht werden.
Dieses Vorgehen wiederholt sich
beim Schritt von Etappe 2 zu Etap-
pe 3. Die Fenster sind bereits inte-
griert und sofort dicht. Die Erstel-
lungszeit fiir ein Geb&dude (inkl.
Dach und Fenster) betrdgt damit
sieben Wochen.
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ABBILDUNG 10 Vergleich Bauzeit Massivbau und Holzbau

Termine Massivbau*: 45 Monate

Planung Etappe 1
9 Monate 13 Monate

Etappe 2+3
23 Monate

Ertrag Etappe 1

Termine Holzbau*: 40 Monate

Planung Etappe 1
10 Monate 14 Monate

Etappe 2
9 Monate

Ertrag Etappe 1

Zeit-
Etappe 3 ersparnis

7 Monate

Ertrag Etappe 2

*ab Totalunternehmer-Vertrag

Werden Sie auch kiinftige Gebdude in
Holz realisieren? Wenn ja, was sind Ihre
Kriterien fiir den Materialentscheid?

Ja, auf jeden Fall. Wir haben andere Projek-
te in der Pipeline, die wir in Holz realisieren
wollen. Die Kriterien fiir den konkreten Ent-
scheid sind der Standort und die Grosse des
Projekts. In innerstddtischen Lagen mit Holz
zu bauen, hat viele Vorteile - Stichworte
Baustelle, Ldrm, Zeit. Bei kleineren Projekten
setzen wir eher weniger auf das Material
Holz. Aus unserer Sicht wird es wahrschein-
lich teurer, weil unter anderem der Effekt
der Standardisierung wegfallt.

Was sind aktuelle Erfahrungen mit

dem Projekt Zelg in Uster, die Sie

anderen Bauherrschaften, Investoren
oder Entwicklern mitgeben mochten?

Die gewdhlte Konstruktion des Holzbaus ist
eine Méglichkeit, wie wir zukiinftig bauen
sollten, um die gesteckten Nachhaltigkeits-
ziele zu erreichen. Alle am Bau Beteiligten
lernen jetzt, wie das geht. Und die weiteren
Vorteile sind bestechend: Vorfertigung be-
deutet mehr Kontrolle, weniger Mangel,
mehr Qualitat, langere Lebensdauer. Und es
kommt alles aus einer Hand. In Uster haben
wir pro Gebdude fir die Erstellung inklusive
Dach und Fenster ca. sieben Wochen ge-
braucht.

Blick in den Wohnbereich mit Kiiche: Der Holzbau wird auch im Inneren erlebbar sein und trdgt zu einer hohen Raumqualitét bei.

_-'_.. e =
e =
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Das Projekt Zelg in Uster

Die Wohniiberbauung Zelg in Uster ist
aktuell im Bau und umfasst fiinf Mehr-
familienhduser mit 164 Mietwohnungen.
Diese reichen von kompakten 2%-Zimmer-
Wohnungen bis hin zu gerdumigen 5%--
Zimmer-Wohnungen, wobei auch attrak-
tive Attikawohnungen angeboten werden.
Die ersten beiden Gebdude werden im
Maérz 2025 bezugsbereit sein und sind be-
reits komplett vermietet. Die Wohnflachen
zeichnen sich durch zeitgemadsse und gut
durchdachte Grundrisse aus. Die gewdhlte
TS3-Technologie erméglicht statisch eine
zweiachsig gespannte Holzkonstruktion,
wodurch sich die Riume ohne sichtbare
Trager ausfiihren lassen. Die fiinf Gebdude
sind nahezu identisch, so dass sie sich durch
den Wiederholungseffekt optimal fiir eine
serielle Produktion anbieten. Die Unterge-
schosse werden mit vorfabrizierten Beton-
fertigteilen erstellt. Auch die Gestaltung
der Umgebung erfolgt mit grosser Sorg-
falt, unter Berlicksichtigung von Lebens-
qualitdt und Biodiversitédt: Der begriinte
Aussenraum bietet Spielplédtze und Begeg-
nungszonen ebenso wie ruhige Pldtze zur
Erholung. Verschiedene Naherholungsge-
biete sind in wenigen Gehminuten erreich-
bar. Neben einer ausgezeichneten Anbin-
dung an den 6ffentlichen Verkehr wird

es 117 Einstellplatze (partiell als Elektro-
parkplatze ausgeristet) und fiinf Carsha-
ring-Fahrzeuge geben. Dazu kommen Ab-
stellpldtze fiir Fahrradanhanger und Lasten-
fahrrader. Eine PV-Anlage mit einer Leis-
tung von ca. 190 kWp (39 kWp pro Haus)
und ein Retentionswasserkonzept sind Teil
der Nachhaltigkeit des Bauprojekts.

BEST PRACTICE

FAKTEN UND ZAHLEN ZUM PROJEKT

Ort Zelgstrasse, 8610 Uster

Bauherrschaft/Investorin UBS Sima (UBS Fund Management (Switzerland) AG)

Architektur Bednar Steffen Architekten AG, Winterthur

Totalunternehmer Rhomberg Bau AG, St. Gallen

Engineering (Statik und Bausystem) Renggli AG, Sursee, in Zusammenarbeit

mit Timbatec Holzbauingenieure Schweiz AG;
und Timber Structures 3.0 AG (TS3)

Konstruktion Holzsystembau mit TS3-Deckenelementen

Labels/Zertifikate Minergie-Eco, Natur und Wirtschaft, Schweizer Holz

Holzbau Renggli AG, Sursee

Baukosten BKP 1-9 keine Angaben

Baukosten BKP 2 keine Angaben

Baukosten BKP 214 keine Angaben

Grundstiicksflache SIA 416 16 719 m?

Gebaudegrundflache SIA 416 3591 m?

Geschossflache ober-/unterirdisch SIA 416 21567 m? (ohne Einstellhalle)

Geschossflache oberirdisch SIA 416 18 618 m?

Gebadudevolumen SIA 416, oberirdisch 53 809 m?

Gebaudevolumen SIA 416, unterirdisch 25853 m?

Bezug Marz 2025 (1. Etappe)

Der UBS (CH) Property Fund - Swiss Mixed <Sima> ist borsenkotiert,

mit ca. CHF 11,7 Mia. in der ganzen Schweiz tatig und umfasst Wohnungen,

Biiros, Hotels, Einkaufszentren und Logistikbauten.
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<Ein Holzbau kann
fur die Vermarktung ein

Was macht eine nachhaltige Immobilie aus, und welche Rolle spielt
dabei das Material Holz? Ein Gesprach mit Julia Selberherr, Bau-
ingenieurin und Partnerin bei Wiiest Partner, iiber wirtschaftliche,
okologische und soziale Ziele beim nachhaltigen Bauen und die Frage,

wie sich diese gewinnbringend aufeinander abstimmen lassen.

«Im ganzen Nachhaltigkeitsfeld gibt
es viele verschiedene Themen, dkologische, gleiche Objekt nichtfossil beheizt einen

aber auch soziale. Hier bestehen hdufig
Zielkonflikte zwischen dem, was aus sozia-
ler Sicht besonders nachhaltig ist, und
dem, was wirtschaftlich sinnvoll ist.»
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Wann ist aus der Sicht eines Investors
eine Immobilie nachhaltig?

Aus einer wirtschaftlichen Perspektive ist
eine Immobilie nachhaltig, die langfristig
wertstabil ist und eine stabile Rendite gene-
riert. Das bedeutet, dass die Immobilie mit
verschiedensten Verdnderungen im Umfeld
gut umgehen kdénnen muss. Das hat jetzt
per se noch nichts mit Okologie zu tun.
Wenn solche Themen aber regulatorisch re-
levant werden, bedeutet es, dass man mit
einer Immobilie, die diese Anforderungen
erfiillen kann, besser unterwegs ist.

Welche Rolle spielt die Nachhaltigkeit
denn in der Immobilienbewertung?
Aktuell und kiinftig?

Es gibt bereits heute viele Aspekte, die klar
eingepreist werden. Eine Studie, die wir zum
Thema Wertrelevanz von fossiler versus
nichtfossiler Heizung bei Mehrfamilienhdu-
sern gemacht haben, zeigt klar, dass das

Mehrwert hat und dass man so einen Dis-
kontierungsunterschied von zehn Basispunk-
ten nachweisen kann, was aktuell einer
Wertdifferenz von 4% entspricht. Das ist
nur ein Beispiel. Im ganzen Nachhaltigkeits-
feld gibt es viele verschiedene Themen, &ko-
logische, aber auch soziale. Hier ist dann oft
ein Zielkonflikt gegeben zwischen dem, was
aus sozialer Sicht besonders nachhaltig ist,
und dem, was wirtschaftlich sinnvoll ist. Den
Zielkonflikt sieht man jeweils deutlich im
Rahmen von ESG-Ratings fiir Liegenschaf-
ten, die wir fir Investoren machen. Also
dann, wenn Investoren eine Bewertung ha-
ben wollen, die nicht nur die wirtschaftliche
Sicht zeigt, sondern auch diejenigen Aspek-
te, die heute noch nicht voll eingepreist wer-
den. Da zeigt sich dann beispielsweise, dass
ein Investor, der Neubauten erstellt und die-
se einfach im Sinne der Wirtschaftlichkeits-
optimierung zu Marktkonditionen vermie-
tet, kein ideales ESG-Rating beim S (=Sozia-
les) haben wird, weil aus dieser Sicht eine
moglichst hohe Diversitat und damit auch
ein Anteil sehr glinstiger Mieten notwendig
ist. Das ist dann ein klarer Zielkonflikt.

Wie sieht es diesbeziiglich bei oko-
logischen Themen aus?

Auch hier gibt es Themen, wo klar ist, dass
aus oOkologischer Sicht etwas anderes das
Optimum wére als eine rein wirtschaftliche



INTERVIEW

Pluspunkt sein»

Betrachtung. Wir stellen aber fest, dass im-
mer mehr ein Einbezug von beiden Dimensi-
onen stattfindet, mit dem Versuch, beiden
Aspekten Rechnung zu tragen. Diese Inves-
toren sind zu einem gewissen Grad bereit,

einen Ausgleich zu finden, indem sie nicht Aus einer wirtschaftlichen Perspektive ist eine Immobilie
hliesslich Wirtschaftlichkeitsbe- q 2 o T . .

ausschliesslich der Wirtschaftlichkeitsbe nachhaltig, die langfristig wertstabil ist und eine stabile

trachtung folgen, sondern bei zwei Varian-

ten, die in einem &hnlichen Bereich liegen, Rendite generiert. Das bedeutet, dass die Immobilie mit ver-

sich beispielsweise fiir diejenige mit den bes- . ” .

seren Werten beziiglich der Grauen Treib- schiedensten Veranderungen im Umfeld gut umgehen

hausgasemissionen ~ entscheiden, ~ obwohl kénnen muss. Das hat jetzt per se noch nichts mit Okologie

diese im Rahmen der Immobilienbewertung .

noch ausserhalb der Systemgrenzen liegen. zu tun. Wenn solche Themen aber regulatorisch relevant
Das hat sich stark verandert in den letzten werden, bedeutet es, dass man mit einer Immobilie, die
Jahren. Abhdngig davon, was hier regulato- =

risch passieren wird, kénnen diese natiirlich diese Anforderungen erfiillen kann, besser unterwegs ist. Der
auch plotzlich wertrelevant werden, was Baustoff Holz kann dabei ein entscheidender Faktor sein.

sich dann monetdr auswirken kann. Es gibt

Investoren, die beispielsweise im Rahmen Dr. Julia Selberherr

von Wettbewerben bereits heute Grenzwer- MRICS, Partnerin bei Wiiest Partner und seit 2014 in ver-

te festlegen und Zielvorgaben machen. Ge- schiedenen Rollen im Unternehmen tétig. Zuvor war sie

rade bei Bestandsgebduden ist es jetzt fast Dozentin und wissenschaftliche Assistentin an der ETH Zrich.

immer eine Vorgabe, zumindest zu priifen,
ob der Bestand nicht erhalten werden kann.
Da hat in den letzten Jahren schon ein Um-
denken stattgefunden. Wir hatten sogar
Wettbewerbe, die nochmals neu gestartet
wurden, weil man realisiert hat, dass man
den Bestand vernachléssigt hat. Die Varian-
te Abbruch/Neubau wird zwar immer noch
oft gewdhlt, aber erst nach einer eingehen-
den Priifung der Vor- und Nachteile der bei-
den Varianten. Friiher wurde dieser Ent-
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ABBILDUNG 11 Wie schétzen die Investoren die Relevanz von Nachhaltigkeit
im Zuge der Akquisition ein?

Heute

Anteil nach Kategorie. Einfachnennung je Kategorie

Rendite

Standort

Mikrolage

Anlagevolumen

Nutzungsmix

Zustand

Lebenszykluskosten

Nutzungsflexibilitdt und Umnutzbarkeit

Okologischer Fussabdruck

Klimaresilienz

Aussenraum

Biodiversitat

Kreislaufwirtschaft

Mittelfristig (in 5 Jahren)

B ausschlaggebend [ eher nebensachlich B weiss nicht/
[ auch noch von Bedeutung M irrelevant keine Angabe

Anteil nach Kategorie. Einfachnennung je Kategorie

Rendite

Standort

Mikrolage

Anlagevolumen

Nutzungsmix

Zustand

Lebenszykluskosten

Nutzungsflexibilitat und Umnutzbarkeit

Okologischer Fussabdruck

Klimaresilienz

Aussenraum

Biodiversitat

Kreislaufwirtschaft

B ausschlaggebend [ eher nebensachlich B weiss nicht/
[ auch noch von Bedeutung M irrelevant keine Angabe

Quelle: Investorenumfrage von Wiiest Partner, im Auftrag von Senn
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Wie sieht es mit der Kostensicherheit aus?

Seit 2008 haben sich die Marktanteile von Tragkonstruktionen
in Holz im Neubau mehr als verdoppelt, bezogen auf Mehr-

familienhduser beinahe versechsfacht. Die kostentechnische

Konkurrenzfahigkeit von Holzbauten wurde mit der Studien-
reihe <Holzbaukennzahlen fiir Investoren> " 22 bereits mehr-
fach bestatigt. Aus dkologischer Perspektive iiberzeugt bei
allen untersuchten Fallbeispielen ausnahmslos der Holzbau.
Die nun vorliegende Studie geht einen Schritt weiter und
untersucht vertieft die Kostensicherheit im Holzbau tiber den

Planungs- und Realisierungsprozess. Auf Basis der Daten-
grundlage der vergangenen Auswertungen wird die Kostenent-
wicklung von der Kostenschatzung bis zur Schlussrechnung
dargestellt und im Kontext der Vorgaben nach SIA 102 einge-
ordnet. Unabhangig von der Nutzung fallen die verzeichneten
Kostenentwicklungen bezogen auf die Gesamtkosten (BKP
1-9) im Median deutlich tiefer aus, als es die SIA 102 vorsieht.
Eine Betrachtung tiber die Gesamtabweichung verdeutlicht,
dass die Kostenentwicklung tendenziell monoton fallend ver-
lauft, d. h. die Schlussabrechnung tiefer ausfallt, als die Pro-

jektkosten im Kostenvoranschlag geschdtzt wurden. Insgesamt
werden die Toleranzen gem. SIA 102 punkto Kostensteigerun-
gen (+/=10 %) mit Abweichungen von max. +7 % bzw. die Kos-
tenreduktionen mit min. =5 % deutlich unterschritten. Damit
kann dem Holzbau eine sehr hohe Kostensicherheit zu einem
relativ friihen Zeitpunkt attestiert werden.

scheid sehr schnell geféllt. Da findet bei eini-
gen Investoren aktuell schon ein Umdenken
statt, wobei die Frage von mdglichst wenig
Grauen Emissionen in der Regel nach wie
vor nicht an erster Stelle steht.

Welche Aspekte der Nachhaltigkeit sind
denn sonst noch wertrelevant?

Nebst einer nichtfossilen Heizung, wie ein-
gangs angesprochen, ist das eine moglichst
energieeffiziente Immobilie. Beides wirkt
sich direkt auf den Cashflow und den Dis-
kontierungssatz aus und die Mieter und
Mieterinnen profitieren von tieferen Neben-
kosten. Eine grosse Rolle fiir die Nachhaltig-
keit spielt auch die Nutzungsflexibilitdt. Das
ist etwas, was schon seit jeher bericksich-
tigt wird im Qualitdtsprofil einer Immobilie.
Das hat also heute schon eine grosse Bedeu-
tung und wird sicher sehr wichtig bleiben.
Und dann eben soziale Themen. Man kann
beispielsweise auch mit gilinstigen Mieten
wirtschaftlich interessante Produkte entwi-
ckeln. Wenn man das von Anfang an richtig
macht, dann lasst sich auch damit eine gute

Die Studie im Detail gibt es
hier zum Herunterladen

1 Holzbaukennzahlen fiir Investoren - Wohnbauten, Schlussbericht,
26.04.2024, Wiiest Partner

2 Holzbaukennzahlen fiir Investoren - Biirobauten, Schlussbericht,
04.07.2022, Wiiest Partner

3 Holzbaukennzahlen fiir Investoren ~-Wohnbauten, Schlussbericht,
31.05.2020, Wiiest Partner

INTERVIEW

LL.

Aktuell liegen die Grauen Treibhausgas-
emissionen noch ausserhalb der System-

grenzen der Immobilienbewertung.

Abhdngig davon, was hier regulatorisch

passieren wird, konnen diese natiir-

lich auch wertrelevant werden, was sich

dann monetdr auswirken wiirde. >

Rendite generieren. Das Resultat ist dann
eine sehr langfristig stabile Zielgruppe.
Denn gerade in Krisenzeiten sind es natiir-
lich immer eher die hochpreisigen Wohnun-
gen, die als erstes wegbrechen. Das Giinsti-
ge ist eigentlich immer langfristig stabil, weil
es das immer braucht.

Welche Rolle spielt die Materialwahl?
Im Rahmen einer Umfrage bei Investoren,
die wir durchgefiihrt haben (siehe Kasten),
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Die Kreisgrosse verhlt sich proportional zur Anzahl
an Investor:Innen, die das entsprechende Kriterium
als ausschlaggebend beurteilt haben.

I heute
Mittelfristig (ndchste 5 Jahre)

ABBILDUNG 12 Relevanz von Entscheidungskriterien bei Akquisitionsentscheiden

Kreislaufwirtschaft Klimaresilienz Okologischer Fussabdruck

+305 % +179 % +104 %

Zustand Mikrolage Anlagevolumen

+19 % +6 % +2%

<Auch im Hinblick auf die Vermarktung
scheint das Bauen mit Holz immer mehr
ein Differenzierungsmerkmal zu sein,
im positiven Sinn.>

haben wir auch nach einer Préferenz fiir be-
stimmte Baumaterialien und Konstruktions-
weisen gefragt. Und interessanterweise ha-

ben fast 50 % gesagt, sie wiirden biobasierte
Materialien, Holz, Stroh und Lehm bevorzu-
gen. Die Frage nach einer héheren Zahlungs-
bereitschaft fiir ein Gebdude, das mit bioba-
sierten Materialien erstellt worden ist, hat
dann aber nur ein kleiner Anteil mit Ja beant-
wortet.

Was sind denn Griinde fiir einen Investor,
mit Holz zu bauen?




Aussenraum

+91%

Biodiversitat

+70 %

+64 %

Rendite

+1%

Standort

-4 %

Lebenszykluskosten

Nutzungsflexibilitat

+55%

Nutzungsmix

-14%

Zentral sind sicher die Grauen Emissionen,
die mit Holz deutlich tiefer ausfallen als bei
einem konventionellen Gebdude. Weitere
Argumente sind die klrzere Bauzeit vor Ort
und die hohere Kostensicherheit. Es wird oft
argumentiert, man misse friiher detailliert
planen, was ein Nachteil sei. Das ist aber
gleichzeitig ein Vorteil, weil man friiher Kos-
tensicherheit hat und durch die kiirzere Bau-
zeit auch friihere Ertragseingdnge. Auch im
Hinblick auf die Vermarktung scheint das

Bauen mit Holz immer mehr ein Differenzie-
rungsmerkmal zu sein, im positiven Sinn.
Wéhrend vor einigen Jahren ein Holzbau
vielleicht in der Wahrnehmung eher als ein
bisschen minderwertig eingeschatzt worden
ist, hat da schon eine Verdnderung stattge-
funden. Interessant sind dabei Uberlegun-
gen, wie den kiinftigen Mieterinnen der
Umgang mit Holzwdnden oder -decken bei
der Nutzung - Stichwort Bilder oder Lam-
pen aufhdngen - mitgegeben werden kann.
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Das konnen beispielsweise kurze Nutzungs-
anleitungen sein.

Stichwort Bauen im Bestand: Welche
Rolle spielt da das Bauen mit Holz?

Das wird ein immer wichtigeres Thema, ei-
nerseits aufgrund des Raumplanungsgeset-
zes, mit dem man eine weitere Ausdehnung
des Siedlungsraums verhindern will. Was
bedeutet, dass es mehr rdaumliche Verdich-
tung an zentralen Lagen braucht. Es ist so-
wohl ékologisch als auch wirtschaftlich am
sinnvollsten, wenn man méglichst viel von
der bestehenden Struktur weiter nutzen und
diese aufstocken kann. Am sinnvollsten ist
es in Kombination mit einer Erneuerung des
ganzen Gebdudes, weil das dann auch wirt-
schaftlich interessant ist. Holz ist da per se
aufgrund der statischen Eigenschaften die
erste und oft auch die einzige Wahl, weil es
ein sehr geringes Eigengewicht und ein gu-
tes Tragverhalten hat. Innerstadtisch haben
Aufstockungen einen grossen Vorteil, weil
man sehr schnell und mit minimalen Emissi-
onen bauen kann - und dies eben auch in
bewohntem Zustand, was auch sozial ver-
traglicher ist.

Inwiefern lassen sich Anreize

zum nachhaltigen Bauen und

zum Bauen mit Holz setzen?

Aus meiner Sicht ist es sinnvoll, Anreize flirs
nachhaltige Bauen zu setzen, unabhdngig
vom Material, beispielsweise Uber Grenz-
werte flir die Grauen Treibhausgasemissio-
nen. So dass das Ziel klar ist, aber es dann
der Bauherrschaft tberlassen ist, wie sie
dorthin kommt. Und dann wird es wahr-
scheinlich hdufig ein Holzbau sein.
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Was sagen Immobilienunternehmen
zum Thema «Nachhaltig bauen>?

Wie hoch ist der Stellenwert von Nachhaltigkeit in der Schweizer Immobilien-
wirtschaft? Und sind Investoren bereit, héhere Preise fiir nachhaltige Im-
mobilien zu bezahlen? Diese und weitere Fragen stellte Wiiest Partner den
Entscheidungstrdgerinnen von lber 300 Unternehmen, die in Immobilien
investieren.

Im Auftrag der Senn Resources AG fiihrte Wiiest Partner im Herbst 2022
eine Umfrage durch. Dabei wurden tiber 300 Schweizer Unternehmen, die in
Immobilien investieren, befragt. Diese Umfrage wurde bereits zum zweiten
Mal durchgefiihrt. Wie im Herbst 2020 wurde sie auch diesmal um qualita-
tive Interviews mit ausgewédhlten Expertinnen und Experten erganzt.

Hier die fiinf wichtigsten Erkenntnisse:
1. Nachhaltigkeitsthemen gewinnen im Rahmen von Akquisitionen

an Relevanz - besonders dann, wenn die Investoren eine mittelfristige
Perspektive einnehmen und den Blick bewusst in die Zukunft richten.

2. Beim Akquisitionsprozess fokussieren 70 % der Investoren auf erneuer-
bare Energien sowie auf die Energieeffizienz von Gebduden. Das Thema
Graue Energie spielt nur fiir 11% der Befragten eine Rolle.

3. Fir besonders flexible Gebdude, die gut umgenutzt werden kdnnen,
zeigt jeder zweite Investor eine erhohte Zahlungsbereitschaft.

4. Fir besonders energieeffiziente Gebaude (Minergie-A/-P) sind 42 %

der Investoren bereit, tiefer in die Tasche zu greifen.

5. Fir Gebdude, die auf eine besonders 6kologische Art und Weise er-
stellt wurden (biobasierte Materialien, Berticksichtigung zirkuldrer
Prinzipien, tiefe Treibhausgasemissionen bei der Erstellung), zeigen nur
25% der Investoren eine erhdhte Zahlungsbereitschaft.

Befragt wurden 307 Reprdsentanten von Schweizer Unternehmen, die

in Immobilien investieren. Mehrheitlich arbeiten sie bei Banken, Immobilien-
aktiengesellschaften, Pensionskassen, Anlagestiftungen, Versicherungen

und Immobilienfonds. Die Mehrzahl der vertretenen Unternehmen verfiigt
Uber ein Immobilienportfolio mit einem Wert von mehr als CHF 1 Mia..

Bei mehr als der Hélfte der befragten Unternehmen ist das Thema <Nachhaltig-
keit> in der Geschéftsleitung angesiedelt. Knapp 10% der Befragten

gaben an, vor kurzem eine eigene Abteilung dafiir geschaffen zu haben.

Weitere Informationen zu den Ergebnissen
der Studie finden Sie hier:




FALLBEISPIEL

Mit Holz aufstocken

Aufstockungen in Holz gewinnen im Hinblick auf einen

schonenden Umgang mit Ressourcen an Bedeutung.

Eine 6konomische und 6kologische Analyse von Ersatzneu-

bau versus Aufstockung anhand eines konkreten Pro-

jekts zeigt: Bei einer Aufstockung in Holzbauweise lassen

sich im Vergleich zu einem Neubau in Massivbauweise

liber ein Drittel der Treibhausgasemissionen einsparen.

Nicht nur in Innenstéddten und Verdichtungs-
zonen gewinnt das Bauen im Bestand vor al-
lem im Hinblick auf einen schonenden Um-
gang mit den vorhandenen Ressourcen und
der Reduktion von grauer Energie immer
mehr an Bedeutung. Zweifelsfrei ist der Er-
halt von solider Bausubstanz aus dem Blick-
winkel der Nachhaltigkeit sinnvoll. Um auf-
wendige Ertiichtigungsmassnahmen des Be-

stands zu minimieren, liegt der Fokus bei
der Wahl der Konstruktion einer méglichen
Aufstockung vor allem auf dem geringen Ei-
gengewicht derselben. Schliesslich wird das
bestehende Tragwerk nicht nur durch hohe-
re Lasten aus der Konstruktion, sondern
auch durch neue, aus der Nutzung der zu-
satzlichen Flachen resultierende Lasten be-
ansprucht. Gleichzeitig spielt die bautechni-
sche Leistung des Baustoffs (Statik, Bauphy-
sik, Brandschutz) eine wichtige Rolle. Diese
erforderlichen Eigenschaften werden durch
den Holzbau als Leichtbauweise mit hohem
Vorfertigungsgrad sehr gut erfiillt, weshalb
die Holzbauweise fiir Aufstockungen domi-
niert.

Doch wie sieht es aus Immobilienmarkt-
Sicht aus? Um diese Frage ndher zu beleuch-
ten, haben Wiiest Partner und Durable ein

ABBILDUNG 13 Betrachtungszeitraum des Vergleichs ABBILDUNG 15 Vergleich Aufstockung und Ersatzneubau*
Erneuerung/Erweiterung kgCO,-equ./m*EBFa
Primarstruktur [ 0,58
5
Sekundarstruktur 079
—
Betrachtungszeitraum
Ersatzneubau 4 0,39
0,37 0,60
3 0,83
[ P sekundarstruktur 7,03
>
Betrachtungszeitraum 0,78 0,43
2
-60 Jahre heute +60 Jahre +60 Jahre 0,60 1,60
0,60
0,39
: : - ! 0,26 0,46
ABBILDUNG 14 Vergleich der drei Szenarien 056 '
0,50 037
o B 0.8
Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3
Aufstockung  Ersatzneubau  Ersatzneubau Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3
Holzbau Holzbauweise  mineralisch Aufstockung Ersatzneubau Ersatzneubau
Jahre 60 120 120 Holzbau Holzbauweise mineralisch
kgCO,-equ./m*EBFa 3,35 3,57 5,36
kgCO,-equ./m*EBF 201 428,4 643,2 B Aussenwand Fenster und Tiiren
Mehrverbrauch in % 0 54 69 Dachkonstruktion M Innenwdnde
Béden gegen unbeheizt B Geschossdecken
B Bauteile unbeheizte Zonen
*ohne die Gebdudetechnik gerechnet




Wie schneiden Aufstockungen 6konomisch ab?

Die kiirzlich durchgefiihrte Sanierung und Aufstockung eines Mehrfamilien-
hauses in der Schweiz stellte man fiir die 6konomische Auswertung ebenfalls
mittels Modellrechnungen einem Abbruchszenario mit Ersatzneubauten in
Holz- bzw. Massivbauweise gegentiber. Es zeigte sich, dass die Aufstockung
bei gleicher Flache wirtschaftlich geringfligig besser abschneidet als der Neu-
bau. Die Abbruch-Neubau-Szenarien liegen unabhangig von der Materialisie-
rung auf dhnlicher Flughéhe. Unter Umstanden kann

sich das Bewilligungs- bzw. Einsprache-Risiko (vor allem
im innerstadtischen Raum) kiinftig noch starker aus-
wirken als in der Studie berticksichtigt. Dies wiirde Auf-
stockungen noch attraktiver machen. Die beiden Studien
von Wiiest Partner und Durable sowie einen Flyer, der
samtliche Resultate kurz zusammenfasst, gibt es hier:

konkretes Sanierungs- und Aufstockungs-
projekt eines Wohngebaudes mittels Mo-
dellrechnungen einem Abbruchszenario mit
Ersatzneubauten in Holz- bzw. Massivbau-
weise gegeniibergestellt und sowohl &kono-
misch als auch 6kologisch ausgewertet.

Okologische Auswertung

Folgend wird die 6kologische Auswertung
im Detail vorgestellt (weitere Informationen
zur 6konomischen Auswertung gibt es im
Kasten nebenan). Im Vordergrund steht da-
bei eine Aufstockung in Holz (Szenario 1)
mit folgenden zwei Varianten:

Ersatzneubau in Holzbauweise

(Szenario 2)

Ersatzneubau in mineralischer Bauweise

(Szenario 3)

Fallbeispiel - Aufstockung

Ubersicht

o

| | o |

s |

|

(==
Projekt Sanierung und Aufstockung Wohngebaude
Erstellung Sanierung 2023
Bauherr Institutionell
Standort Grosszentrum
Typologie 4 Vollgeschosse + Attika als Aufstockung
Gebéudebeschrieb Holzelementen aufgerichtet. Beim Be-

Das Bestandsgebdude ist ein fiinfgeschossi-
ger, offener Blockrand in Massivbauweise.
Das Gebdude ist eingeschossig unterkellert
und verfiigt Uber keine Tiefgarage. Im Erd-
geschoss befindet sich eine untergeordnete
Gewerbeflache (Flachenanteil < 3% HNF).
Die ibrigen oberirdischen Flichen werden
als Wohnfldchen genutzt.

Im Zuge der Sanierung und Aufstockung
wird das bestehende Schrdgdach riickge-
baut und ein neues Attikageschoss aus
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standsgebdude wird teils eine neue Raum-
einteilung vorgenommen, die Fenster und
der Lift werden ersetzt sowie eine Erdbe-
benertiichtigung und schalltechnische Ver-
besserungen vorgenommen. Uberdies er-
folgen eine Strangsanierung sowie eine Er-
neuerung der Nasszellen und Kiichen. Alle
allgemeinen Rdume sowie die Treppenhdu-
ser werden unterhaltssaniert, die Haustech-
nik und Gasheizung ersetzt. Zudem werden
neue Balkontiirme errichtet. Die Fassade

wird nicht energetisch verbessert. Es findet
eine Erneuerung der Umgebung inkl. aller
Beldge und Bepflanzungen statt.

Wohnstandard

Die Wohneinheiten verfligen Uber leicht
Uberdurchschnittliche Raumgréssen mit gu-
ter Moblierbarkeit. Die Eingangssituation ist
leicht unterdurchschnittlich. Die Anzahl der
Nasszellen ist durchschnittlich. Die Woh-
nungen sind zwei- bzw. mehrseitig ausge-
richtet und verfiigen lber eine gute natiirli-
che Belichtung. Die Qualitdt der privaten
Aussenrdume ist leicht unterdurchschnitt-
lich. Insgesamt wird der Wohnstandard als
durchschnittlich beurteilt.

Standort und Markt

Erreichbarkeit: Vom Standort aus kénnen in-
nerhalb einer halben Stunde mit dem Auto
mehr als 1,0 Mio. Einwohner und mehr als
1,0 Mio. Beschéftigte (Vollzeitaquivalente) in
der Schweiz erreicht werden.

Infrastruktur: Die vorhandene Infrastruktur
ist exzellent. Die OV-Anbindung ist mittel-
maéssig, jene mit dem MIV ist exzellent.

Im Standort- und Marktrating von Wiiest
Partner gilt der Standort als Ort mit exzel-
lenter Standortqualitdt (Makrolage).



Im Zentrum der Betrachtung stehen graue
Treibhausgasemissionen und damit zusam-
menhédngend der im Holz gespeicherte, bio-
gene Kohlenstoff. Beides sind wesentliche
Parameter zur Umsetzung der Klimaschutz-
ziele und fiir netto null.

Methodik

Die Okobilanzen gemdss SIA 2032 und
2040 sehen bei Neubauten einen Betrach-
tungszeitraum von 60 Jahren vor. Das heisst,
dass die durch die Erstellungsprozesse von
Gebéduden (Neubau, Instandsetzungen/Er-
neuerungen, Riickbau) liber diesen Betrach-
tungszeitraum emittierten und kumulierten
Treibhausgasemissionen in gleichen Teilen
auf diese 60 Jahre verteilt werden. Bei einer
Aufstockung wird davon ausgegangen, dass
die Primdrstruktur einen weiteren Lebenszy-

klus von 60 Jahren gewéhrleisten kann. Im
Szenario 1 wird daher angenommen, dass
die bestehenden Bauteile aus Emissionssicht
keinen Restwert aufweisen. Fiir die bessere
Vergleichbarkeit wurde fiir die Ersatzneu-
bauten eine Lebensdauer von 120 Jahren be-
riicksichtigt (siehe dazu Abbildung 13). Die-
se Bilanzmethode entspricht nicht der SIA
2032 und wadre in dieser Form nicht anwend-
bar flir Zertifizierungen. Sie bildet aber die
tatsdchliche Lebensdauer der Bauteile fiir
das genannte Anschauungsbeispiel besser
ab.

Ergebnisse

Der Ersatzneubau aus Holz verursacht ge-
geniiber der Sanierung und Aufstockung in
Holzbauweise rund 6% hohere Treibhaus-
gasemissionen, bezogen auf kgCO._-equ./

FALLBEISPIEL

m2?EBFa. Der mineralische Ersatzneubau
liegt mit 5,36 kg CO,-equ./m”EBFa und da-
mit ca. 35% hdoheren Treibhausgasemissio-
nen deutlich dber der Ausgangsvariante
(Szenario 1).

Fazit

Die Studie verdeutlicht den massgeblichen
Einfluss der Holzbauweise auf die Senkung
der Treibhausgasemissionen, um das defi-
nierte Netto-null-Ziel einhalten zu kdnnen.
Bei einer Aufstockung in Holzbauweise kon-
nen im Vergleich zu einem Neubau in Mas-
sivbau Uber ein Drittel der Treibhausgas-
emissionen eingespart werden.

Steuerbelastung: Die Steuerbelastung fiir
juristische Personen féllt am Standort leicht
tiefer als der Schweizer Durchschnitt aus.
Angebotspreise: Die mittlere Angebotsmiete
(netto) fiir Mietwohnungen liegt Giber CHF
350 pro m? und Jahr, weit tiber dem nationa-
len Durchschnitt von CHF 190 pro m? und
Jahr. Die Leerstandsquote bei Mehrfamilien-
haus-Wohnungen lag im Mittel der letzten
fiinf Jahre mit 0,1% unter dem Schweizer Re-
ferenzwert von 1,9%. Die Angebotsquote
flir Mietwohnungen (Anzahl ausgeschriebe-
ner Immobilien im Verhéltnis zum Bestand)
bewegt sich bei 3,6 % (Schweiz: 5,5%).

Bauteilbeschrieb

Dach: Ausgeddmmte Holzrahmenbauweise
mit ext. Begriinung.

Aussenwand: Fiir die Aufstockung wurde
eine ausgeddimmte Holzrahmenkonstrukti-
on angenommen.

Geschossdecken: Die Bestandsdecken wur-
den als Gipskassetten ausgefiihrt. Es wurde
angenommen, dass der schwimmende Un-
terlagsboden erneuert wurde.

Innenwand: Zimmertrennwénde in Holzrah-
menbauweise, tragenden oder Wohnungs-
trennwénde als 25 cm Stahlbeton.

KENNWERTE

GV, nach SIA 416 GF
10000-20000 m? 2500-5000 m?

Okologische Kennwerte Gebiude

HNF EBF
1000-2500 m? 2500-3500 m?

Ertiichtigung + Ersatzneubau Ersatzneubau
Aufstockung Holzbauweise mineralische Bauweise
Betrachtungszeitraum 60 Jahre 120 Jahre 120 Jahre
Treibhausgasemissionen 3,35kg/m?EBFa 3,57kg/m*EBFa 5,36 kg/m*EBFa
Kohlenstoff (als CO,) 0,1kg/m*EBFa 0,5kg/m?EBFa 0,06 kg/m*EBFa
Graue Energie 12,4kWh/m?EBFa 14,4kWh/m?EBF a 18,1kWh/m?EBF a
Treibhausgasemissionen
absolut 201kg/m2EBF 428,4kg/m2EBF 643,2kg/m?EBF
Bauteile oberirdisch
Ertiichtigung + Ersatzneubau Ersatzneubau
Aufstockung Holzbauweise mineralische Bauweise
Dach 33kg/m2,  .a 2,7kg/m?, .a 4,6kg/m2,  .a
Aussenwinde 0,4kg/m2?, .. 11kg/m2, .2 13kg/m2, .a
Geschossdecken 12kg/m2,  .a 1,0kg/m?, .a 19kg/m2, .2
Innenwénde 0,9kg/m2?, 0,5kg/m?, .a 11kg/m2, .a
Einsparung (-) respektive Mehrverbrauch (+) pro Bauteil
Décher -21% +29%
Aussenwande +63% +70%
Geschossdecken -17% +38%
Innenwédnde -83% +24%

Hinweis: Da sich der Betrachtungszeitraum unterscheidet, verschiebt sich das Ergebnis.

Ohne die Gebaudetechnik gerechnet.
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