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Vision Stadt aus Holz: urbane Realität?

Vision d'une ville en bois: realite urbaine?

Visione di una cittä in legno: realtä urbana?

Text Julia Selberherr, Dr scETHDipl Ing Mag Consultant, 311ha selberherr@wuestundpartner com, und

Stefan Meier, Dipl Architekt ETH, MAS UniBS, Partner, Stefan meier@wuestundpartnercom, Wuest& Partner

Die neuesten Entwicklungen des Holzbaus

werfen Fragen im Hinblick auf

geeignete geografische Lagen,

Nutzergruppen und den Vergleich mit Massivbau

bezüglich Kosten und Qualität auf.

Die Stadt aus Holz hat eine lange
Vergangenheit Bereits im frühen Mittelalter wurde

Holz im stadtischen Bauen eingesetzt Es

war ausreichend vorhanden, wurde regional

geschlagen und zu Bauteilen und Gebäuden

weiterverarbeitet Bis ins 18 Jahrhundert war
Holz der vorherrschende Baustoff Doch
hohe Dichte und geringe Grenzabstande der

damaligen Städte begünstigten immer wieder

verheerende Brande Wahrend der

Industrialisierung wurden neue Materialien wie

Gusseisen, Stahl und Eisenbeton entwickelt

und der Universalbaustoff Holz verlor an

Bedeutung - wahrend sein Anteil bei Tragkonstruktionen

um 1800 bei rund 80% lag, sank

er bis 1900 auf knapp 30%

Regionale Differenzen
Seit 1990 verharrt der Marktanteil von

Holz im Wohnungsneubaubereich relativ

konstant bei 5-7% Den höchsten Anteil
wahrend der letzten zwei Jahre weist die

Ostschweiz mit 9% auf, gefolgt von der

Innerschweiz mit 7% In der Region Zurich ist

der Anteil mit 4% am geringsten Allerdings
wurden seit 2008 acht von schweizweit 18

Grossprojekten1 in der Region Zurich gebaut
Im Mehrfamilienhausbau betragt der Anteil

von Holzkonstruktionen im 1 Halbjahr 2015

etwa 4 %2 - doppelt so viel wie 2005 (Abb 4)

In den letzten zwei Jahren entstandene
Mehrfamilienhäuser in Holz liegen mit 5-6%

Les developpements recents de la
construction en bois suscitent des

interrogations relatives ä la geographie,

aux groupes d'utilisateurs ainsi qu'ä
la qualite et aux coüts de construction.

Les villes en bois existent depuis long-

temps Des le Moyen Age, le bois est utilise

dans la construction Disponible en

grande quantite, les arbres etaient abattus
ä l'echelle regionale, puis transformes en

elements de construction pour le bätiment
Le bois est reste le materiau de construction

dominant jusqu'au XVIIIe siecle, mais

son importante utilisation associee ä la

densite des immeubles etait regulierement
ä I'origine d'incendies devastateurs Le

developpement de nouveaux materiaux

comme la fonte, I'acier puis le beton arme

au moment de l'industrialisation a entraTne

le declin du bois comme materiau univer-
sel proche des 80% vers 1800, son usage
dans les constructions porteuses ne repre-
sentait plus que 30% un siecle plus tard

Differences regionales
Depuis 1990, la part de marche du bois

dans la construction de logements reste
relativement stable, entre 5 et 7% Au cours
des deux dernieres annees, la part la plus

importante a etb relevbe en Suisse Orientale

(9%), puis en Suisse centrale (7%) Avec

4%, la region de Zurich est celle qui utilise

le moins de bois dans la construction Huit

des 18 grands projets1 suisses en bois y ont

toutefois ete construits depuis 2008 La

proportion d'immeubles d'habitation en
bois par rapport au total bäti est de I'ordre

Gli sviluppi della costruzione lignea sol-

levano domande su quali siano i luoghi

geografici e i gruppi di utenti da inter-

pellare, mettendo a confronto la costruzione

in legno con quella massiccia per

quanto concerne costi e qualitä.

La citta in legno vanta una lunga tradi-

zione che risale all'Alto Medioevo Presente

in loco e in quantitä, il legno veniva tagliato
e trasformato in elementi costruttivi ed edifi-

ci Sino al XVIII secolo, era il materiale da

costruzione predominante Eppure, a causa
dell'alta densitä e della scarsa distanza tra

gli edifici, nelle cittä di un tempo gli incendi

devastanti si ripetevano di frequente Lo svi-

luppo industriale spodesta il legno quale
materiale da costruzione universale, sosti-
tuendolo con ghisa, acciaio e cemento ar-

mato la quota di legno nelle costruzioni

portanti, che intorno al 1800 era di circa
l'80%, si riduce a uno scarso 30% nel 1900

Differenze regionali
Dal 1990 la quota di mercato del legno

nella nuova edilizia residenziale e piü o

meno stabile al 5-7% Negli Ultimi due anni,
la percentuale piü alta spetta, con il 9%,
alia Svizzera Orientale, seguita dalla Svizze-

ra centrale con il 7% La regione di Zurigo
detiene con il 4% la quota piü bassa In

questa regione tuttavia, dal 2008 a questa
parte, sono state costruite otto delle 18

grandi opere1 in legno edificate in Svizzera

Nell'edilizia residenziale, le costruzioni in

legno costituiscono circa il 4%2 (fig 4) e

quelle realizzate negli Ultimi due anni si tro-

vano, per lo piu, nei comuni rurall o semiru-
rali, in cui si aggirano attorno al 5-6% Nei
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relativ häufig in agrar-gemischten und
agrarischen Gemeinden In stadtischen Gemeinden

liegt der Anteil bei 2-3% Allerdings sind

die absoluten Investitionen in MFH-Holzbau-

ten im Urbanen Raum mit 380 Mio CHF

gegenüber den übrigen Gebieten mit 226 Mio

CFIF hoher Bei Umbauprojekten ist Holz mit

43% stark vertreten Es eignet sich fur

Aufstockungen dank seiner hohen Tragfähigkeit

bezogen auf das Eigengewicht Das

Neubauvolumen von Holzwohnbauten ist mit

dem gesamten Hochbaumarkt mitgewachsen

Wahrend es 2005 292 Mio CHF betrug,

lag es 2014 bei 306 Mio CHF

Im Nichtwohnbereich ist der Anteil der
Holzbauten im Neubau von 6% im Jahr
2004 auf bis zu 12% 2013 angestiegen
(Abb 3) Die Anteile von Holzbauten liegen
in den Segmenten Landwirtschaft bei 29%,
Gesundheit 13% und Bildung/Freizeit 12%,

gefolgt von Gewerbe/Industrie 6% und

Buro/Geschaft 5 % Die höchsten Anteile an

Buroneubauten über die letzten zwei Jahre

weisen die Region Bern mit 15% sowie die

Ost- mit 14% und die Westschweiz mit 13%

auf In der Genferseeregion hingegen
betragt der Anteil lediglich 1 %

Die Entwicklung der Marktanteile von
Holzbauteilen wie Fassaden und Fenstern

ist vielschichtig Im Wohnungsneubau liegt
der Anteil von Holzfassaden wahrend der
letzten zehn Jahre bei rund 10% mit einem
markanten Peak von 20% im Jahr 2012 als

Folge der Zweitwohnungsinitiative und
dem dadurch ausgelosten kurzfristigen
Bauboom in touristischen Bergregionen Im

Nichtwohnbereich hat der Anteil der
Holzfassaden zugenommen Eine Analyse der

Marktanteile bei Fenstern zeigt hingegen
einen deutlichen Ruckgang bei Holzfenstern

(2005 19%, 2015 10%) zugunsten von

Holz-Alu-Fenstern (2005 30%, 2015 43%)

Potenzial urbaner Räume
Anhand eines modellhaften

Mehrfamilienhauses mit 20 Wohnungen werden die

Erstellungskosten kalkuliert Verglichen mit

einem Massivbau erfordert die Ausfuhrung
in Holz rund 6% höhere Erstellungskosten
Dies deckt sich mit der Auswertung der

Baugesuche und -bewilligungen von 2014,

die fur Holzbauten höhere Erstellungskosten

von 688 CHF/m3 gegenüber Massivbauten

mit 649 CHF/m3 liefert Auch die

Ergebnisse einer Expertenbefragung des

de 4 %2 (ill 4) Ceux construits au cours des

deux dernieres annees, soit 5 a 6%, se si-

tuent plutöt dans des communes rurales et

semi-rurales Leur part dans les communes
urbaines est de 2 ä 3% Les investisse-
ments absolus consacres aux immeubles
d'habitation en bois dans l'espace urbain,
soit 380 mio de CHF, depassent toutefois
les 226 mio de CHF des autres zones Avec

une part de 43%, le bois est tres present
dans les projets de renovation II permet de

realiser des surelevations grace ä sa capa-
cite portante elevee par rapport ä son poids

propre Le volume de la construction d'habi-
tations en bois a suivi la croissance du sec-
teur du bätiment II est passe de 292 mio de

CHF en 2005 ä 306 mio de CHF en 2014

Dans les secteurs non residentiels, la

part des constructions en bois a progresse
de 6% en 2004 et jusqu'ä 12% en 2013

(ill 3) Elleestdel'ordrede29%danslesec-
teur de l'agriculture, de 13% dans celui de la

sante, de 12% dans ceux de la formation et

des loisirs, de 6 % dans ceux de l'artisanat et

de I Industrie et de 5% dans ceux des
bureaux et commerces Ces deux dernieres

annees, les parts les plus importantes de

constructions neuves en bois de bureaux se

repartissent entre la region de Berne, avec

15%, la Suisse Orientale avec 14% et la

Suisse occidentale avec 13% Dans la

region du lac Leman, la part n'est que de 1 %

Devolution des parts de marche des diffe-

rents elements de construction en bois,

comme les fagades et les fenetres, est tres

variable Dans la construction de logements,
la part des fagades en bois se situe depuis

une decennie autour de 10%, avec un pic
marquant de 20% en 2012 suite ä l'mitiative

sur les residences secondaires et au boom

consecutif - de court terme - de la construction

dans les regions montagneuses touris-

tiques La part des fagades en bois a

augments dans les secteurs non residentiels

Une analyse des parts de marche des
fenetres revele au contraire un recul notable
des fenetres en bois (2005 19%, 2015

10%) au profit des fenetres de composition
mixte alu et bois (2005 30%, 2015 43%)

Potentiel dans les espaces urbains
Les coüts de realisation evalues sur la

base d'un immeuble d'habitation de
reference de 20 logements montrent que la

construction en bois s'avere environ 6%

comuni urbani la quota scende al 2-3% In

ambito urbano, gli investimenti assoluti in

abitazioni lignee, pari a 380 mio CHF, sono

superiori a quelli delle altre zone, pari a

226 mio CHF Nei progetti di trasformazio-

ne, il legno e fortemente rappresentato con

una quota del 43% II legno vanta un'alta

capacitä di portata rispetto al proprio peso,
ciö lo rende adatto alle sopraelevazioni II

volume di nuove abitazioni in legno e cre-
sciuto assieme all'intero mercato dell'edilizia
da 292 mio CHF nel 2005 a 306 mio CHF

nel 2014

In ambito non abitativo la quota di nuove

costruzioni lignee, pari al 6% nel 2004, e

aumentata al 12% nel 2013 (fig 3) Tali

costruzioni si trovano soprattutto nel settore

agricoltura al 29%, seguito da sanitä al

13%, cultura/tempo libera al 12%, commer-
cio/industria al 6% e uffici/negozi al 5%
Tenendo conto degli ultimi due anni, e la

regione di Berna ad attestare il maggior nu-

mero di nuove costruzioni commerciali al

15%, seguita da Svizzera Orientale al 14%

e Svizzera occidentale al 13% Nella regione

del Lemano invece la quota e solo

dell'1 %

Lo sviluppo delle quote di mercato dei

van elementi costruttivi in legno, come fac-
ciate e finestre, e molteplice Negli ultimi

dieci anni la nuova edilizia residenziale evi-
denzia una quota di facciate in legno pari a

circa il 10%, con un marcato picco del 20%
nel 2012, dovuto all'iniziativa sulle abitazioni

secondarie e al conseguente e improvvi-
so boom edilizio nelle zone montane turisti-
che In ambito non abitativo, la quota delle

facciate in legno e aumentata Un'altra ana-
lisi rileva per contra una decisa diminuzio-

ne nell'utilizzo di finestre in legno (2005
19%, 2015 10%) a favore del legno/allumi-
nio (2005 30%, 2015 43%)

Potenziale negli spazi urbani
I costi di realizzazione si calcolano in

base a un campione di abitazione pluri-
familiare divisa in 20 appartamenti Con

un'esecuzione in legno, i costi sono del 6%

superiori a quelli di una costruzione mas-

siccia Le domande di costruzione e le

licenze edilizie del 2014 confermano tale

cifra le costruzioni lignee hanno un costo
di 688 CHF/m3, quelle massicce di

649 CHF/m3 Alle Stesse conclusioni giun-
ge anche un'indagine dell'UFAM3 (cfr «<ll
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Moglichkeitsgebiete
Zones envisageables
Zone potenziali

0 Eignungsgebiete
Zones compatibles
Zone idonee

Top Gebiete
Zones pnvilegiees
Zone piu pnvilegiate

1 Top-Gebiete sind aufgrund des Ertragsniveaus und
der Risikostruktur optimal fur Holzbauten als

Renditeliegenschaften geeignet Auch Eignungsgebiete

sind grundsatzlich attraktiv Moglichkeitsgebiete

sind aufgrund der tieferen Ertragslage und
des Anlagerisikos detaillierter zu prüfen

En raison du niveau de rentabilite et de la
structure de risque, les zones pnvilegiees
conviennent parfaitement aux constructions en
bois en tant que biens immobiliers d'investisse-

ment D'une maniere generale, les zones compatibles

sont attractives Du fait d'une situation de

rentabilite moins favorable et du risque d'investis-

sement, les zones envisageables necessitent une
etude detaillee

Dati l livelli di profitto e la struttura di nschio, le

zone piu pnvilegiate sono ottimali per costruire
immobili m legno come oggetto d'investimento
Anche le aree considerate idonee sono, di pnncipio,
attrattive, mentre nelle zone definite solo

potenziali occorre una venfica piu dettagliata, in
considerazione della minor redditivita e del nschio
di mvestimento

BAFU3 (vgl «<Der Markt fur Grossprojekte

>», S 11) bestätigen dies Mehr als 50%
der Befragten schätzen die Erstellungskosten

beim Holzbau mehr als 5 % hoher ein als

jene eines Massivbaus
Im Zug einer Investitionsentscheidung

muss uberlegt werden, ob diese
Mehrkosten zuzüglich einer adaquaten Rendite

wieder einspielbar sind Wird eine
Residualwertrechnung fur das erwähnte Modell-
mehrfamilienhaus angestellt4, ergibt sich
bei einem Projektentwicklungsrisiko von 5%
der Erstellungskosten ein Mindestertrag
von 200 CHF/m2/Jahr Damit sind geogra-
fisch jene Gebiete tur Holzbauprojekte
geeignet, in denen das 70%-Quantil der
Nettomieten über 200 CHF/m2/Jahr liegt
Mittels einer risikoadjustierten Gewichtung

entsprechend dem Standort- und
Marktrating5 lassen sich Top-, Eignungs- und

Moglichkeitsgebiete fur Holzbauten (Abb 1)

identifizieren

Ein hoher Anteil der Eignungsgebiete
sind urbane Räume und Agglomerationen
Hier sprechen weitere Argumente fur Holz-

einsatz, denn das revidierte Raumplanungsgesetz

forciert eine «Verdichtung nach

innen» Holz eignet sich fur Aufstockungen
sowie fur Neubauten in Baulucken im

beengten innerstadtischen Raum, da die

weitgehende Vorfertigung eine kurze Bauzeit

vor Ort gestattet Mit Holzbauten kann
zudem durch die in die Wandkonstruktion

integrierte Dammschicht ein reduzierter

Aussenwandquerschnitt mit guten
Dammeigenschaften und damit ein optimiertes
Verhältnis der Nutzflache zur Bruttoge-
schossflache erreicht werden Dies generiert

mehr vermietbare Flache und so höhere

Mietertrage und attraktivere Renditen

plus coüteuse qu'une construction massive
Ce Chiffre est corrobore par les demandes de

permis et d'autorisations de construire de

2014, qui indiquent des coüts de realisation

de 688 CHF/m3 pour des constructions en

bois et de 649 CHF/m3 pour des constructions

massives Les resultats des enquetes
de l'Office föderal de l'environnement
(OFEV)3 (cf «<En expansion, le marche des

grands projets >», p 11) le confirment plus
de la moitie des personnes interrogees esti-

ment que les coüts de construction en bois

sont superieurs de 5% par rapport ä ceux
d'une construction massive

Lors d'une prise de decision relative ä

l'investissement, il convient de se demander

si ces surcoüts, avec un rendement adequat,
seront couverts Le calcul de la valeur resi-

dentielle de l'immeuble d habitation de

reference mentionne4 aboutit ä un rendement
minimal de 200 CHF/m2/an pour un risque
de developpement de projet correspondant
ä 5% des coüts de realisation Sur le plan,
les zones peuvent etre considerees comme

adaptees lorsque le quantile 70% des loyers
nets depasse 200 CHF/m2/an Une ponde-
ration adaptee au risque correspondant ä

l'estimation d'emplacement et du marche5

permet d'identifier des zones pnvilegiees,

compatibles et envisageables pour les

constructions en bois (ill 1)

Les zones urbaines et les agglomerations

represented la majorite des zones
compatibles D'autres arguments plaident
en faveur de l'utilisation du bois car la revision

de la Loi sur l'amenagement du terri-

toire prone une «densification vers l'inte-

rieur» Le bois est adapte pour des
surelevations et pour le comblement de

dents creuses dans le tissu dense de

mercato dei grandi progetti >», p 11) oltre
il 50% degli interrogati stima i costi delle

costruzioni in legno del 5% maggiori rispet-
to a quelle massicce

Nel momento in cui si decide sull'investi-

mento da farsi, vi e da capire se i costi ag-
giuntivi siano o meno recuperabili tramite

un'adeguata rendita Dal calcolo del valore

residuo per I'esempio di una casa plurifami-
liare4 risulta, con un rischio sullo sviluppo
del progetto del 5% dei costi di realizzazio-

ne, un profitto mimmo di 200 CHF/m2/anno
Le zone in cui la quota del 70% degli affitti

netti supera i 200 CHF/m2/anno sono
considerate geograficamente adatte ai progetti

di costruzione in legno Mediante una

ponderazione adeguata al rischio, corri-
spondente al rating dell'ubicazione e del

mercato5, e possibile individuare le zone

pnvilegiate, potenziali e idonee alia realiz-

zazione di tali costruzioni (fig 1)

Gran parte delle zone idonne sono spazi
urbani e agglomerazioni Vi sono anche al-

tri argomenti a favore del legno, basti pen-
sare alia nuova legge sulla pianificazione
del territorio che favorisce una «densifica-

zione centripeta» Visto che con la prefab-
bricazione si costruisce in poco tempo e

direttamente sul posto, il legno risulta parti-
colarmente adatto alle sopraelevazioni e

alia costruzione di nuovi edifici che vanno
a colmare gli spazi vuoti rimasti nel denso

tessuto urbano Inoltre, grazie a uno strata
isolante integrato nella parete, gli edifici in

legno attestano buone proprietä isolanti, e

ciö malgrado lo spessore ridotto delle pare-
ti esterne In questo modo si ottimizza il

rapporto tra superficie utile e superficie di

piano tarda, generando piu superficie affit-

tabile, maggiori proventi locativi e rendite
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Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung von
Holzbauten ist jedoch nicht mit der Mimmie-

rung der Erstellungskosten gleichzusetzen
Die Systemgrenze muss auf Aspekte wie
höhere Baugeschwindigkeit, weitgehende
Unabhängigkeit von Witterungsverhaltnis-
sen durch industrielle Vorfertigung, kürzere

Vorfinanzierungszeiten, gesicherte
Fertigstellungsfristen und eine durch diese Faktoren

erzielbare frühere Kostensicherheit

ausgeweitet werden

Werttreiber Holz
Der Wert einer Immobilie ergibt sich aus

der Gegenubersteilung der erzielbaren
Ertrage und Kosten Entscheidend ist die

festgelegte Lebensdauer Fur zwischen 1960

und 1984 erstellte Holzbauten wird von
einer reduzierten Gesamtnutzungsdauer von

60-80 Jahren statt 80-100 Jahren wie bei

Massivbauten ausgegangen Dies liegt
daran, dass Holzbauten aus dieser Bauperiode

oft relativ einfach und billig gebaut sind
Seit 1985 werden Holzbauten jedoch qualitativ

hochwertiger erstellt, sodass man
auch bei ihnen von einer Lebensdauer von

80-100 Jahren ausgeht
Auf der Kostenseite wird häufig der

höhere Aufwand fur die Instandhaltung
genannt Die Behauptung ist allerdings fur

qualitativ hochwertige Holzbauten nicht

belegbar Technisch getrocknete Holzer
machen heute die spateren Verformungen im

Bauwerk gering Eine sichtbare Holzdecke

beispielsweise braucht weniger Unterhalt
als eine verputzte Decke Aussen schützen

Fassaden das Holz vor Feuchtigkeit - eine
Putzfassade vor einer Holzkonstruktion
erfordert keinen höheren Pflegeaufwand als

eine Putzfassade vor einem Mauerwerk

centres-villes, car la prefabrication diminue
fortement la duree des chantiers Gräce ä

la couche isolante integree dans les parois
exterieures, les constructions en bois
offrent de bonnes proprietes isolantes mal-

gre des epaisseurs reduites, ce qui
optimise le rapport entre la surface habitable et

la surface de plancher brute Cela permet
une augmentation des surfaces locatives et

done des revenus locatifs et autorise des

rendements plus attractifs

L'analyse de la rentabilite des constructions

en bois ne doit toutefois pas etre mise

sur le meme plan que la minimisation des

coüts de realisation Les limites du Systeme
doivent etre etendues a d'autres aspects,
comme la vitesse croissante de la construction,

le fait que, grace ä la prefabrication,
on peut faire fi des intemperies, le raccour-
cissement des durees de prefinancement,
la garantie de delais d'achevement et done

une securite des coüts anticipee

Le bois, generateur de valeur
La valeur d'un bien immobilier resulte de

la relation entre les revenus et les depenses
La duree de vie d'un bätiment definie est ä

cet egard decisive La duree d'utilisation

globale reduite est etablie ä 60 ä 80 ans

pour les constructions en bois realisees
entre 1960 et 1984, contre 80 ä 100 ans

pour des constructions massives Cela

s'explique par le fait que les constructions

en bois etaient souvent simples et econo-

miques L'amelioration qualitative des
constructions en bois depuis 1985 permet
d'allonger leur duree de vie jusqu'ä
80 ä100 ans En termes de coüts, on af-

firme souvent que les depenses d'entretien

des constructions en bois sont superieures

piu attraenti La redditivita degli edifici in

legno non e, tuttavia, equiparabile a una

minimizzazione dei costi di realizzazione II

sistema dovrä essere esteso ad altri aspetti,

quali una crescente rapiditä nel costruire,

una maggiore resistenza alle intemperie
data dalla prefabbricazione, tempi di prefi-
nanziamento piü brevi, termini per la con-
clusione dei lavori vincolanti e, dunque,
un'anticipata certezza in materia di costi

II legno, generatore di valore
II valore di un immobile e dato dal

confronto tra il profitto realizzabile e i costi

Determinante e stabilire la durata di vita del-
la costruzione In caso di edifici lignei co-
struiti tra il 1960 e il 1984 si presuppone un

ridotto periodo di utilizzazione pari a 60-80
anni, contro gli 80-100 anni delle costruzioni

massicce Cid e dovuto al fatto che gli
edifici in legno costruiti in tale epoca spes-
so sono stati realizzati in modo semplice e a

buon mercato Dal 1985, grazie al migliora-
mento qualitativo, la durata di vita delle
costruzioni in legno si allunga a 80-100 anni

Dal punto di vista economico si e soliti

parlare di costi di manutenzione piu elevati,

un fatto che, peraltro, non e dimostrabile
nel caso di edifici in legno di pregio Le

odierne tecniche di essiccazione meccani-
ca diminuiscono il rischio di deformazione
nel tempo Un soffitto ligneo a vista ha biso-

gno di meno manutenzione rispetto a un

soffitto intonacato All'esterno, le facciate

proteggono il legno dall'umidita una fac-
ciata a intonaco su una costruzione in

legno non richiede piü cure di una facciata a

intonaco su una costruzione muraria
Sul fronte rendite, gli introiti provengono

dagli affitti o dalla vendita Si pone perö la
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2-3 Entwicklung der Marktanteile im Wohnungsbau

(links) und Nichtwohnungsneubau
(rechts) | Evolution des secteurs de marche
dans la construction de logements (a gauche) et

autres (a droite) | Sviluppo delle quote
di mercato nell'edilizia residenziale (a sinistra)
e non residenziale (a destra)

4 Marktanteile im Wohnungsbau (1 Halbjahr
2015) | Parts de marche dans la construction
de logements (1er semestre 2015) j Quote di
mercato edihzia abitativa (1° semestre 2015)

5 Marktanteile Tragkonstruktion im Buroneubau

(2013/2-2015/2) | Parts de marche de l'ossature

porteuse dans la construction de bureaux
(2013/2-2015/2) | Quote di mercato struttura
portante nella costruzione di uffici (2013/2-

2015/2)

Ostschweiz
Suisse Orientale

Svizzera Orientale

Westschweiz
Suisse occidentale

Svizzera occidentale

Leichtbau
Construction legere
Costruzione leggera

Ertragsseitig stammen die Einnahmen aus
Mieten oder dem Verkauf Es stellt sich die

Frage, ob Mieter und Kaufer eine höhere

Zahlungsbereitschaft fur Flolzbauten
mitbringen In der erwähnten Befragung des
BAFU3 gaben 50% an, dass durch Holz bei

Grossprojekten keine höheren Verkaufsoder

Mietpreise am Markt erzielbar sind
Nur 20% der Befragten waren anderer

Meinung Welche Aspekte eine höhere
Zahlungsbereitschaft rechtfertigen, zeigt ein
Blick auf den «Immo-Barometer»6 Faktoren

der Wohnzufriedenheit wie Licht und Sonne,

Grosse von Balkon, Sitzplatz oder Garten
stehen allerdings nicht mit dem Konstruk-
tionsmaterial in Verbindung Wie behaglich
Holzbauten sind, ist subjektiv, viele Personen

betrachten Holz als natürlich und warm
andere verbinden es mit «Barackenklima»

Fur die meisten Immobiliennutzer wirkt
sich das Material der Tragkonstruktion nicht
auf die Zahlungsbereitschaft aus Allerdings
ist die wachsende Zielgruppe der Okologie-
bewussten nicht zu unterschätzen Sie bringen

eine höhere Zahlungsbereitschaft fur

einen Ökologischen Lifestyle und moderne

Prestigeprojekte in Holz mit Im Licht der
aktuellen Nachhaltigkeitsdiskussion werden
bei verschärften Bauvorschriften Argumente

wie graue Energie, C02-Neutralitat,
biologische Abbaubarkeit sowie geschlossene
Stoffkreislaufe noch bedeutender, was
Holzbauten zusätzlichen Aufwind verleiht

Um nachhaltig zukunftsfahig zu sein,
muss der Baustoff Holz einen Mehrwert bieten,

der ihn von der Konkurrenz abhebt
Moderne Planungs- und Produktionstechnolo-

gien erlauben einen vielseitigen Einsatz des

Materials im Urbanen Raum, sei es in reinen
Holz- oder auch in Hybridkonstruktionen

Cette allegation est infondee en ce qui
concerne Celles de haute qualite Le se-

chage mecanique diminue aujourd'hui les

deformations ulterieures du bois dans les

ossatures A titre d'exemple, un plafond
apparent en bois necessite moins d'entretien

qu'un plafond enduit A l'exterieur, les fa-

gades protegent le bois contre l'humidite -
une fagade enduite sur une construction en

bois ne requiert pas plus d'entretien qu'une

fagade enduite sur une magonnerie
Quant au rendement, les revenus pro-

viennent de la location ou de la vente Reste

ä savoir si les locataires et les acheteurs
sont prets ä depenser plus pour des
constructions en bois Dans l'enquete de

l'OFEV3, la moitie des personnes interro-

gees a indique que le bois ne permet pas
d'atteindre des prix de vente ou de location

superieurs sur le marche Seuls 20% des

personnes interrogees etaient d'un avis
contraire Le «barometre immobilier»6 revele

les aspects justifiant une disposition ä payer
davantage Des facteurs de satisfaction

d'habitat, comme la luminosite et l'ensoleil-

lement, la taille du balcon ou un jardin, ne

sont pas du meme ordre que les materiaux

de construction Le degre de contort est

subjectif de nombreuses personnes
considered le bois comme naturel et «chaleu-

reux», d'autres l'associent au «climat de

baraque»
Pour la plupart des utilisateurs, le mate-

riau porteur n'a aucune incidence sur la

disposition ä payer Le groupe cible gran-
dissant des personnes soucieuses de l'envi-

ronnement ne doit toutefois pas etre sous-
estime Elles sont plus susceptibles de faire

un effort financier en faveur d un style de vie

ecologique et de projets contemporains en

questione se il locatario o l'acquirente sia

disposto a pagare di piu per gli edifici in le-

gno Secondo l'indagine UFAM3, il 50% de-

gli interpellati dichiara che l'utilizzo del le-

gno nelle grandi opere non determina, sul

mercato, prezzi di vendita o locazione mag-
giori Solo il 20% dei sondati la pensa diver-

samente Gettando uno sguardo al «baro-

metro immobiliare»6 si ha un quadro degli
aspetti che giustificano una superiore di-

spombilitä al pagamento In un'abitazione, i

fattori appaganti (luce, sole, ampiezza del

balcone, giardino, ecc non sono immedia-

tamente collegabili al materiale di costruzione

La gradevolezza di un ambiente in

legno e soggettiva, molte persone lo perce-
piscono caldo e naturale, altri invece lo as-

sociano a un'«atmosfera da baracca»
Per gran parte degli utenti, il materiale

della struttura portante non ha alcuna
influenza sulla disponibilitä al pagamento
Ciononostante, non va sottovalutato il cre-
scente gruppo target degli ecologisti, aper-
to ai moderni e prestigiosi progetti in legno
e pronto a spendere pur di avere uno Stile

di vita ecocompatibile L'attuale discussio-

ne su sostenibilitä e inasprimento delle

direttive edilizie genera un altro impulso po-
sitivo, accrescendo l'importanza di argo-
menti come l'energia grigia, la neutralitä
deltemissioni di C02, il biodegradabile, il

ciclo di vita del materiale

Per restare concorrenziale sul lungo pe-
riodo, il materiale da costruzione «legno»
deve essere in grado di offrire un valore ag-
giunto che lo differenzi da altri prodotti
Moderne tecnologie di produzione e progetta-
zione ne sottolineano la versatilitä nello

spazio urbano, sia per le costruzioni pura-
mente lignee sia per quelle ibride Quel che
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Die Nutzernachfrage eines jüngeren
Segments mit höherer Kaufkraft, das sich fur
moderne Holzbauten im Sinn eines umwelt-

bewussten, naturnahen «Holz-Chic» in der

Stadt interessiert, ist vorhanden Architekten

sind gefordert, die technologischen
Möglichkeiten von Holz auszuschöpfen und

einen Umgang weg von der traditionellen,
landlichen Idylle hin zum modernen Urbanen

Raum zu finden Aber auch Investoren

sind angehalten, in innovative Pionier-

projekte mit möglicherweise höherem

Planungsaufwand zu investieren Holz kann
dabei insbesondere in Urbanen Räumen in

drei Stossrichtungen uberzeugen Ökologie
und C02-Effizienz («green construction»),
effiziente und risikoarme Produktion durch

Vorfertigung («lean construction») sowie die

Positionierung von Holzbauten als Prestigeobjekte

(«Stolz auf Holz») =E

Anmerkungen

1 MFH, reiner Holzbau, Investitionskosten
hoher als 5 Mio CHF

2 4% gemessen an den Investitionskosten
Misst man nach Anzahl der Baubewilligungen,
so sind es sogar 6%

3 Forschungsprojekt «Erfahrungen bei Gross-

projekten m Holzbauweise»

4 Ausgehend von Basis-Benchmark fur die Ge-

baudekosten BKP 2 von 3280 CHF pro m2 HNF
6% höhere Gebaudekosten BKP 2 von 3476 CHF

pro m2 HNF

5 Das Rating von Wuest & Partner bildet das

Anlagensiko der Gemeinden unter Einbezug
von rund 300 Faktoren die Standortqualltat fur
Mietwohnungen ab

6 Jährliche Erhebung vom Verlag der «Neuen
Zürcher Zeitung» mit Wuest & Partner zu
Wohnverhaltnissen, Wohnungszufriedenheit
und -bedurfnissen der Schweizer Bevölkerung

bois Au regard de l'actuel debat sur la dura-

bilite et du renforcement de la reglementation

sur la construction des arguments comme
l'energie grise, la neutralite carbone, le taux

de biodegradation et les circuits fermes des

matieres premieres gagnent du poids, ce qui
favorise les constructions en bois

Pour rester concurrentiel ä long terme le

materiau de construction doit apporter une
valeur ajoutee pour se demarquer de ses
concurrents Les technologies modernes de

conception et de production permettent une

mise en oeuvre diversifiee du materiau dans

l'espace urbain, sous forme de constructions

exclusivement en bois ou mixtes La demande

d'une clientele ä fort pouvoir d'achat et intöres-

sbe par des constructions contemporaines et

«chic en bois», en ville, proches de la nature et

soucieuses de l'environnement existe

II revient aux architectes d'exploiter les

possibilites technologiques du bois et de

definir, loin d'une image idyllique tradition-
nelle et rurale, une approche adaptee ä

l'espace urbain et contemporain On attend

des investisseurs qu'ils s'engagent dans
des projets pionniers et innovants pouvant
favoriser des etudes de conception plus

importantes En ville, le bois est le materiau

de construction le plus approprie pour
trois raisons l'ecologie et l'efficacite C02
(«green construction»), la fabrication effi-
ciente et peu risquee grace ä la prefabrica-
tion («lean construction»), enfin, il confere

une allure de prestige aux bätiments («Fier

du bois»)

Notes

1 Immeuble d'habitation, construction exclusivement

en bois, coüt d'mvestissement > 5 mio de

CHF

e certo e che esiste una richiesta concreta
da parte di una clientela giovane con forte

potere d'acquisto, interessata alle moderne

costruzioni «in legno, ma chic», ecologiche
e vicine alla natura, anche se in cittä

Gli architetti sono chiamati a sfruttare le

possibilitä tecnologiche Offerte dal legno e

allontanandosi dalla tradizionale immagine
di idillio campestre, a promuoverlo per il

moderno spazio urbano Anche gli investi-

tori pero devono impiegare i propri capitali
in innovativi progetti pioneristici, in cui forse

si richiede piü tempo per la progettazione
Soprattutto negli spazi urbani, il legno puö

convincere a tre livelli ecologia ed emis-
sione di C02 monitorata («green construction»),

prefabbricazione in vista di una pro-
duzione efficiente e a basso rischio («lean

construction») e collocazione di edifici in

legno come oggetti di prestigio («fieri
del legno»)

Note

1 Case plunfamiliari, costruzione integrale m
legno, costi d'investimento > 5 mio CHF

2 4%, in base ai costi di mvestimento Se si con-
sidera il numero di licenze edilizie, la percen-
tuale sale al 6%

3 Progetto di ricerca «Erfahrungen bei
Grossprojekten in Holzbauweise» (Esperienze con
grandi progetti di costruzione in legno)

4 Benchmark base per l costi di costruzione
CCC 2 di 3280 CHF per m2 SUP, costo supenore
del 6% CCC 2 di 3476 CHF per m2 SUP

5 II rating di Wuest & Partner valuta, in base a

circa 300 fattori, il rischio di mvestimento dei
comuni e la qualita dell'ubicazione degli appar-
tamenti m affitto
6 Rilevazione annuale «Neue Zürcher Zeitung»
con Wuest&Partner su condizioni, soddisfazio-
ne ed esigenze abitative della popolazione sviz-
zera

2 4% par rapport au coüt d'mvestissement Ce

sont meme 6% par rapport au nombre de per-
mis de construire dehvres

3 Projet de recherche «Experiences tirees de

grands projets construits en bois»

4 Partant de Benchmark servant de base pour les

CFC 2 de CHF 3280 - par m2 SUP, coüts de bätiment
superieurs de 6% CFC 2 de CHF 3476 - par m2 SUP

5 L'estimation de Wuest&Partner illustre le risque
d'mvestissement des communes en s'appuyant sur
quelque 300 facteurs concernant la qualite d'im-
plantation pour des logements locatifs

6 Enquete annuelle de l'edition de la «Neue
Zürcher Zeitung» avec Wuest & Partner sur les

conditions d'habitat, la satisfaction et les

besoms en habitat de la population suisse


