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Holzbauten im Urbanen Raum

Constructions en bois en milieu urbain

Costruzioni in legno nel contesto urbano
Text: Julia Selberherr, Dr. sc ETH, Dipl -Ing, Mag, Senior Consultant, julia selberherr@wuestundpartner com, und
Stefan Meier, Dipl Architekt ETH, MAS UniBS, Partner, Stefan meier@wuestundpartnercom, beide Wuest&Partner

Im Kontext der aktuellen
Marktentwicklungen analysieren Julia Selberherr

und Stefan Meier vom
Immobilienberatungsunternehmen Wüest &

Partner die Potenziale des Bauens mit
Holz in Städten und Agglomerationen
und fordern einen pragmatischeren
Umgang mit dem Baustoff.

Kehrt der Holzbau in die Stadt zurück?
International beeindruckende Piomerprojek-
te in Form von mehrgeschossigen Holzbauten

und teils sogar Holzhochhausern legen
diese Vermutung nahe Auch in der Schweiz
wurden wahrend der letzten beiden Jahre

über 60% der Mehrfamilienhäuser aus Holz

im Urbanen Raum erstellt Doch obwohl dem

Holzbau im stadtischen Umfeld grosses
Potenzial zugesprochen wird, lag der Marktanteil

bei Mehrfamilienhaus-Neubauten im
selben Zeitraum bei nur 4 % Bei Aufstockungen

hingegen ist der Anteil seit 2000 von 11 %

auf 32% angestiegen (vgl Abb 1, S 13)

Holzbau ganzheitlich sehen
Eine ganzheitliche Objektanalyse unter

Einbezug gesellschaftlicher, wirtschaftlicher
und Ökologischer Aspekte wird bei allen

Investitionsentscheidungen immer bedeutender

So ist das Volumen nachhaltiger
Geldanlagen in der Schweiz von 71 3 Mrd CHF

im Jahr 2014 auf 136 7 Mrd CHF im Jahr
danach angestiegen und der Anteil der As-

set-Klasse Immobilien/Grundbesitz ist im

selben Zeitraum uberproportional von 1 7%
auf 6 8%1 gestiegen Diese Marktentwicklungen

zeigen, dass nachhaltige Immobilien

als Anlageobjekte sehr gefragt sind

Dans le contexte de revolution du

marche, Julia Selberherr et Stefan

Meier, de l'agence de conseil en immo-
bilier Wüest & Partner, analysent les

potentiels de la construction en bois

dans les villes et agglomerations et

encouragent ä considerer ce materiau
de faqon plus pragmatique.

EE La construction en bois est-elle de retour

en ville? D'impressionnants projets pionniers
dans le monde entier - des bätiments en bois

de plusieurs niveaux, voire des tours - le

laissent ä penser En Suisse egalement, plus
de 60% des maisons individuelles ont ete

construites en bois ces deux dernieres an-

nees, en milieu urbain Pourtant, bien que la

construction en bois recele un important po-
tentiel dans I'environnement urbain, sa part
de marche ne depassait pas 4% sur la meme
periode dans les constructions d'immeubles
La part des surelevations par contre, a bonde

depuis 2000 de 11 % ä 32% (cf fig 1, p 13)

La construction en bois durable
Pour tous les types de choix d'investis-

sement, une analyse globale d'objet tenant

compte des aspects sociaux, economiques
et ecologiques s'avere de plus en plus im-

portante Le volume des placements
durables en Suisse est passe de 71 3 Mrd

CHF en 2014 ä 136 7 Mrd CHF en 2015 tan-
dis que, dans le meme temps, la part de la

categorie d'actifs immobilier/propriete im-
mobiliere a bondi de 1 7% ä 6 8%1 Ces

evolutions du marche revelent la forte de-
mande de biens immobiliers durables en

guise de placements

Nel contesto degli attuali sviluppi del

mercato, Julia Selberherr e Stefan

Meier, collaboratori presso Wüest &

Partner, consulenti immobiliari,
analizzano le potenzialitä delle
costruzioni in legno in contesti urbani e

negli agglomerati, incoraggiandone

un utilizzo piii pragmatico.

EE In cittä stanno forse tornando le costruzioni

in legno? Gli straordinari progetti pionieristi-
ci portati avanti nel mondo intero sembrano

confermare tale ipotesi Anche in Svizzera, in

questi Ultimi due anni, oltre il 60% delle case

plurifamiliari costruite nei contesti urbani e

stato realizzato in legno Malgrado I'elevato

Potenziale offerto dalle costruzioni lignee nel

contesto urbano, la quota di mercato, regi-
strata nello stesso periodo di tempo in riferi-

mento alle nuove costruzioni di case plurifamiliari,

non supera il 4% La quota degli
sopraelevazioni e passata dal 2000 dall'11%
al 32% (cfr fig 1, p 13)

Le costruzioni sostenibili in legno
Quando bisogna decidere a proposito di

un'investimento risulta sempre piü importante
effettuare un'analisi globale dell'oggetto in

questione, tenendo conto degli aspetti sociali,

economici ed ecologici II volume degli inves-
timenti sostenibili e aumentato, passando dai
71 3 Mrd CHF registrati nel 2014 ai 136 7 Mrd

CHF di franchi del 2015, la quota dell'asset

class immobili/proprietä fondiaria ha subito

un aumento superiore alia media, passando
dall'1 7 al 6 8%1 Tali sviluppi di mercato pale-

sano la domanda di immobili sostenibili quale

oggetto di investimento



Marktentwicklung von Aufstockungen und
Anbauten bei Mehrfamilienhausern und gemischt

genutzten Gebäuden seit 2000 (schweizweit). |

Evolution du marche des surelevations et

extensions dans le cas d'immeubles et bailments ä

usage mixte depuis 2000 (a recheile de la Suisse)
I Andamento del mercato relativo a sopraeleva-

zioni e ampliamenti per case plurifamiliari ed

edi&ci a uso misto dal 2000 (in Svizzera)

Ziele des nachhaltigen Bauens pro Bereich

gemäss SNBS, grun positiver Beitrag durch
Holzemsatz | Les objectifs de la construction
durable par domame selon le SNBS, vert*
contribution positive due ä la mise en ceuvre du
bois | Gli obiettivi della costruzione sostenibile

per ciascun settore, secondo lo SNBS In verde il
contnbuto positivo dato dall'impiego del legno

Anzahl Baubewilhgungen
Nombre demandes de permis de construire
Numero permessi di costruzione
800

Kosten (Mio CHF)
Coüts (mio CHF)

Costi (in mio CHF)

1200

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Anzahl Baubewilligungen Kosten
Nombre demandes de permis de construire Coüts
Numero permessi di costruzione Costi
(total/e) (total/i)

• Anzahl Baubewilhgungen Kosten
Nombre demandes de permis de construire Coüts
Numero permessi di costruzione Costi

(Holz/bois/legno) (Holz/bois/legno)

Die meisten Nachhaltigkeitslabels und

-zertifizierungen beurteilen Gebäude anhand
mehrdimensionaler Zielsysteme Ein

Beispiel sind die Ziele des Standards
Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS)2 (vgl
Abb 2). Das entsprechende Label LNBS

wird aktuell erarbeitet Holz kann zur
Erreichung der Ziele des nachhaltigen Bauens

einen substanziellen Beitrag leisten

- Gesundheit und Wohlbefinden Holz als

natürlicher Baustoff beeinflusst Komfort und

Wohlbefinden positiv Studien belegen,
dass viele Menschen Holz als warm,
gesund und umweltfreundlich wahrnehmen
und dass die Nutzerzufriedenheit in

Holzbauten uberdurchschnittlich hoch ist 3

- Marktfahigkeit Wahrend der rustikale,
Holzbau eher konservative, traditionell
orientierte Segmente anspricht, ermöglicht
es der moderne, urbane «Holz-Chic», die

progressiven, nachhaltigkeits- und
zukunftsorientierten Zielgruppen zu aktivieren

La plupart des labels et certifications de

durabilite evaluent les bätiments d'apres
des systemes cibles pluridimensionnels
Les objectifs du Standard de Construction

Durable Suisse (SNBS)2 en sont un

exemple (cf fig 2) Le label LNBS corres-
pondant est en cours d'elaboration L'utili-

sation du bois peut contribuer ä atteindre les

objectifs de la construction durable

- Sante et bien-etre en tant que materiau

naturel, le bois influe positivement sur le

contort et le bien-etre Des etudes revelent

que de nombreuses personnes pergoivent
le bois comme chaleureux et sain, et aussi

que la satisfaction des utilisateurs est ele-

vee dans les bätiments en bois 3

- Adaptation au marche alors que la

construction en bois brut est mieux adaptee
ä un imaginaire traditionnel, son utilisation
dans ('architecture moderne est orientee
vers une cible plus jeune Le bois peut
servir d'argument marketing

La maggior parte dei marchi e delle certifi-

cazioni di sostenibilitä valutano gli edifici
sulla base di sistemi target pluridimensio-
nali Ne sono un esempio gli obiettivi dello
Standard Costruzione Sostenibile Svizzera

(SNBS)2 (cfr fig 2) II corrispettivo marchio,
denominato LNBS, e attualmente in elabo-

razione II legno pub apportare un sostan-

ziale contributo nel raggiungimento degli
obiettivi del costruire sostenibile

- Salute e benessere il legno, quale material

da costruzione naturale, esercita un'in-

fluenza positiva, rendendo gli edifici piü
confortevoli e infondendo un senso di

benessere Alcuni studi dimostrano che il

legno e percepito come un materiale caldo,

accogliente, salutare ed ecologico e che
nelle costruzioni in legno il grado di soddi-
sfazione dell'utenza e elevato3

- Commerciabilitä mentre la costruzione in

legno in stile rustico si rivolge per lo piii a un

segmento di clientela tradizionalista, le mo-

GESELLSCHAFTLICHE ZIELE

• Gestalterische und städtebauliche Qualitäten
• Bauen fur alle
• Individuelle Gestaltungsspielräume
• Räume fur soziale Kontakte
• Gesundheit und Wohlbefinden

WIRTSCHAFTLICHE ZIELE

• Optimierung der Lebenszykluskosten
• Marktfahigkeit
• Finanzierbarkeit und Handelbarkeit
• Regionalokonomischer Beitrag

ÖKOLOGISCHE ZIELE

• Einsatz erneuerbarer und effizienter Umgang mit
nicht erneuerbaren Ressourcen

•Khmaschutz
• Effizienter Umgang mit Stoffen und
Minimieren der Schadstoffkonzentration

• Minimieren der Umweltauswirkungen
• Naturraume und Artenvielfalt erhalten sowie
Boden schützen

OBJECTIFS SOCIETE

• Qualites formelles et urbaines
• Construction pour tous
• Libertes formelles individuelles
• Espaces de contacts sociaux
• Sante et bien-etre

OBJECTIFS ECONOMIE

• Optimisation des coüts de cycle de vie
• Adaptation au marche
• Finangabilite et negociabilite
• Contribution a l'economie regionale

OBJECTIFS ENVIRONNEMENT

• Utilisation de matieres premieres renouvelables et

gestion efficiente des ressources non renouvelables
• Protection du chmat
• Gestion efficiente des matieres premieres et

diminution de la concentration en polluants
• Diminution des effets sur l'environnement
Preservation des espaces naturels et
de Ia biodiversite et protection des sols

OBIETTIVI SOCIALI

• Qualitä formali e urbane
• Costruire per tutti
• Margmi di manovra mdividuah
• Spazi per i contatti sociali
• Salute e benessere

OBIETTIVI ECONOMICI

• Ottimizzazione dei costi del ciclo di vita
• Commerciabilitä
• Finanziabilita e negoziabihta
• Contnbuto all'economia regionale

OBIETTIVI AMBIENTALI

• Utilizzo di nsorse rinnovabüi e gestione efficiente
delle risorse non rmnovabih

• Tutela del chma
• Gestione efficiente dei material! e diminuzione
della concentrazione di agenti mquinanti

• Riduzione dell'impatto ambientale
• Tutela degli spazi naturah e della biodiversitä,
protezione del suolo

2

TEC21 Sonderheft | TRACES Hors Serie | Archi edizione speciale 13



Holz kann gezielt als Marketingargument
eingesetzt werden

- Finanzierbarkeit (Verkürzung der Bauzeit)

Vorfertigung im Werk erlaubt, dass
Baustelleneinrichtung und Aushubarbeiten vor Ort

parallel mit der Produktion von Raumzellen

erfolgen Dies spart gegenüber der
konventionellen Bauweise Zeit (vgl Abb 3), woraus
reduzierte Bauzinsen und frühere

Ertragseingange resultieren.4

- Regionalokonomischer Beitrag Regionales

Holz kann einen Beitrag fur die regionale
Wirtschaft leisten

- Einsatz erneuerbarer Ressourcen Holz ist

eine zu 100% erneuerbare Ressource Sein

vermehrter Einsatz ersetzt nicht regenerierbare

Ressourcen

- Klimaschutz 1 m3 Holz enthalt rund
250 kg Kohlenstoff, was in etwa 900 kg C02
bzw der Emissionsmenge von 5000 km

Autofahren entspricht5 Zudem substituiert
Holz andere Baustoffe Mit einem Kubikmeter

Holz anstelle anderer Baustoffe spart
man im Durchschnitt 0 71 an C02 Der
kombinierte Effekt von Kohlenstoffspeicherung
(0 9 t C02/m3) und Substitution (0 7 t CO2/

m3) ergibt insgesamt rund 1 6 t C02/m3

Einsparung 6

- Effizienter Umgang mit Ressourcen Beim

Holzbau fallt kaum Abfall an Zudem sind

fast alle Nebenprodukte der Produktion als

Rohstoff oder als Energiequelle verwendbar

- Naturraume/Artenvielfalt Die
Bewirtschaftung der Walder zur baulichen
Holznutzung nach den Grundsätzen des
naturnahen Waldbaus tragt zum Erhalt der
Naturraume und Artenvielfalt bei7

- Financement (diminution des durees de

construction) la prefabricate en usine per-
met de mener de front les travaux d'installa-
tion de chantier et de terrassement et la

fabrication en usine de cellules spatiales
Cette organisation permet, par rapport ä un

mode constructif conventionnel, une econo-
mie en temps (cf ill 3), done une diminution
des interets intercalates et une perception
anticipee des benefices4

- Contribution ä l'economie regionale I'uti-

lisation de bois d'origine locale favorise
l'economie regionale

- Utilisation de ressources renouvelables
le bois est une ressource 100% renouve-
Iable Son emploi accru permet le rempla-
cement de ressources epuisables

- Protection du chmat 1 m3 de bois stocke

environ 250 kg de carbone, ce qui correspond

ä environ 900 kg de C02 ou aux emissions

degagees lors d'un trajet de 5000 km

en voiture5 En outre, le bois vient en rem-

placement d'autres materiaux Par rapport
ä eux, l'utilisation de 1 m3 de bois permet
d'economiser 0,71 de C02 L'effet combine
entre le stockage de carbone (0,91 C02/m3)
et la substitution (0,71 C02/m3) correspond
ä une economie de 1,61 C02/m3 6

- Utilisation efficace des materiaux le bois

se caractbrise par sa quasi-absence de de-
chets et par le fait que la majorite des sous-

produits de fabrication sont utilises comme
materiau ou comme source d'dnergie

- Preservation des espaces naturels/biodi-
versite l'exploitation des forets destinee au

bois de construction selon les principes de
la sylviculture proche de la nature contribue

derne costruzioni urbane «in legno, ma chic»

interessano sempre piü un pubblico lungimi-
rante, orientato al futuro e alia sostenibilitä II

legno pud essere impiegato in modo mirato

come argomento di marketing

- Fmanziabilita (ridotti tempi di costruzione): la

prefabbricazione, la cantieristica e i lavori di

scavo possono svolgersi parallelamente alia

produzione dei moduli prefabbricati In que-
sto modo si riducono le tempistiche rispetto
ai metodi tradizionali (cfr fig 3), con conse-

guente riduzione degli interessi intercalari e

una percezione anticipata dei proventi4

- Contributo all'economia regionale: il legno
di produzione locale contribuisce all'economia

della regione

- Impiego di risorse rinnovabilr il legno d

una risorsa al 100% rinnovabile Aumentan-
done l'impiego e possibile sostituire le risorse

non rinnovabili

- Protezione delclima• 1 m3 di legno contiene
250 kg di carbonio, che corrisponde a pres-
soche 900 kg di C02 ovvero la stessa quantity

prodotta da un automobile per percorrere
5000 km6 L'impiego del legno permette inol-

tre di sostituire altri materiali da costruzione
Utilizzando 1 m3 di legno in sostituzione ad

altri materiali e possibile risparmiare 0,7 t di

C02 L'effetto combinato tra lo stoccaggio
dell'anidride carbonica (0,9 t C02/m3) e la

sostituzione (0,7 t C02/m3) permette un

risparmio complessivo di 1,61 C02/m3 6

- Impiego efficiente dei materiali: I'edilizia in

legno si distingue anche per non produrre
rifiuti, quasi tutti i sottoprodotti generati sono
infatti riciclabili sia come materia prima sia

come fonte di energia

Konventionelle Bauproduktion auf der Baustelle Vorfertigung im Werk

Planung j Conception | Progettazione

Baugesuch/Bewilligung
Demande de construction/autorisation

Domanda di costruzione/permesso di costruzione

Planung | Conception | Progettazione

Baugesuch/Bewilligung
Demande de construction/autorisation

Domanda di costruzione/permesso di costruzione

Baustelleneinrichtung/Aushub/Rohbau
Installations de chantier/excavations/Gros oeuvre
Installazione di cantiere/scavi/Costruzione grezza

Baustelleneinrichtung/Aushub/Rohbau Produktion im Werk
Installations de chantier/excavations Fabrication en usine

Installazione di cantiere/scavi Produzione in officina

Ausbau | Amenagement | Rifiniture

Ausbau | Amenagement | Rifiniture
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Technik (Warmeerzeugung, Warmeverteilung,
Elektro, Transportanlagen)

Technique (production de chaleur, repartition
de chaleur, electncite, installations de transport)

Tecnica (produzione di calore, ripartizione
di calore, elettricita, impianti di trasporto) -

38%

12%

Rohbau
Gros oeuvre
Costruzione grezza

Innenausbau II -
(Sanitar/Bader, Leitungen, übriger Ausbau)

Amenagement inteneur II
(samtaires/salles de bams, canalisations,

autres amenagements)
Finiture interne II (sanitari/bagni,

canalizzazioni, altre finiture)

19%

• Gebaudehulle
(Dach, Fassade, Fenster)
Enveloppe du bätiment
(toiture, facade, fenetres)
Involucro dell'edificio
(tetto, facciata, finestre)

Innenausbau I (Bodenbelage, Wand-/Deckenverkleidungen,
nichttragende Trennwände)
Amenagement inteneur I (revetements de sol,

muraux et de plafond, cloisons non porteuses)
Finiture interne I (pavimenti, rivestimenti di pareti e soffitti,
muri divison non portanti)

4

3 Schematische Darstellung der Bauzeitverkurzung
durch die Vorfertigung ausgebauter Raumzellen im
Werk (adaptiert vom Modular Building Institute). |

Representation schematique de l'acceleration des

chantiers grace a la prefabncation de cellules

spatiales en usme (adaptee par Modular Building
Institute) | Rappresentazione schematica della

diminuzione dei tempi di costruzione grazie
all'impiego di moduli prefabbricati (elaborato da

Modular Building Institute)

4 Bausumme eines typischen Mehrfamilienhauses
nach Bauteilgruppen | Coüts de construction d'une

maison individuelle type par groupes d'elements
de construction | Suddivisione dei costi per la

costruzione di una tipica casa plurifamiliare, in
base ai gruppi relativi alle varie parti della
costruzione

Eine ganzheitliche Betrachtungsweise wird

in den kommenden Jahrzehnten starker die

Architektur, die Bau- und Immobilienwirt-
schaft sowie den Städtebau bestimmen
Dass der Holzbau Vorteile bietet, liegt auf

der Hand Allerdings sind weitere Studien

erforderlich, um diese über den
Immobilienlebenszyklus zu analysieren und in fur Investoren

relevante Argumente zu ubersetzen

Pragmatismus statt Idealismus
Insgesamt sollte der Einsatz von Holz

beim Bauen pragmatischer erfolgen und

jedes Material dort eingesetzt werden, wo

seine Materialeigenschaften optimal
genutzt werden können Eine Modellrechnung
illustriert das Spektrum von Einsatzmog-
lichkeiten fur das Baumaterial Holz Die

Bausumme eines typischen Mehrfamilienhauses

lasst sich auf verschiedene Bau-

teilgruppen aufsplitten (vgl Abb 4) Ein

konventionelles Gebäude weist einen Kos-

tenanteil (Anteil der Bauteile aus Holz an

den Gesamtkosten) von rund10%Holz(5%
der Gebaudehulle, z B Holz/Metall-Fenster
und 30% des Innenausbaus, z B Parkettboden)

auf Bei einem «reinen Holzbau»

hingegen betragt der Anteil rund 70% (Rohbau

zu 100% aus Holz, Gebaudehulle zu

75%, z B hinterluftete Fassade mit

Unterkonstruktion und Bekleidung aus Holz,

Wärmedämmung und Verbindungsmittel
aus anderen Materialien, Innenausbau zu

60% aus Holz, z B Parkettboden und

Innenwandbekleidungen) Zwischen diesen

beiden Extremen liegen zahlreiche Möglichkeiten

fur den vermehrten Einsatz von Holz

in Gebäuden Gerade der Hybridbau birgt
ein grosses Potenzial

Auf Einzelprojektebene sind bei der

Beurteilung der Wirtschaftlichkeit den Erstel-

lungs-, Betriebs- und Unterhaltskosten die

erzielbaren Ertrage wahrend des gesamten

Gebaudelebenszyklus gegenüberzustellen
Im heutigen Markt hat eine ganzheitliche
Sicht auf Immobilien zwar eine starke ideelle

Kraft, eine grossere Zahlungsbereitschaft
der Mieter lasst sich aber kaum nachweisen

ä la preservation des espaces naturels et de

la biodiversite7
Dans les annees ä venir, une approche

globale influencera fortement l'architecture,
l'economie immobiliere et de la construction,

ainsi que l'urbanisme D'autres etudes

seront necessaires pour analyser les avan-

tages sur l'ensemble du cycle de vie immo-
bilier et pour les traduire en arguments
decisifs pour les investisseurs

Pragmatisme plutöt que idealisme
D'une mamöre generale, le recours au

bois dans la construction devrait etre plus

pragmatique et chaque materiau devrait

etre mis en oeuvre lä oü ses proprietes
materielles sont mises ä profit Un calcul revele

les possibilites d'utilisation du bois comme
materiau de construction Les montants de

construction d'une maison individuelle type
peuvent etre repartis en groupes
d'elements de construction (cf ill 4) Le bois re-

presente une part de 10% (5% de l'enve-

loppe, par ex fenetres bois/metal et 30%

de l'amenagement Interieur, par ex sols en

parquet) des coüts d'un bätiment conven-
tionnel (les elements en bois rapportä au

coüt global) Dans le cas d'une maison en

«construction bois integrale», la proportion est

d'environ 70% (gros oeuvre 100% en bois,

enveloppe ä 75%, par ex fagade ventilee

avec ossature secondaire et bardage en bois,

isolation thermique et elements d'assemblage
dans d'autres materiaux, amenagement
Interieur ä 60% en bois, par ex sols en parquet et

revetements des parois interieures) De nom-
breuses possibilites d'utilisation accrue du

bois dans les bätiments se presentent entre

ces deux extremes

Lors de revaluation de la rentabilite, il

convient - a l'echelle de chaque projet - de

mettre en parallele d'une part les coüts de

construction, d'exploitation et d'entretien et,

d'autre part, les rendements atteignables
durant tout le cycle de vie du bätiment
Dans le marche actuel, une vision globale
de l'immobilier est certes particulierement
pertinente sur le plan theorique, mais les

- Spazi naturali e diversitä delle specie una

gestione del bosco destinata alla produzione

di legname da costruzione, conforme ai

principi di una silvicoltura vicina alla natura,

contribuisce alla tutela degli spazi naturali e

alla diversitä delle specie7
Nei prossimi decenni, una visione d'insie-

me influenzera sempre piü l'architettura, l'ur-

banistica, l'edilizia e il settore immobiliare
Che la costruzione in legno offra vantaggi e

un dato di fatto, ma saranno necessari altri

studi per analizzare tali vantaggi sulla durata

di vita dell'immobile e per tradurre i benefici

in argomenti decisivi per gli investiton

Piü pragmatismo che idealismo
In linea generale, l'impiego del legno

nella costruzione dovrebbe essere piü

pragmatico, ogni materiale andrebbe utiliz-

zato laddove puö essere impiegato al me-

glio, in considerazione delle sue peculiari
caratteristiche Un modello di calcolo per-
mette di illustrare i possibili impieghi che il

legno offre come materiale da costruzione
II costo per la costruzione di una tipica casa
plurifamiliare puö essere suddiviso in diver-

si gruppi relativi alle varie parti della costruzione

(cfr fig 4) Per un edificio convenzio-
nale, la quota dei costi attribuiti al legno (le

parti in legno rispetto al costo complessivo)
e di circa il 10% (5% dell'involucro, p es

finestre legno/metallo e 30% delle rifiniture

interne, p es pavimento in parquet) Nel

caso di un'«opera integralmente lignea» la

quota corrisponde circa al 70% (costruzione

grezza 100% in legno, involucro 75%,

p es facciata ventilata con struttura e rive-

stimento in legno, isolamento termico ed

elementi di collegamento in altri materiali,
rifiniture interne 60% in legno, p es
pavimenti in parquet e rivestimenti di pareti
interne) Fra questi due estremi si collocano

numerose altre possibilitä per intensificare

l'impiego del legno La costruzione ibrida
racchiude un Potenziale interessante

Per valutare la redditivitä di ciascun pro-

getto conviene mettere a confronto i costi di

costruzione, esercizio e manutenzione con i
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Aus Sicht des Eigentumers lohnen sich
Mehrkosten dann, wenn den Zusatzinvestitionen

höhere Nettomieten gegenüberstehen

Zu beachten ist, dass aus Mietersicht
die Bruttomietbelastung massgebend ist

So können Einsparungen bei den uberwalz-

baren Nebenkosten durch erhöhte
Nettomieten kompensiert werden Grundsatzlich

gilt Je hoher das durchschnittliche Miet-

preisniveau in einer Region ist, desto grosser

sind die Chancen, dass sich Mehrkosten

fur ganzheitliche Optimierungen in

sozialer, Ökonomischer oder Ökologischer
Sicht auf die Mieter uberwalzen lassen

Preisgünstige Regionen haben einen deutlich

kleineren Spielraum Um zukunftig die

mit Holz verbundenen Potenziale erfolgreich

als Chancen umzusetzen, ist eine
frühzeitige Auseinandersetzung mit den

Marktentwicklungen, dem Standort und den

Zielgruppen fundamental EE
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locataires ne semblent pas disposes ä

payer davantage Du point de vue du pro-
prietaire, des surcoüts ne sont interessants

que si les investissements supplementaires
s'accompagnent de loyers nets superieurs
II convient de noter que la charge locative
brute est decisive du point de vue du loca-
taire Des economies au niveau des coüts

annexes repercutes peuvent amsi etre com-

pensees par des loyers nets en augmentation

D'une mamere generale, plus le niveau
de loyer moyen est eleve dans une region,
plus grandes sont les chances que les

surcoüts lies a des optimisations globales
puissent etre repercutes d'un point de vue

social, economique et ecologique sur les

locataires
Les regions economiquement abor-

dables beneficient d'une marge de
manoeuvre nettement reduite Transformer a

I'avenir en chances les potentiels du bois

exige une prise en compte anticipee des
evolutions du marche, de la localisation et

des groupes cibles EE
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proventi conseguibili durante l'intero ciclo
di vita dell'edificio II mercato offre una vi-

sione d'insieme sugli immobili e una valuta-

zione e pertinente sul piano idealistico, non

vi sono perö ancora segni tangibili che la-

scino supporre una disponibilita da parte
degli inquilini a spendere di piu Nell'ottica
del proprietario, vale la pena effettuare spe-
se aggiuntive solo se gli investimenti sup-
plementari sono compensati da affitti netti

piu alti Dal punto di vista dell'inquilino e

invece determinante l'onere dell'affitto lordo
I risparmi a livello di spese accessorie pos-
sono essere compensati con affitti netti piü
elevati Di principio vale quanta segue
quanta piu, in una data regione, e elevato il

livello medio delle pigioni, tanto maggiori
saranno le possibilita che le spese supple-
mentari legate a ottimizzazioni globall, sul

piano sociale, economico ed ecologico,

possano essere trasferite sull'inquilino
Le regioni meno rieche hanno margim

decisamente piü limitati In futuro, per met-

tere a frutto con successo le potenzialita
Offerte dal legno sara fondamentale con-
frontarsi in modo tempestivo con gli sviluppi
del mercato, il luogo e i gruppi mirati
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