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Wiiest Partner ist ein unabhangiges und inhabergefiihrtes Beratungsunternehmen.
Seit 1985 schaffen wir als neutrale Experten erstklassige Entscheidungsgrundlagen
fir professionelle Immobilienakteure. Mit einem breiten Leistungsangebot - beste-
hend aus Beratung, Bewertung, Daten, Applikationen, Publikationen und Bildung -
begleiten wir unsere Kundinnen und Kunden im In- und Ausland. Unser Wissen
schafft Transparenz und ebnet neue Wege fiir die Weiterentwicklung der Immobili-
enwirtschaft.

Mit einem rund 500-kopfigen, interdisziplindren Beraterteam verfligt das Unterneh-
men Uber eine hohe Kompetenz und langjahrige Erfahrung. Die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter stammen aus den Disziplinen Okonomie, Architektur, Informatik, Ingeni-
eurwesen sowie Sozial- und Naturwissenschaften. Die in Ziirich, Bern, Genf, Lugano,
Winterthur, Frankfurt, Berlin, Disseldorf, Hamburg, Miinchen, Paris und Lissabon
stationierten Beraterteams werden von einem internationalen Netzwerk von Partner-
firmen und regional gut verankerten Fachpersonen erganzt.

Fir Kontinuitat, Nachhaltigkeit und Unabhangigkeit der Unternehmensleistungen
biirgen die 31 Partnerinnen und Partner, die zugleich Eigentiimer der Wiiest Partner
AG sind: Andreas Ammann, Andreas Bleisch, Patrick Schnorf, Patrik Schmid, Gino
Fiorentin, Stefan Meier, Ronny Haase, Pascal Marazzi-de Lima, Andreas Keller, Kars-
ten Jungk, lvan Anton, Fabio Guerra, Alain Chaney, Christine Eugster, Matthias We-
ber, Jorg Lamster, Julia Selberherr, Daniel Meister, Andreas Porschke, Jacqueline
Schweizer, Christoph Axmann, Riidiger Hornung, Robert Weinert, Andreas Hani, Nico
Miiller, Vincent Clapasson, Martin Schonenberger, Moritz Menges, Robert Radmilo-
vic, Stefan Stute und Annika Steiner.
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Management Summary

Die Transformation von linearen zu zirkularen Bauprozessen ist ein zentrales Ele-
ment auf dem Weg zu einer effizienten Ressourcennutzung und Reduktion der
grauen Emissionen der Baubranche. Holz als Baumaterial ist flir einen zersto-
rungsfreien Riickbau geeignet und bietet technisch sowie 6kologisch in Bezug auf
die Wiederverwendbarkeit grosse Potenziale.

In der gegenstandlichen Analyse wird evaluiert, welche Rahmenbedingungen er-
fllt sein missen, damit Bauen nach der Kreislaufwirtschaft im Holzbau wirt-
schaftlich konkurrenzfahig zum konventionellen Bauen ist. Der Fokus liegt dabei
auf der Wiederverwendbarkeit - dem ReUse - im Holzbau im Sinne von Gebduden,
die heute so geplant werden, dass sie zukiinftig als Bauteilmine bestmoglich ge-
nutzt werden kénnen.

Gemasse einer Umfrage von Wiiest Partner unter rund 300 Immobilieninvestoren
wird Zirkularitat heute von den Immobilienmarktakteuren noch nicht als wertrele-
vanter Faktor beurteilt. Aufgabe der Immobilienbewerter ist es, die Einschatzung
der Marktteilnehmer abzubilden. Demnach spiegeln sich die zirkularen Prinzipien
trotz ihrer wachsenden Bedeutung und der beginnenden Implementierung in ge-
setzlichen Vorgaben und Normen aktuell kaum im Marktwert von Immobilien wi-
der.

In der Schweiz erfolgt die Bewertung von Renditeliegenschaften Ublicherweise
anhand der DCF-Methode, in der - unter Beriicksichtigung von periodischen Sa-
nierungszyklen - eine unbegrenzte Fortfiihrung der Liegenschaft abgebildet
wird. Diese Praxis steht oftmals im Widerspruch zu gangigen Immobilienstrate-
gien, wo Gebaude teilweise nach 50-70 Jahren - in Einzelfallen auch friiher - ab-
gebrochen werden. Die damit verbundenen Riickbau- und Deponiekosten linearer
Gebaude werden ebenso wenig wie eine allfallige héhere Langlebigkeit oder
Riickbaufahigkeit zirkularer Immobilien in der Bewertungspraxis berlicksichtigt.

In der vorliegenden Studie werden Modellrechnungen mit Abbildung der Phase
des Lebenzyklusendes erstellt. Bei der linearen Bauweise fallen am Ende des Le-
benszyklus Abbruch- und Deponiekosten an. Bei Holzbauten fallen im Vergleich
zu Massivbauten reduzierte Deponiekosten an, da Holzbauteile liblicherweise
nicht deponiert, sondern energetisch verwertet werden, was zu entsprechenden
Ertragen fiihrt. Der Vergleich der Bewertungen mit und ohne Phase des Lebens-
endes zeigt, dass die aktuelle Bewertungspraxis im Sinne eines unrealistisch op-
timistischen Szenarios um etwa 4% hohere Werte generiert als die Abbildung mit
der Phase des Lebenszyklusendes.

Bei der zirkularen Bauweise fallen Kosten flir den zerstérungsfreien Rickbau und
Ertrage fur die Wiederverwendung von Bauteilen sowie im Vergleich zur linearen
Bauweise reduzierte Deponiekosten an. Der Vergleich der zirkularen Bauweise mit
der linearen Bauweise bei einer Restlebensdauer von 100 Jahren zeigt nur eine
minimale Uberlegenheit der zirkuldren Bauweise. Bei einer Verkiirzung der Rest-
lebensdauer auf 50 bzw. 25 Jahre hingen ergibt sich eine Steigerung des Wertes
um 1.1% bzw. 2.4%.

Im nachsten Schritt werden Potenziale zur Optimierung der Wirtschaftlichkeit des
zirkularen Bauens gepriift. Anschliessend werden Modellrechnungen und
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Bewertungspraxis mit Fort-
fihrung der Liegenschaft in
die Unendlichkeit

Modellrechnung mit Abbil-
den des Lebenszyklusendes
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Modellrechnung zum Ver-
gleich der linearen und zirku-
laren Bauweise

Potenziale zur Steigerung
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Sensitivitatsanalysen durchgefiihrt, um die Wertrelevanz der verschiedenen Para-
meter zu beurteilen.

Als Potenziale zur Verbesserung der Wirtschaftlichkeit des zirkuldren Bauens las-
sen sich folgende Aspekte anflihren:

— Reduzierte IH/IS? Kosten durch Systemtrennung

— Reduzierte Erstellungskosten durch Digitalisierung und Standardisierung

— Tiefere Diskontierung durch reduziertes Objektrisiko

— Hohere Deponiekosten

— Hoherer Anteil Wiederverwendbarkeit

Die Modellrechnungen zeigen, dass durch die Erschliessung dieser Potenziale ein
klarer wirtschaftlicher Mehrwert der zirkularen Bauweise nachweisbar ist.

Die theoretischen Grundlagen und Modellrechnungen wurden einem 15-kopfigen
Expertengremium der Branche, bestehend aus Forschenden, Planenden, institu-
tionellen Investoren, Unternehmern und der offentlichen Hand im Zuge eines
Workshops prasentiert und in der Diskussion Erfolgsfaktoren fiir die weitere Ver-
breitung von kreislaufgerechtem Bauen in den Bereichen Planung, Regulierung
und Markt identifiziert.

Die zirkulare Bauweise bietet insbesondere im Holzbau grosse Potenziale, die
durch Standardisierung und Digitalisierung mdoglichst umfassend erschlossen
werden kdnnen. Auch Kombinationen mit anderen Baustoffen (Beton, Stahl, Lehm,
etc.) zeigen vielversprechende Ansatze. Mittels sinnvoller Regulierung (auch tiber
positive Anreize) kann der Prozess hin zu einer zirkularen Bauwirtschaft beschleu-
nigt werden. Sobald sich auf dem Immobilienmarkt im Zuge der zunehmenden
Relevanz und allenfalls auch Regulierung eine klare Praferenz fir zirkuldre Ge-
bdude abzeichnet, wird dies in der Bewertung in einem Abschlag auf den Diskon-
tierungssatz und eine damit einhergehende Wertsteigerung sichtbar.

Investoren, die sich heute mit der Thematik vertieft auseinandersetzen mdéchten,
konnen im Sinne von Risikoabschatzungen Bewertungen mit Abbildung des Le-
benszyklusendes erstellen lassen. Die Variation der Restlebensdauer ermdglicht
eine Betrachtung von realistischen Szenarien und erlaubt von der unrealistisch,
optimistischen Bewertungspraxis mit Fortfliihrung der Liegenschaft auf unendlich
abzuweichen. Die Komplexitat von Investitionsentscheiden unter Berlicksichti-
gung von Wirtschaftlichkeit und dkologischer Nachhaltigkeit ist hoch. Umso wich-
tiger sind fundierte Entscheidungsgrundlagen, die der Realitat moglichst nahe
kommen, damit heute die richtigen Entscheide im Sinne einer nachhaltigen Ent-
wicklung getroffen werden.

TInstandhaltung
2 Instandsetzung
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Kontextualisierung

Ausgangslage

Rund 11 Mio. Tonnen CO2-Aquivalente und mehr als 80% des Schweizer Abfalls
verursacht die eidgendssische Bauwirtschaft jahrlich®. Ausserdem sind mehr als
ein Drittel der landesweiten CO,-Emissionen und rund 45% des Energiever-
brauchs auf die Baubranche zuriickzufiinren®.

Es liegt auf der Hand, dass zum Erreichen des Netto-Null-Ziels bis 2050 ein Kurs-
wechsel bezogen auf den Umgang mit den vorhandenen Ressourcen notwendig
ist.

Immobilien nach den Prinzipien der Kreislaufwirtschaft zu planen, bauen und be-
wirtschaften ist ein zentrales Element auf dem Weg zu einer effizienten Ressour-
cennutzung und Reduktion der grauen Emissionen der Baubranche. Holz als Bau-
material ist flir einen zerstorungsfreien Rickbau geeignet und bietet technisch
sowie okologisch in Bezug auf die Wiederverwendbarkeit grosse Potenziale. Zu-
dem vermag es CO; zu speichern, wodurch eine moglichst lange stoffliche Nut-
zung, in mehreren Nutzungszyklen besonders interessant erscheint.

Das Bewusstsein flir die Bedeutung dieser Thematik wachst, jedoch herrscht bei
vielen institutionellen Investoren noch Skepsis, da neben Leitlinien fiir die Umset-
zung klare Kennzahlen erfolgreich realisierter Projekte fehlen.

Ziel

In der gegenstandlichen Analyse wird evaluiert, welche Rahmenbedingungen er-
fullt sein missen, damit Bauen nach der Kreislaufwirtschaft im Holzbau wirt-
schaftlich konkurrenzfahig zum konventionellen Bauen ist.

Der Fokus liegt dabei auf der Wiederverwendbarkeit - dem ReUse® - im Holzbau
im Sinne von Gebauden, die heute so geplant werden, dass sie zuklinftig als Bau-
teilmine bestmoglich genutzt werden kdnnen. Die Wiederverwendbarkeit wird ver-
tieft mittels Modellrechnungen unter Variation der relevanten Bewertungspara-
meter (Ertrage, Kosten, Diskontierungssatz) analysiert. Ziel ist es, Erfolgsfaktoren
fur die weitere Verbreitung von Holzbauten, die sich durch eine hohe Wiederver-
wendbarkeit auszeichnen, zu identifizieren.

Einordnung gegeniiber anderen Studien und Leitfaden

Der im Auftrag des BAFU erstellten Studie «Die Hiirden gegen Ressourceneffizi-
enz und Kreislaufwirtschaft abbauen» vom 11.03.2022 ist zu entnehmen, dass der
Themenbereich Bauen und Wohnen als einer der relevantesten Bereiche mit gros-
sem Umweltpotenzial identifiziert wird. Insbesondere wird auf die Bedeutung der
Weiternutzung des Gebaudebestand und der Wiederverwendung von Bauteilen
hingewiesen. Als Hiirde bei der Umsetzung wird die hohe Komplexitat des The-
mas genannt. Die gegenstandliche Studie soll Transparenz fiir Investoren schaf-
fen und so die Akzeptanz neuer Lésungen erhdéhen.

Gemass dem ebenfalls im Auftrag des BAFU erstellten «Statusbericht der Schwei-
zer Kreislaufwirtschaft» vom 31.12.2021 werden von etwa einem Drittel der Unter-
nehmen die hohen Investitionskosten als Hiirde bei der Transformation zu einer

schaft%ZOverursacm%20|%C3%A4hrI|ch%20rund %C3%BCber%ZO80%20%25%20des%2050hwek

zer%20Abfalls, Abrufdatum 28.04.2025

4 https://circularhub.ch/magazin/details/zirkularitaet-in-der-schweizer-baubranche-es-stockt-in-der-umsetzung, Ab-
rufdatum 28.04.2025

5 Fir die Wiederverwendung von Gegenstanden wird haufig der englische Begriff «reuse» genutzt. Im Deutschen exis-
tieren verschiedene Schreibweisen, u.a. «<ReUse» oder «Re-Use», auch um diesen eher neuen Begriff von der in der
Fischerei verwendeten Reuse zu unterscheiden. In diesem Bericht wird die Schreibweise «ReUse» verwendet. Vgl.
«Zirkular Bauen: Leitfaden fir Investoren und Bauherrschaften», Wilest Partner, dat. 13.12.2024
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Kreislaufwirtschaft genannt. Ebendieser Aspekt steht im Zentrum der nachfolgen-
den Analysen.

In der «Studie zur Kreislaufwirtschaft: Strategien im Umgang mit Bestandsbau-
ten» vom Juni 2020 im Auftrag des BAFU wird ReUse bzw. die Mehrfachverwen-
dung von Baumaterialien aufgrund des hohen Nutzwertes der Baumaterialien bei
einem vergleichsweise kleinen Primarenergiebedarf in der Herstellung als die op-
timale L6sung im Sinne der Kreislaufwirtschaft identifiziert. Dieser Ansatz wird im
Zuge dieser Studie auf die wirtschaftliche Machbarkeit vertieft betrachtet.

In der 2022 vom BAFU unterstiitzen Studie «Rlickbau und Wiederverwendung von
Holzbauten» werden die technischen Moglichkeiten analysiert, das Thema Wirt-
schaftlichkeit wird jedoch nur grob qualitativ behandelt. An dieser Stelle knlipft die
gegenstandliche Studie an.

Woiiest Partner hat Ende 2024 den Leitfaden «Zirkular Bauen: Leitfaden fir Inves-
toren und Bauherrschaften» veréffentlicht, der die funf Prinzipien der Kreislauf-
wirtschaft (Refuse, Rethink, Reduce, ReUse, Recycle®) aus dem Blickwinkel der
Wirtschaftlichkeit und Okologie behandelt. Die vorliegende Studie legt den
Schwerpunkt auf das Prinzip ReUse und dabei insbesondere auf die Wiederver-
wendbarkeit von Bauteilen in Holzbauweise.

6 Reihenfolge gem. Priorisierung im Sinne der Kreislaufwirtschaft fiir einen nachhaltigen Bau und eine ressourcenscho-
nende Bewirtschaftung.
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Kreislaufwirtschaft aus dem Blickwinkel
der Wirtschaftlichkeit

Auslegeordnung

Die heutige Baupraxis denkt und handelt linear: bauen, nutzen, abbrechen, ent-
sorgen. Vor dem Hintergrund der eingangs erdrterten Emissionen, die auf die
Baubranche zuriickzufiihren sind, riickt der ressourcenschonende Gegenent-
wurf — das kreislaufgerechte bzw. zirkulare Bauen - zunehmend in den Fokus.
Unter zirkularem Bauen versteht man den ganzheitlichen Ansatz in der Bauwirt-
schaft, der darauf abzielt Ressourcen liber den gesamten Lebenszyklus eines Ge-
baudes hinweg im Kreislauf zu halten. Ziel ist es, Ressourcen zu schonen und die
planetaren Belastbarkeitsgrenzen nicht zu liberschreiten.

Die Kreislaufwirtschaft ist ein Instrument fur eine nachhaltige Entwicklung und
gliedert sich in flinf Prinzipien. Im Sinne der Hierarchie der Kreislaufwirtschaft ist
zu bedenken, dass vor dem selektiven Riickbau eines Objektes, jedenfalls die
Weiter- und allenfalls Umnutzung des bestehenden Gebaudes vor Ort zu priifen
ist. Nutzungsflexibilitdt und - variabilitat sind zentral fiir nachhaltige Gebaude. Fiir
Neubauten ist zudem zu beachten, dass bereits in Entwurf und Planung die Wie-
derverwendbarkeit durch Systemtrennung und selektive Riickbaubarkeit verfolgt
werden sollen.

Vermeidung von
baulichen Massnahmen:
Weiternutzung und
Erneuerung

Clevere (Um-)
Nutzungskonzepte, Entwurf

unter Berlicksichtigung der RETHINK
Riickbaubarkeit

Minimierung der Materialmenge
durch Design, Instandhaltung
und Effizienz

Wieder- und Weiterverwendung
von Bauteilen und
Tragstrukturen

Weiterverwendung von Materialien als
Sekundarrohstoffe, Zuflihrung von
Material auf Deponien minimieren

Basierend auf diesen Prinzipien wurde im Rahmen des Leitfadens «Zirkular
Bauen: Leitfaden fiir Investoren und Bauherrschaften»’ die nachfolgende Mass-
nahmenmatrix erarbeitet.

7 Wiiest Partner, dat. 13.12.2024
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Vision
Ziel Planetare Grenzen einhalten: u.a. Netto-Null bis spatestens 2050
Instrument Zirkuldres Bauen
it
A _4 [ (o)e)

(E]

Richtiges
Material wahlen

(AJ

Bedarf
hinterfragen

(B) © D)

Langfristig Materialmenge Wieder-
denken und reduzieren verwendung
langlebig bauen fordern

Aktionsfelder

Biobasierte,
erneuerbare
Materialien

Nutzungsflexibilitat Effizienter
Ersatzneubau vs. & -variabilitét Materialeinsatz

Sanierung

Suffizienz im
Flachenverbrauch

Sekundérrohstoffe
und Recyclinganteil

Systemtrennung & Bauteile und
Design fir High Tech Materialien zur
Ruickbaubarkeit Verfligung stellen

Design fir (Rick-)Bauabfélle Bauteile und
Langlebigkeit managen Materialien
wiederverwenden

M

Gebéude-
ressourcenpass

—
I ° Varianten vergleichen I
—

Recyclebare und
wiederverwend-
bare Materialien

:
=
g
g
=

Der erwdhnte Leitfaden bildet die Gesamtschau zu den angefiihrten Prinzipien
und Aktionsfeldern bzw. Massnahmen ab. Mit neuen zirkuldren Konzepten im
Holzbau, als biobasiertem Material, kann man aktionsfeldiibergreifend agieren.

Motivation

Die Herstellung von Baumaterialien ist ressourcentechnisch und energetisch an-
spruchsvoll, wobei ein Grossteil der aufgewendeten Ressourcen und Energie aus
nicht erneuerbaren Quellen stammt. Aus dem Blickwinkel der Nachhaltigkeit ist es
daher zentral, dass diese Materialien moglichst lange in ihrer urspriinglichen
Funktion genutzt werden. Das Prinzip ReUse setzt an dieser Uberlegung an. Durch
den mehrfachen Einsatz von (standardisierten) Bauteilen wird zusatzlicher Ener-
gieaufwand, der beim Down- oder Recycling entstehen wiirde, vermieden. Aus-
serdem werden neben den Deponieaufwanden der Energiebedarf und Ressour-
cen fur neue Ersatzbauteile reduziert und die vorhandenen Materialien bleiben im
geschlossenen im Nutzungskreislauf.

Begriffsdefinition ReUse

Die Wiederverwendbarkeit verfolgt das Ziel, Neubauten moglichst nutzungsflexi-
bel zu entwerfen, um auf veranderte Nutzerbedurfnisse reagieren zu kdnnen und
dariber hinaus selektiv riickbaubar zu planen, um das Gebaude schlimmstenfalls
auseinandernehmen und die Bauteile an einem anderen Ort einbauen zu kdnnen.
In der gegenstandlichen Analyse liegt der Fokus auf der Wiederverwendung von
Bauteilen, die heute so geplant werden, dass sie kiinftig mit vertretbarem Aufwand
rickgebaut und erneut eingesetzt werden kdnnen.
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ReUse: Gesetzliche Vorgaben, Normen und Standards

In Bezug auf gesetzlichen Vorgaben, Normen und Standards wird die Transforma-
tion zur Kreislaufwirtschaft auf europaischer und nationaler Ebene zunehmend
gesetzlich und politisch verankert. Mit dem Green Deal, dem Aktionsplan fiir
Kreislaufwirtschaft und der EU-Taxonomie fordert die EU zirkulare Baupraktiken
beispielsweise durch digitale Produktpdsse und spezifische Anforderungen an
Bauprodukte und Recyclingquoten. Uber die «Mustervorschriften der Kantone im
Energiebereich» (MuKEn) 2025 legt die Schweiz erstmals Grenzwerte fiir Treib-
hausgasemissionen in der Baubranche fest. Der Art. 35 Abs. 1 des Umweltschutz-
gesetzes ermachtigt den Bundesrat, Anforderungen an das ressourcenscho-
nende Bauen zu stellen. Die Bestimmung ist seit 01.01.2025 in Kraft.
Reporting-Standards wie TNFD adressieren naturbezogene Risiken und sollen In-
vestoren bei der Integration 6kologischer Aspekte in Bauprojekte unterstiitzen. In-
ternationale und nationale Normen (z.B. ISO, SIA) und Nachhaltigkeitsstandards
(z.B. SNBS, Minergie-ECO, DGNB/SGNI) setzen zunehmend auf Prinzipien der Zir-
kularitat.®

ReUse in der technischen Umsetzung

Pirmin Jung hat im Auftrag des Bundesamtes fiir Umwelt im Jahr 2022 im Rahmen
der Studie «Riickbau und Wiederverwendung von Holzbauten» die technische
Umsetzung von ReUse untersucht.

Die Studie zeigt, dass die Wiederverwendbarkeit von Bauteilen stark von lhrer Ver-
arbeitung, Verbindungstechnik und dem Einsatzkontext abhangt.

Auf Bauteilebene wird deutlich, dass Dadmmstoffe wie Holz-, Glas- und Steinwolle
nur bedingt wiederverwendbar sind, da Verunreinigungen durch Fremdmateria-
lien einen Wiedereinsatz erschweren. Hinsichtlich Beplankungsmaterialien eig-
nen sich gem. den durchgefiihrten Analysen OSB- und Dreischichtplatten bei re-
versibler Befestigung flir ReUse. Bei Strukturmaterialien ist besonders
Brettschichtholz durch seine Leistungsfahigkeit pradestiniert flir die Wiederver-
wendung. Massivholz lasst sich je nach Bearbeitungsgrad und Verwitterung un-
terschiedlich gut wiederverwenden.

Bezogen auf die Planung erfordert die erfolgreiche Wiederverwendbarkeit von
Bauteilen und Materialien eine vorausschauende Planung bereits in friihen Pro-
jektphasen. Je friiher und gezielter MaBnahmen integriert werden, desto hoher ist
das Potenzial fiir eine spatere Wiederverwendung sowie die Effizienz beim Riick-
bau, der Lagerung und dem Wiederaufbau. Eine einfache, klar strukturierte Kon-
struktion und der Einsatz reversibler Verbindungssysteme erleichtern diesen Pro-
zess erheblich. Besonderes Augenmerk sollte auf die Trennung der
Bauteilschichten sowie die Auswahl hochwertiger, langlebiger und riickbau-
freundlicher Materialien gelegt werden. Dabei spielen geeignete Dimensionierun-
gen ebenfalls eine zentrale Rolle.

Aussenbekleidung
Dammung
Struktur
Innenbekleidung

Installation

8 Vgl. «Zirkular Bauen: Leitfaden fiir Investoren und Bauherrschaften», Wiiest Partner, dat. 13.12.2024
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Planende Fachpersonen nehmen eine zentrale Rolle ein, da sie massgeblich zur
Etablierung rlickbau- und wiederverwendungsorientierter Konzepte beitragen.

Relevanz des zirkuldren Bauens aus der Perspektive der institutionellen
Investoren

Ebenso wie planende Fachpersonen nehmen auch institutionelle Immobilienin-
vestoren als Entscheidungstrager eine Schliisselrolle zur Erreichung der Klima-
ziele ein. Um die Sichtweise der Investoren bezogen auf die Relevanz von Nach-
haltigkeitskriterien bei Akquisitionsentscheiden abzubilden hat Wiiest Partner im
Jahr 2025 eine Umfrage unter liber 300 institutionellen Investoren durchgefiihrt.

[ J
Die Kreisgrosse verhélt sich proportional zur Anzahl
Investor:innen, die das entsprechende Kriterium als .

ausschlaggebend beurteilen. . - .
Klimaresilienz, Bio-

diversitét, Aussenraum
M Heute ) +299%
] o Energetische
Mittelfristig (néchste 5 Jahre) Gebaudeeffizienz °
+106%
Nutzungsflexibilitat
+50%
Graue Emissionen,
Zirkularitat
+197%
Potenzielle Geb&aude-
schadstoffe und Altlasten
X +16% Heiztréger,
Mikrolage Zustand Betriebsemissionen

+3% +27% +97%
Standort
| 1%

Aktuell sind die wichtigsten Entscheidungsfaktoren im Akquisitionsprozess
Standort, Rendite und Mikrolage. Verschiedene Nachhaltigkeitsaspekte spielen
im Vergleich eine untergeordnete Rolle, wobei der Fokus aktuell klar auf Energie-
verbrauch und Betriebsemissionen liegt. Graue Emissionen und Zirkularitat hin-
gegen sind klar von geringerer Relevanz. Mittelfristig jedoch wird ein sehr grosser
Bedeutungszuwachs dieses Themenfeldes erwartet.

Zirkuldres Bauen aus Sicht der geltenden Bewertungsstandards

Wie die Umfrageergebnisse zeigen, wird Zirkularitat heute von den Immobilien-
marktakteuren noch nicht als wertrelevanter Faktor beurteilt. Aufgabe der Immo-
bilienbewerter ist es, die Einschatzung der Marktteilnehmer abzubilden. Demnach
spiegeln sich die zirkularen Prinzipien trotz ihnrer wachsenden Bedeutung und der
beginnenden Implementierung in gesetzlichen Vorgaben und Normen aktuell
kaum im Marktwert von Immobilien wider.

In der Schweiz erfolgt die Bewertung von Renditeliegenschaften® in den meisten
Fallen anhand der DCF-Methode'®, in der - unter Beriicksichtigung von

9 Marktwert

10 In der DCF-Bewertung (discounted cashflow) wird der aktuelle Marktwert einer Immobilie durch die Summe aller in
Zukunft zu erwartenden, auf den heutigen Zeitpunkt diskontierten Nettoertrdge bestimmt. Die in der Vergangenheit
tatséchlich erzielten Nettoertrége sind zwar zur Niveau- und Trendbestimmung wichtig und wertvoll, sie fliessen
aber nur indirekt in den Bewertungsmechanismus ein. Uber einen Perspektivenhorizont von zehn Jahren werden
alle zu erwartenden Ertrage (Mittelzufliisse) und alle zu erwartenden Aufwendungen fiir das Objekt (Mittelabfliisse)
«prognostiziert» und aufgelistet. Aus der Differenz zwischen Mittelzufliissen und Mittelabfliissen resultiert der soge-
nannte Netto-Cashflow pro Periode.
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periodischen Sanierungszyklen - eine unbegrenzte Fortfiihrung der Liegenschaft
abgebildet wird.

s Periodische
Verzinsung der i Sanierungszyklen (in

. Ertrige und Kosten | Abhangigkeit des i

Marktwert i (Diskontsatz) Bauteilalters und -zustands) !

Perioden |

Ertrage ! i

Kosten

Diese Praxis steht oftmals im Widerspruch zu gangigen Immobilienstrategien, wo
Gebaude teilweise nach 50-70 Jahren - in Einzelfallen auch friiher - abgebrochen
werden.

Verzinsung der
Ertrage und Kosten

; ; i Diskontsatz { :
. Marktwert } ( ) Perioden

/ ) \ Ertrage

Kosten

Abbruch- und
Deponiekosten

Die damit verbundenen Riickbau- und Deponiekosten linearer Gebaude werden
ebenso wenig wie eine allfallige hdohere Langlebigkeit oder Rickbaufahigkeit zir-
kularer Immobilien in der Bewertungspraxis beriicksichtigt, wahrend einige Nach-
haltigkeitsaspekte wie Energieeffizienz oder Zertifizierungen bereits marktwertre-
levant sind. Ebenso bei der Sachwertermittlung, die sich am Substanzwert des
betrachteten Objektes orientiert, bleiben Aspekte der linearen Gebaudebetrach-
tung bzw. Vorteile zirkularer Bauweisen oft unberiicksichtigt, da die gangigen Be-
wertungsmodelle vor allem auf standardisierten Lebensdauern und Entwertungen
basieren.

Die kiirzlich Uiberarbeiteten RICS Valuation - Global Standards, die seit dem 31.
Januar 2025 giiltig sind, enthalten umfangreiche neue Inhalte zu Nachhaltigkeit
und ESG, einschliesslich verbindlicher Beriicksichtigung dieser Aspekte bei Man-
datsvereinbarung, Besichtigung, Prifung und Berichterstattung im Zusammen-
hang mit Immobilienbewertungen. Die VPGA 8 zu Grundstiicks- und Immobilien-
werten enthalt nun erstmals einen eigenstandigen Abschnitt zu Nachhaltigkeit
und ESG, sowie auch einzelne Paragrafen zur Zirkularitat. Gem. RICS Valuation -
Global Standards ist die Zirkularitat in vielen Fallen nicht explizit Teil der Bewer-
tungsiiberlegungen.

In bestimmten spezialisierten Bewertungen - insbesondere im Bereich der Pro-
Jektentwicklung - kann jedoch eine ausariickliche Berticksichtigung von Zirkulari-
tat erfolgen. Diese darf ausschlieBlich im Einklang mit VPS 1, insbesondere Para-
graf 3.2(s), und nur durch entsprechend erfahrene und kompetente Fachleute
erfolgen. Es handelt sich um ein hochspezialisiertes Themenfeld, das héaufig zu-
satzliche Fachkenntnisse und Daten (z. B. aus Bausachverstdndigenwesen oder
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Aktionsplan Holz - Holzbauten in der Kreislaufwirtschaft: Entscheidungsgrundlagen fiir Investoren aus
dem Blickwinkel der Wirtschaftlichkeit

Baukostenberatung) erfordert, die liber das klassische Bewertungswissen hinaus-
gehen.”

Die Berlicksichtigung von Zirkularitdt im Bewertungskontext kann - sofern rele-
vant, angemessen und Teil des Bewertungsauftrags - die Analyse des Restwerts
von verbauten Materialien und Produkten einschlieBen. Diese Bewertung erfolgt
adurch (oder mit Unterstiitzung von) Spezialist:innen mit entsprechender Erfahrung
und Kompetenz. Dabei kbnnen verschiedene Aspekte eine Rolle spielen, wie etwa
laufende Instandhaltung, Rickbau, Sanierung, Nachkalibrierung und Rezertifizie-
rung nach der Erstnutzung. Bewertende, die mit Bewertungen unter Berlicksichti-
gung von Zirkularitat beauftragt sind, sollten Daten zu Bauprodukten und -materi-
alien angemessen untersuchen, dokumentieren und beriicksichtigen.”?

Die angeflihrten Abschnitte zur Zirkularitat enthalten eine Reihe von Einschran-
kungen, was dem Umstand Rechnung tragt, dass die Mehrheit der Bewertungen
durch RICS-Mitglieder hypothetische Rahmenbedingungen abbildet, die sich auf
die Transaktion eines Vermdgenswertes zu einem bestimmten Zeitpunkt bezie-
hen. Fir die angenommenen Rahmenbedingungen miissen dabei jederzeit von
unabhangigen Akteuren am Markt als plausibel erachtet werden, oder in anderen
Worten: Die in der Bewertung abgebildeten Annahmen missen vom Markt besta-
tigt werden.

Vgl. «Red Book Global Standards VPGA 8», Abschnitt 3.5.2, Seite 153
2Vgl. «Red Book Global Standards VPGA 8», Abschnitt 3.5.3, Seite 153
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Analyse zum Werteinfluss von ReUse im
Holzbau

Wie in Abschnitt 2.7 erlautert, werden Aspekte der Kreislaufwirtschaft gem. aktuell
glltigen Bewertungsstandards nicht massgeblich berlicksichtigt. Vor diesem Hin-
tergrund werden im gegenstandlichen Abschnitt relevante Parameter zur poten-
ziellen Beriicksichtigung identifiziert und anschliessend im Sinne einer Risikoab-
schatzung mittels Investment Value Modellrechnungen und Sensitivitatsanalysen
zur Untersuchung des Werteinflusses von ReUse im Holzbau durchgefiihrt. Die
ermittelten Werte stellen keine Marktwerte dar.

Potenzielle Parameter zur Beriicksichtigung von kreislaufgerechtem
Bauen mit Fokus ReUse aus Bewertungsoptik

In der Immobilienbewertung gelten Diskontierungssatz, Erstellungskosten, In-
standhaltungs-, Instandsetzungs-, bzw. Betriebskosten und Ertrage als massge-
bende Einflussgrossen.

Diskontierungssatz

In der DCF-Bewertung wird der aktuelle Marktwert einer Immobilie durch die
Summe aller in Zukunft zu erwartenden, auf den heutigen Zeitpunkt diskontierten
Nettoertrage (vor Gewinn- und Kapitalsteuern, Zinszahlungen, Abschreibungen
und Amortisationen) bestimmt. Als Diskontierungszinssatz kommt ein marktge-
rechter und risikoadjustierter Zinssatz zur Anwendung, welcher fiir jede Liegen-
schaft spezifisch festgelegt wird. Der Diskontierungssatz setzt sich dabei aus dem
«risikolosen» Zinssatz, Anlagealternativen, der Marktliquiditat und objektspezifi-
schen Risikozuschlagen zusammen.

Vor dem Hintergrund von verscharften dkologischen Vorschriften ist denkbar,
dass die Kreislauffahigkeit eines Gebaudes kiinftig liber einen negativen Risiko-
zuschlag und damit einen tieferen Diskontierungssatz aufgrund des besseren Ri-
sikoprofils berlicksichtigt wird.

Erstellungskosten

Die Erstellungskosten werden bei Projektbewertungen abhangig von Nutzung und
Standard eingeschéatzt. Bislang basieren die geschatzten Kosten auf Kostenbe-
nchmarks, die anhand linear geplanter und realisierter Projekte ermittelt werden.
Einige Vertreter der Branche versprechen sich aufgrund von Digitalisierung, Stan-
dardisierung von Bauteilen und Verbindungen im Sinne eines «Baukastensys-
tems» ein Reduktionspotenzial bei den Erstellungskosten bei zirkularen Gebau-
den. Ein denkbares Szenario ware es daher, in der Bewertung leicht reduzierte
Neubaukosten zu beriicksichtigen.

Riickbau- und Deponiekosten

Durch die Abbildung der ewigen Fortfiihrung in der Bewertung werden im Regelfall
weder Riuckbau- noch Deponiekosten in der Bewertung berlicksichtigt. Um den in
der Praxis beobachteten Umstand hinsichtlich Riickbau nach 50-70 - und teil-
weise auch weniger - Jahren Rechnung zu tragen ware es vorstellbar, nach Ablauf
der Lebensdauer linearer Gebaude Abbruch- und Deponiekosten abzubilden,
wahrend man bei kreislaufgerechten Gebauden Ertrage fiir die Bauteile, die wie-
derverwendet werden kdnnen, berlicksichtigen kénnte. Dieses Szenario setzt vo-
raus, dass sich aktuell erste Ansatze von grossmassstablichen Materialbdrsen,
ebenso wie eine effiziente planerische Umsetzung institutionalisiert haben.
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Verscharfte rechtliche Vorgaben wie beispielsweise die Vorschrift eines Riickbau-
konzepts bei der Antragstellung fiir die Baubewilligung wiirden den skizzierten An-
satz untermauern.

Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungskosten

Unabhangig von der Nutzung setzen sich Gebaude aus Tragstruktur, Gebaude-
hille, technischen Installationen und dem Innenausbau zusammen. Die einzelnen
Bauteile weisen unterschiedliche Lebensdauern auf. Allfallige Sanierungsinter-
valle hdngen neben dem Standard auch von der individuellen Liegenschaftsstra-
tegie ab. Haufig kommt es vor, dass Bauteile unterschiedlichen Lebensalters
strukturell miteinander verbunden sind, sodass eine selektive Sanierung einzelner
Komponenten nur sehr aufwédndig mdglich ist. Ein géngiges Beispiel hierfur sind
einbetonierte Haustechnikinstallationen, die monolithisch mit der Tragstruktur
verbunden sind. Wie in Abschnitt 2.5 erwahnt, pladieren Planende im Sinne einer
effizienten Instandhaltung und -setzung fiir eine konsequente Trennung der Bau-
teilschichten. Es scheint plausibel, bei konsequenter Umsetzung dieser Pla-
nungslogik von reduzierten Instandhaltungs- bzw. Instandsetzung auszugehen,
da Sanierungen dadurch mutmasslich vereinfacht werden.

Betriebskosten

Betriebskosten sind abhangig von Nutzung bzw. Verwaltungs- und Vermietungs-
strategie. In der Regel betragen sie ca. 5% der Soll-Ertrage. In der Bewertung wird
dabei Ublicherweise nur die Eigentlimerseite kostentechnisch abgebildet. Die Be-
triebskosten beinhalten demnach Aufwendungen fur Versicherung, Verwaltung
und Kosten im Zusammenhang mit Leerstanden. Der Einfluss von linearer bzw.
kreislaufgerechter Bauweise wird hier als gering bewertet, weshalb sie nicht wei-
ter thematisiert werden.

Ertrdge

Die Ertragseinschatzung erfolgt in der Regel in Abhangigkeit von Standort, Mikro-
lage, Nutzung, Standard, Ausbaugrad und Zustand. Erfahrungsgemass spiegeln
sich die Konstruktionsweise und Materialisierung der Tragkonstruktion derzeit nur
bedingt in der Zahlungsbereitschaft von Mietenden wider. Die Ertrage werden da-
her nicht als potenzieller Parameter zur Berlicksichtigung von kreislaufgerechtem
Bauen eingestuft.

Es zeichnet sich jedoch ab, dass insgesamt nachhaltige Projekte, die neben der
Kreislaufwirtschaft auch andere Nachhaltigkeitsaspekte berlicksichtigen, vor al-
lem bei Geschaftsflachen punkten, da einige gewerbliche Mieter aufgrund der
Nachhaltigkeitsstrategien der Unternehmen nur an besonders nachhaltigen Fla-
chen interessiert sind. Bei Mietwohnungen wird der Effekt infolge Marktknappheit
als untergeordnet eingestuft. Auch bei Wohnflachen im Stockwerkeigentum lasst
sich kaum eine hohere Zahlungsbereitschaft fiir alternative Bauweisen feststellen.
An dieser Stelle sei erwahnt, dass mit spezifischen Konzepten, die dezidiert auf
die Bediirfnisse der adressierten Zielgruppen zugeschnitten sind, in Einzelfallen
durchaus eine hohere Zahlungsbereitschaft erzielt werden kann.

Modellrechnungen und Sensitivitatsanalysen fiir verschiedene Gebaude-
typen und Bauteile

Um die Wertrelevanz der Riickbaubarkeit im Holzbau aufzuzeigen, werden die li-
neare und die kreislauffahige Bauweise anhand von fiktiven Projekten mittels Mo-
dellrechnungen einander gegenlibergestellt. Das Basisszenario bildet die aktuelle
Bewertungspraxis mit ewiger Fortfihrung der heutigen Nutzung ab. Bei den Mo-
dellrechnungen wird eine Restlebensdauer von 100 Jahren angenommen und
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zwischen der linearen Bauweise als Massiv- bzw. Holzbau und der zirkularen Bau-
weise mit Holz unterschieden.

/N AN

Lineare Lineare Lineare Zirkuldre
Bauweise Bauweise Bauweise Bauweise
Massivbau Massivbau Holzbau Holzbau

RLD: 100 Jahre RLD: 100 Jahre RLD: 100 Jahre

Ewige Fortflhrung

Die Modellrechnungen unterscheiden sich dabei lediglich durch die Kosten und
Ertrage am Lebensende. Wahrend bei der linearen Bauweise mit einem Massiv-
bau Abbruch- und Deponiekosten aber keine Ertrage anfallen, werden bei der li-
nearen Bauweise in Holz zusatzlich Ertrage flr die thermische Verwertung der
Holzbauteile berlicksichtigt. Im Falle der zirkuldaren Bauweise werden neben den
Abbruchkosten auch Kosten fir den selektiven Riickbau der wiederverwendbaren
Bauteile und entsprechende Ertrage in diesem Zusammenhang abgebildet.

Methodik
Die Bewertung erfolgt anhand der DCF-Methode. Die Erstellungskosten werden

ebenso wie die Ertrage, Betriebskosten und Aufwande fiir Instandhaltung und -
setzung durch Wiiest Partner geschatzt.

Verzinsung der
Ertrdge und Kosten
(Diskontsatz) ;

Marktwert | Perioden

/ il Ertrage

Kosten Y /

Abbruch-,
Riickbau- und

Untersuchte Szenarien

Modellannahmen zirkulare
Bauweise

Ertrage aus

i Lebensende Geb3dude Wiederverwendung

von Bauteilen

| Deponiekosten

Modellannahmen
Es werden vier typengleiche Bilirogebaude abgebildet.

Ubergeordnete Annahmen

Den Modellrechnungen liegen folgende Annahmen zu Grunde, die fiir beide Sze-
narien unverandert gelten:

— Nutzung: Birogebaude

— Standort: durchschnittliche Mikrolage™ fiir Biironutzung

— Grundstiicksflache: 17000m?

— Baubeginn: 2027

13 Mikrolage gem. Modell Wiiest Partner: Das Geschiftslagenrating basiert auf dem Ansatz der Nutzwertanalyse. Diese
bezeichnet eine Ratingmethode, die es erlaubt, verschiedene quantitative Kriterien qualitativ einzuschatzen. Durch
die Normierung mittels einer Punktevergabe in ein einheitliches Scoringsystem lassen sich Variablen mit unter-
schiedlichsten Skalen und Dimensionen harmonisieren und miteinander vergleichen. Die Punktzahlen kénnen sum-
miert und zu einem Score zusammenfasst werden. Ins Modell fliessen sowohl stetige Variablen (zum Beispiel Dis-
tanzen) als auch kategoriale Variablen (zum Beispiel Bauzonen). Den Variablen werden normative Gewichte
zugeteilt, welche die Wichtigkeit und Relevanz fiir die jeweilige Nutzung widerspiegeln.
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Gebaudegeometrie

— Anzahl Geschosse: 4

— Durchschnittliche Geschosshohe: 4.0m
— Geschossflache (GF): 2’500m?

— Flacheneffizienz (HNF'%/GF): 0.80

— HNF: 2°000m?

— Umgebungsflache: 7000m2

Unterirdische Fldchen

Die Modellrechnungen basieren auf der Annahme, dass unterirdische Flachen un-
abhangig von der Bauweise in vergleichbarer Zeit und zu ahnlichen Kosten und
Ertragen realisiert werden und die Thematik ReUse hier eine untergeordnete Rolle
spielt. Aus diesem Grund werden sie in der gegenstandlichen Betrachtung aus-
geklammert. Erfahrungsgemass werden im Zuge besonders nachhaltigen Projek-
ten haufig Verkehrskonzepte mit reduzierter Anzahl an Parkpldtzen oder anderen
innovativen Alternativen erarbeitet.

Annahmen im Zusammenhang mit der Vermietung

— Vermietungsmodell: Single-Tenant

— Jahresmietertrag: 70%-Quantil der Schweizer Biiroangebotspreise'™

— Anfangsleerstand: 6 Monate

— Sockelleerstand: 5%

— Incentives: Rent free 6 Monate, Mieterausbaubeteiligung CHF 150/m2 HNF

Erstellungskosten, Bauzeit, Planung

Die Erstellungskosten fiir den linearen Bau werden im 50%-Quantil der Kosten-
benchmarks von Wiiest Partner in der Héhe von BKP2 CHF 3'090/m? HNF ge-
schétzt. Dabei handelt es sich um Kosten fiir den Grundausbau. Wie in Abschnitt
3.1.2 thematisiert, verspricht man sich von der zirkuldren Bauweise tiefere Erstel-
lungskosten. Im Sinne einer Sensitivitatsanalyse werden daher Kostenreduktio-
nen von 2, 5 bzw. 10% modelliert.

Es wird von einer Bauzeit von 24 Monaten im Falle der konventionellen und 18 Mo-
naten im Falle der zirkularen Bauweise ausgegangen. Die Modellrechnungen tra-
gen mit der Kostenverteilung lber die Perioden dem Umstand Rechnung, dass
bei der zirkularen Bauweise ein Anteil der Planungskosten friiher im Projekt anfallt
als bei der linearen Bauweise.

Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten
Analog zu den Erstellungskosten werden die Instandhaltungs- und Instandset-
zungskosten bei der zirkularen Bauweise wie oben erwahnt reduziert.

Kosten und Ertrdage am Ende des Lebenszyklus

Wie eingangs erwahnt werden beim fiktiven linearen Gebaude am jeweiligen Le-
bensende Abbruch- und Deponiekosten beriicksichtigt. Aufgrund der Mdglichkeit
zur thermischen Verwertung der Holzbauteile werden fiir den linearen Holzbau Er-
trage in diesem Zusammenhang angenommen.

Fiir das kreislaufgerechte Gebaude werden fiir die wiederverwendbaren Bauteile
Riickbaukosten bzw. Ertrage abgebildet. Die Ertrage stellen dabei den reinen Ma-
terialwert der gebrauchten Bauteile dar.

4 Hauptnutzflache gem. SIA416
5 Angebotspreise gem. Datenbank Wiiest Partner, 05.2024-04.2025, Alt- und Neubauten, Auswertungsparameter:
Schweiz, Ausbaugrad: Grundausbau
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Im Zuge der Modellrechnungen wird davon ausgegangen, dass sich bei Gebau-
den im Grundausbau folgende Bauteile zur Wiederverwendung eignen:

— Tragwerk: Stiitzen, Wand- und Deckenelemente

— Gebaudehiille: Fenster

Da es sich um gebrauchte Bauteile handelt, die eine erhdhte Komplexitat bei Aus-
und Wiedereinbau aufweisen und um allfallige Transport- und Lagerschaden zu
berlicksichtigen, wird von einer Wiederverwendbarkeit von 80% je Bauteil ausge-
gangen.

Konkret werden in den Modellrechnungen folgende Kosten bzw. Ertrage beriick-
sichtigt:

— Abbruchkosten: CHF 40/m® GV

— Riickbaukosten: CHF 70/m® GV

— Deponiekosten: CHF 41/m3 GV'®

— Ertrage aus der thermischen Verwertung: CHF 60/m?® Bauholz

— Ertrage aus der Wiederverwendung von Bauteilen: CHF 178 - 194/m3 GV"7

Projektrisiko bzw. -gewinn
Unabhéngig von der Bauweise wird von einem Projektrisiko bzw. -gewinn in der
Hohe von 12% der Erstellungskosten ausgegangen.

Betriebskosten
Die Betriebskosten werden gem. Benchmarks von Wiest Partner angenommen
und gelten fiir beide Varianten unverandert.

Wertvergleich

In einem ersten Schritt werden die drei Modellrechnungen dem Basisszenario, der
ewigen Fortfihrung gem. aktueller Bewertungspraxis (theoretische Betrachtungs-
weise), gegeniibergestelit.

120.0%
100.0% 100.0% 95.9% 96.0% 96.0%
80.0%
60.0%
40.0%

20.0%

0.0%

Es zeigt sich, dass mit dem Fortfihrungswert gem. aktueller Bewertungspraxis der
hochste Wert resultiert. Der Wertunterschied zwischen dem linearen Holz- und
Massivbau betragt 0.1%, was im Wesentlichen auf die geringeren Deponiekosten
und Ertrage aufgrund der thermischen Verwertung bei der Holzbauweise zurlick-
zufiihren ist. Im Hinblick auf die Schatzungenauigkeit wird diese Differenz als ver-
nachlassigbar eingestuft. Knapp 4% liegen zwischen dem Fortfiihrungs- und Mo-
dellwert der zirkuldren Bauweise, wo Abbruch- und Rickbaukosten, sowie
Ertragen am Ende des Lebenszyklus berlicksichtigt werden.

16 Unter folgenden Annahmen: Deponiekosten: CHF 55/t Mischabbruch, Geb3udegewicht: 3t/m2 bzw. 0.75t/m3 bei
einer Geschosshohe von 4m

7 Unter folgenden Annahmen: Neubaukosten BKP2 CHF 2781 - 3‘028/m2 HNF, HNF/GF 0.80, Anteil Wiederverwen-
dung: 80% der Bauteile, Anteil Materialkosten an Neubaukosten: 40%
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Aktionsplan Holz - Holzbauten in der Kreislaufwirtschaft: Entscheidungsgrundlagen fiir Investoren aus
dem Blickwinkel der Wirtschaftlichkeit

Exkurs: Abbildung einer Neuentwicklung am Lebensende

Selbst wenn nach abgelaufener Restlebensdauer eine fiktive Neuentwicklung ab-
gebildet wird, erhéht sich der Wert des zirkularen Gebdudes nur um rund 0.2%
und erreicht das Niveau der aktuellen Bewertungspraxis nicht. Bei Verringerung
der Restlebensdauer auf 50 bzw. 25 Jahre ergibt sich eine Steigerung des Werts
per Fertigstellung von 1.4% bzw. 3.2% gegeniiber der linearen Bauweise.

Sensitivitatsanalysen
In einem zweiten Schritt wurden Sensitivitdtsanalysen erstellt, um den Einfluss
verschiedener Parameter isoliert zu untersuchen.

Deponiekosten
Annahme: Anstieg der Deponiekosten um Faktor 2

120.0%

0,
100.0% 100.0% 95.8% 95.9% 95.9%

80.0%
60.0%
40.0%
20.0%

0.0%

Im Vergleich zum Basisszenario verandern sich die Werte nur um rund 0.1%.
Durch die Analyse wird deutlich, dass die Konkurrenzfahigkeit des kreislaufge-
rechten Bauens durch den Anstieg der Deponiekosten auf das Doppelte allein
wirtschaftlich gesehen noch nicht gesichert ist.

Dies gilt selbst im Falle einer Steigerung der Deponiekosten um Faktor 10. Eine
Erklarung hierfiir ist, dass sich eine Steigerung der Kosten um das Zehnfache bei
der gegenstandlichen Betrachtung mit einer Restlebensdauer von 100 Jahren nur
geringfugig auf den Marktwert per Fertigstellung auswirkt, da die Deponiekosten,
die in ferner Zukunft liegen (P100) durch den Zinseszinseffekt stark abgewertet
werden.

Verkiirzt sich die Restlebensdauer auf 25 Jahre, fallen die Kosten am Lebensende
starker ins Gewicht, was sich im Wertunterschied per Fertigstellung zwischen dem
linearen Massivbau und dem zirkularen Holzbau mit 2.3% zeigt.

Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten
Annahme: Reduktion der Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten um 2%,
5% bzw.10%
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Modellwerte per Fertigstellung

Ewige Fortfiihrung (aktuelle

Bewertungspraxis)
0,

120.0% Massivbau: Abbruch und
Deponie nach 100 Jahren

100.0% 100.0% 95.9% 96.0% 96.2% 96.7% 97.8%
Holzbau: Abbruch und

80,00 Deponie nach 100 Jahren

o 0

Selektiver Riickbau und
60.0% Wiederverwendung von 50%
des Rohbaus nach 100 Jahren

40.0% .
’ Kostenreduktion um 2%
20.0% Kostenreduktion um 5%
0.0% . Kostenreduktion um 10%

Die Analyse zeigt, dass die zirkulare Bauweise schon bei einer Reduktion der In-
standhaltungs- und Instandsetzungskosten um 2% besser, als die lineare Bau-
weise abschneidet, dass aber auch mit einer Kostenreduktion von 10% nicht der
Fortflihrungswert der aktuellen Praxis erreicht wird.

Erstellungskosten
Annahme: Reduktion der Erstellungskosten um 2%, 5% bzw. 10%

250.0% Fiktive Landwerte

Ewige Fortfiihrung (aktuelle
200.0% 191.8%

Bewertungspraxis)
150. 0% Selektiver Riickbau und
o . Wiederverwendung von 50%
10008 119.1% des Rohbaus nach 100 Jahren
0%
100.0% ’ .
91% Kostenreduktion um 2%
50.0% Kostenreduktion um 5%
. Kostenreduktion um 10%
0.0%

Weitet man die Kostenreduktion auf die Erstellungskosten aus und betrachtet da-
bei anstelle der Modellwerte per Fertigstellung die fiktiven Landwerte per heute,
resultieren im Vergleich zur Fortfiihrung bis zu fast doppelt so hohe Landwerte.
Dies verdeutlicht, dass insbesondere flir Entwicklungsvorhaben die zirkuldre Bau-
weise sehr interessant werden konnte, sofern damit Kostenreduktionen erzielbar
sind.

Diskontierungssatz
Annahme: Reduktion des Diskontierungssatzes im Falle der zirkuldren Bauweise
um 10 BP
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120.0%
Modellwerte per Fertigstellung
0,
Y 96.0% 98.3%
Ewige Fortfiihrung (aktuelle
0.0 Bewertungspraxis)
8 0

Selektiver Riickbau und
60.0% Wiederverwendung von 50%
des Rohbaus nach 100 Jahren

40.0% Diskontierung analog
Fortflihrung
20.0%
Reduktion der Diskontierung
000 um 10 BP

Der Modellwert per Fertigstellung liegt bei Reduktion des Diskontsatzes um 10 BP
um ca. 2.3% hoher als im Basisszenario, erreicht das Niveau des theoretischen
Werts gem. aktueller Bewertungspraxis allerdings nicht (Abweichung ca. 1.7%).

Optimierung

Abschliessend werden die verschiedenen Parameter im Sinne einer Extremwert-
betrachtung kombiniert. Es gelten folgende Annahmen:

— Erhohung der Deponiekosten um Faktor 2

— Reduktion der Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten um 10%

— Reduktion des Diskontierungssatzes der zirkularen Bauweise um 10 BP

— Steigerung des Anteils an wiederverwendeten Bauteilen von 50% des Trag-

werks auf das gesamte Tragwerk (100%) und die Fenster

120.0% Modellwerte per Fertigstellung

100.0% 99.9% 100.1%
100.0%

Ewige Fortfiihrung (aktuelle

Bewertungspraxis)
80.0%

Selektiver Riickbau und
| Wiederverwendung der
60.0% Bauteile nach 100 Jahren

40.0% . Wiederverwendung des
Rohbaus zu 50%
20.0% . Wiederverwendung des

Rohbaus zu 100% inkl. Fenster
0.0%

Die Modellrechnungen zeigen, dass sich die Werte per Fertigstellung bei einer
Kombination der genannten Annahmen an das heutige Bewertungsniveau anna-
hern. Das zirkuldre Gebaude schneidet also wirtschaftlich besser ab als sein line-
arer Zwilling (95,8%).

Bezogen auf den Landwert per heute ergibt sich eine Wertsteigerung von bis zu
133% im Vergleich zur heutigen Bewertungspraxis.
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%0.0% 230.8% 233.4%
200.0%

150.0%

100.0%
100.0%

50.0%

0.0%

Fazit

Die aktuelle Bewertungspraxis erzielt das hochste Wertniveau per Fertigstellung.
Das Abbilden der heutigen Baupraxis (Modellrechnungen lineare Bauweise)
macht deutlich, dass die heutige Bewertungspraxis mit der ewigen Fortfiihrung
genau genommen ein unrealistisch optimistisches Szenario abbildet.
Kreislaufgerechte Gebaude kdnnen wirtschaftlich gesehen mit den linearen Ge-
bauden mithalten und zeigen ihre Vorteile insbesondere, wenn abweichend von
der heutigen Praxis die Phase des Lebenszyklusendes mit abgebildet wird.
Zudem kdnnen zirkulare Gebiude ihre wirtschaftliche Uberlegenheit weiter aus-
bauen, einerseits durch Umfeldveranderungen (wie z.B. Steigerung der Deponie-
kosten, zunehmende Regulierung der CO2-Emissionen), sowie andererseits
durch Kostenoptimierungen in der Erstellung, Instandhaltung und Instandset-
zung.
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Expertenmeinungen

Die theoretischen Grundlagen und Modellrechnungen wurden im ersten Schritt
einem 15-képfigen Expertengremium der Branche, bestehend aus Forschenden,
Planenden, institutionellen Investoren, Unternehmern und der 6ffentlichen Hand
im Zuge eines Workshops prasentiert. Aus der Diskussion iber Annahmen und
Ergebnisse lassen sich folgende Kernaussagen festhalten:

Modellannahmen und Ergebnisse

— Die Methodik, die angenommenen Modellparameter und die Analyseergeb-
nisse und erscheinen aus Sicht des Gremiums insgesamt plausibel und nach-
vollziehbar.

— Der in den Modellrechnungen beriicksichtigte Anteil an wiederverwendeten
Bauteilen wird als realistisch eingestuft. In der Praxis wird die Wiederverwen-
dung vereinzelt auch auf weitere Bauteile, wie beispielsweise Schiittungen und
Unterlagsbdden, ausgeweitet.

Umsetzung
— Im Hinblick auf den Rilickbau ist eine mdoglichst simple Konzeption der Verbin-
dungen und ein Planen in Schichten essenziell.

Ausblick

— Seitens ausflihrender Unternehmen wird ein wachsendes Interesse von Inves-
toren fur kreislaufgerechtes Bauen wahrgenommen.

— Im Hinblick auf die Ressourcenknappheit wird das Gebdude als Ressourcen-
speicher gesehen.

— Hinsichtlich Risikoerwartung ist es gem. den Experten denkbar, dass allfallige
Regulatorien im Zusammenhang mit Riickbaukonzepten zu einer hoheren Risi-
koerwartung der Investoren fuhren.

— Bei einem Betrachtungszeitraum von 100 Jahren wird die individuelle Betroffen-
heit der Akteure als untergeordnet eingeschatzt. Eine Sensitivitatsanalyse in
diesem Zusammenhang scheint spannend.
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Erfolgsfaktoren

Basierend auf den Erkenntnissen aus den Analysen und der Diskussion im Gre-
mium wurden in einem zweiten Schritt gemeinsam mit den Experten Erfolgsfakto-
ren fur die weitere Verbreitung von kreislaufgerechtem Bauen identifiziert, die sich
nach den Schwerpunkten Planung, Regulierung und Markt gruppieren lassen.

Planung

Um zirkuldres Bauen und insbesondere die Wiederverwendung von Materialien
flachendeckend zu etablieren, braucht es klare Strukturen und gezielte Anreize.
Zentrale Hebel sind aus Sicht der Experten die friihzeitige Zieldefinition sowie die
Scharfung der Bestellerkompetenz, denn nur informierte Akteure konnen zirkulare
Prinzipien konsequent einfordern. Grosses Potenzial liegt zudem in der Nutzung
von Digitalisierung und Standardisierung, um das zirkulare Bauen kosteneffizient
und skalierbar zu machen. Die Zusammenarbeit mit Partnern an technologischen
Schnittstellen (z. B. digitale Materialpasse, Riickbauplanung) ist ebenso essenziell
wie die interdisziplindre Planung lber Fachgrenzen hinweg. Ausbildung und Wis-
sensvermittlung missen systematisch gestarkt werden, um Fachkrafte auf allen
Ebenen zu befahigen. Erfolgreiche Pilotprojekte wie Hortus'® oder ZHWATT'™ zei-
gen das Potenzial, nun gilt es, den Ubergang zur Routine zu gestalten.

Nur wenn Wiederverwendung integraler Bestandteil des Bauprozesses wird, kann
sich zirkuldres Bauen als neue Norm etablieren.

Regulierung

Regulatorische Rahmenbedingungen sind zentral, um zirkulares Bauen wirksam
zu fordern. Ambitionierte Grenzwerte fiir graue Emissionen waren ein starker Trei-
ber. Auch ein verpflichtendes Riickbaukonzept bereits im Baubewilligungsverfah-
ren schafft aus Sicht des Gremiums die notige Transparenz liber Materialfliisse
und ermdoglicht friihzeitige Weichenstellungen zur Wiederverwendung.
Gesetzliche Grundlagen wie das Umweltschutzgesetz oder die kommenden
«Mustervorschriften der Kantone im Energiebereich» (MuKEn) 2025 setzen wich-
tige Impulse. Denkmodelle wie «Bauen in Schichten» mit klarer Trennung von
kurz- und langlebigen Bauteilen unterstiitzen dabei die langfristige Demontierbar-
keit. Gleichzeitig muss ein Umdenken vom «Projekt» hin zum «Produkt» erfolgen.
Bauteile bendtigen eine eindeutige Klassifizierung, belastbare Zertifizierungen
und Informationen zu allfalligen Schadstoffen, um wiederverwendbar zu bleiben.
Neben Verboten spielen positive Anreize eine Schliisselrolle. Differenzierte Ent-
sorgungs- und Deponiegeblihren, Ausniitzungsboni fiir zirkuldare Bauweisen oder
Innovationsforderungen schaffen konkrete Beweggriinde fiir Bauherrschaften,
neue Wege zu gehen. Zirkularitat muss nicht nur mdglich, sondern wirtschaftlich
und regulatorisch sinnvoll sein.

Markt

Marktmechanismen sind entscheidend bei der Skalierung zirkularer Bauweisen.
Eine zunehmende Ressourcenknappheit kdnnte dem zirkuldaren Bauen Schub ver-
leihen. Daneben kdnnen Investorenpraferenzen fiir zirkulare Gebaude, die auf-
grund von Risikoliberlegungen als attraktiver beurteilt werden, zukiinftig in der Be-
wertung abgebildet werden, sofern dies am Markt beobachtet wird.

'8 https://hortus.ch/de/
9 https://www.zwhatt.ch/de-ch
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Ein mdglicher Wandel wird bei der Nachfrage erwartet. Mieterpraferenzen konn-
ten sich zunehmend hin zu nachhaltigen Flachen bewegen. Auch auf Ange-
botsseite entwickelt sich der Markt weiter. Die Schweiz verfiigt liber wachsendes
Know-how und Kapazitdten im Bereich Re-Use und modularer Produktion. Beson-
ders Holz bietet durch hohe Vorfertigungstiefe, geringere Baumangel und 6kolo-
gische Vorteile ein liberzeugendes Qualitatsniveau.

Finanzierungsmodelle miissen aus Sicht der Experten diesen Wandel begleiten.
Durch gezielte Anreize, Risikominimierung, bessere Kreditkonditionen oder Aus-
nitzungsboni fur zirkulare Lésungen.
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Fazit und Ausblick

Fazit

Die zirkularen Prinzipien spiegeln sich zum aktuellen Zeitpunkt kaum im Marktwert
nieder, es wird eine unbegrenzte Fortflihrung der heutigen Nutzungen abgebildet.
Die RICS Valuation Global Standards enthalten zwar umfangreiche neue Inhalte
zu Nachhaltigkeit und ESG, allerdings ist die Zirkularitat in vielen Fallen nicht ex-
plizit Teil der Bewertungstiberlegungen.

Durch die Modellrechnungen wird deutlich, dass die heutige Bewertungspraxis
mit der ewigen Fortfiihrung genau genommen ein unrealistisch optimistisches
Szenario abbildet. Kreislaufgerechte Gebdude kénnen wirtschaftlich gesehen mit
den linearen Gebauden, die gem. der gangigen Baupraxis (Rlickbau nach 100 Jah-
ren) abgebildet werden, konkurrieren. Zudem kénnen verschiedenen Aspekte zur
Optimierung der Wirtschaftlichkeit des zirkuldaren Bauens identifiziert werden,
welche zukiinftig zu einer klaren Uberlegenheit dieser Bauten fiihren kénnen.

Ubergeordnet wurden folgende Erfolgsfaktoren fiir die weitere Verbreitung von
kreislaufgerechtem Bauen identifiziert:
— Planung
— Nutzung der Potenziale aus Digitalisierung und Standardisierung
— Scharfung der Bestellerkompetenz
— Zusammenarbeit mit kompetenten Partnern in Planung und Ausfiihrung
— Etablierung des zirkuldren Bauens in der Lehre und Praxis
— Regulierung
— Ambitionierte Grenzwerte fiir graue Emissionen
— Verpflichtende Wiederverwendungskonzepte bei Baubewilligung fiir Be-
standsobjekt und Neubau
— Erhéhung von Entsorgungs- und Deponiegebiihren, CO2-Bepreisung
— Zertifizierung
— positive Anreize (z.B. Ausnlitzungsbonus)
— Markt
— Ressourcenknappheit
— Veranderung der Nachfrage seitens Mieterschaft (nachhaltige Flachen)
— Veranderung der Investorenpraferenzen (Risikominimierung durch zirkulare
Bauten)
— Finanzierungsmodelle (Anreize schaffen)

Die bewusst abstrakt gehaltenen Modellrechnungen zeigen erste Stossrichtun-
gen und die massgebenden Hebel auf, um zirkulare Gebaude aus wirtschaftlicher
Perspektive einzuordnen. Der Austausch mit Vertretern der Branche zeigt, dass
der Bedarf einer vertieften Untersuchung von konkreten Praxisbeispielen sinnvoll
ware, um das Verstdndnis der Thematik auszuweiten.

Ausblick

Die zirkulare Bauweise bietet insbesondere im Holzbau grosse Potenziale, die
durch Standardisierung und Digitalisierung mdoglichst umfassend erschlossen
werden kdnnen. Auch Kombinationen mit anderen Baustoffen (Beton, Stahl, Lehm,
etc.) zeigen vielversprechende Ansatze. Mittels sinnvoller Regulierung (auch tiber
positive Anreize) kann der Prozess hin zu einer zirkularen Bauwirtschaft beschleu-
nigt werden. Sobald sich auf dem Immobilienmarkt im Zuge der zunehmenden
Relevanz und allenfalls auch Regulierung eine klare Praferenz fir zirkuldre
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Gebaude abzeichnet, wird dies in der Bewertung in einem Abschlag auf den Dis-
kontierungssatz und eine damit einhergehende Wertsteigerung sichtbar.

Investoren, die sich heute mit der Thematik vertieft auseinandersetzen méchten,
konnen im Sinne von Risikoabschatzungen Bewertungen mit Abbildung des Le-
benszyklusendes erstellen lassen. Die Variation der Restlebensdauer ermdglicht
eine Betrachtung von realistischen Szenarien und erlaubt von der unrealistisch,
optimistischen Bewertungspraxis mit Fortfliihrung der Liegenschaft auf unendlich
abzuweichen. Die Komplexitat von Investitionsentscheiden unter Berlicksichti-
gung von Wirtschaftlichkeit und dkologischer Nachhaltigkeit ist hoch. Umso wich-
tiger sind fundierte Entscheidungsgrundlagen, die der Realitdt mdglichst nahe
kommen, damit heute die richtigen Entscheide im Sinne einer nachhaltigen Ent-
wicklung getroffen werden.
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Wiiest Partner AG, Ziirich am 29. August 2025

Magﬁa Goller ?M/a Selberherr
Manager artner

Disclaimer

Diese Daten und Informationen sind ausschliesslich zur Information flir den Auf-
traggeber bestimmt und diirfen nur mit schriftlicher Zustimmung der Wiiest Part-
ner AG Dritten zuganglich gemacht werden. Der Nutzer dieser Daten und Informa-
tionen tragt das Risiko fiir deren weitere Verwendung. Die Wiest Partner AG
libernimmt fiir diese Daten und Informationen keine Gewahr, insbesondere nicht
fur ihre Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat. Jede diesbezigliche Haftung ist
ausgeschlossen.

Diese Daten und Informationen stellen weder ein Angebot noch eine Empfehlung
zum Kauf oder Verkauf einer Immobilie, eines Wertpapiers/Wertrechts oder einer
bestimmten Anlage- oder Handelsstrategie dar. Ebenso wenig sind die Daten und
In-formationen als Empfehlung fiir Investitionen oder als Anlageberatung zu ver-
stehen bzw. zu verwenden.

Eine weiter gehende Nutzung wie Vervielfaltigung oder Bildung von Derivaten oder
anderer Produkte, insbesondere im Zusammenhang mit Finanzinstrumenten (ein-
schliesslich passiv gemanagter Fonds und indexabhéangiger derivater Wertpa-

piere), oder zur Uberpriifung anderer Daten oder Indizes ist ohne schriftliche Zu-
stimmung der Wiiest Partner AG verboten.

Danksagung

Wir danken unseren Sponsoren.

ERNE  PIRMIN |UNG

wir bauen vorwarts
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Beispielprojekt
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Zukunftige Wiederverwendung am Bei-
splel «Haus des Holzes»

Das sechsgeschossige Gewerbe- und Wohngebaude wurde in nachhaltiger
Holzsystembauweise realisiert. Es ist ein Vorzeigeprojekt fiir digitales, kli-
magerechtes und kreislauffdhiges Planen und Bauen. Das Haus des Holzes
vereint Innovation und herausragende Ingenieursleistung - von der Pla-
nung mit VDC/BIM iiber die Konstruktion neuartiger Verbindungselemente
bis hin zum Bauen nach dem Kreislaufprinzip.

«Design for Disassembly» als Grundlage: Einfache Trennung, Demontage
und Wiederverwendung der Materialien

Ziel war es, die Trennbarkeit jedes einzelnen Bauteils voneinander zu ermaogli-
chen. Dies konnte soweit technisch mdglich umgesetzt werden. Daflir wurden
samtliche Verbindungsmittel hinsichtlich ihrer spateren Lésbarkeit gepriift. Wo
immer mdoglich, kamen reine, wieder 16sbare Holz-Holz-Verbindungen zum Ein-
satz. Die Bauteile lassen sich dadurch sortenrein trennen und stehen somit einer
erneuten stofflichen Nutzung zur Verfligung. Wo eine sortenreine Trennung nicht
moglich war, wurde nach den gangigen Standards von mehrgeschossigen Holz-
bauten geplant. Bei identischen Spannweiten konnen so zwar nicht einzelne Bau-
teile, dafiir aber ganze Deckenelemente wiederverwendet werden.

Neuartige Verbindungsmittel: Aus Holz, gesteckt und geschraubt

Das Gebaude wurde mit riickbaubaren Deckenaufbauten, Wandelementen und
Stiitz-Unterzugkonstruktionen gebaut. Diese sind ineinandergesteckt, verzahnt
oder verschraubt. Konventionelle statische Verbindungen sind nicht so konzipiert,
dass sie wieder getrennt werden. So mussten Bauteile neu gedacht und spezielle
Verbindungen entwickelt werden. Beim Deckenaufbau kommen z. B. traditionelle
Schiebebdden zum Einsatz. Die Aussteifung erfolgt liber die Decken und Wande
mit Hilfe von flachigen Brettsperrholzscheiben. Alle aussteifenden Elemente wur-
den gesteckt. Die horizontalen Lasten werden Uber eigens fiir dieses Gebdude
entwickelte, verkeilbare Nocken-Passverbindungen und sogenannte X-fix-Ver-
binder kombiniert. X-fix-Verbinder sind metallfreie Schwerlastholzverbinder nach
dem Doppelschwalbenschwanz-Prinzip, bestehend aus zwei konisch geteilten
Teilen, welche schonend in dafiir vorgesehene Ausfrasungen in den zu verbinden-
den Holzbauteilen eingeschlagen werden und so die Bauteile automatisch form-
schlissig verbinden.

Nutzungsanderungen in der Zukunft: Weiterverwendung im Sinne des
Kreislaufgedankens durch Nutzungsflexibilitat dank Systemtrennung

Das Holztragwerk wurde als einfache Skelettkonstruktion mit Einfeld-Decken,
durchlaufenden Unterziigen auf Stiitzen und eingeschossigen Wandkonstruktio-
nen geplant, was eine effiziente Bauweise darstellt, weil

- Wand- und Fassadenelemente nur punktuell eine tragende Funktion haben,

- die tragenden Elemente einen hohen Eigenleistungsanteil aufweisen,

- das System vom Tragwerk unabhangig ist und

- so den Anforderungen entsprechende Schichten mit einem reduzierten Materi-
aleinsatz gestaltet werden konnten.
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Aktionsplan Holz - Holzbauten in der Kreislaufwirtschaft: Entscheidungsgrundlagen fiir Investoren aus
dem Blickwinkel der Wirtschaftlichkeit

So kann das Gebaude kiinftig um ein Stockwerk aufgestockt werden. Durch die
Trennung von Technik und Konstruktion kdnnen die Raume, aber auch Nasszellen
und Kiichen, bei Umnutzung flexibel neugestaltet werden, da die Leitungen nicht
in der Konstruktion gefiihrt werden, sondern teils sichtbar und zuganglich instal-
liert sind.

Digitale Bauwerksdokumentation: Unmittelbare Verortung und Zugang-
lichkeit von Bauteilen und Anlagen

Im Kontext des zirkularen Bauens wurde besonderes Augenmerk auf die Doku-
mentation der verwendeten Baustoffe und gebdudetechnischen Anlagen sowie
deren Verortung und Erschliessung gelegt. Die Bauteilkonstruktionen und Kon-
struktionsdetails sind als Pléne in einer digitalen Bauwerksdokumentation mit ih-
ren digitalen Abbildern verlinkt, Giber welche auch der Gebaudebetrieb erfolgt und
Reparaturarbeiten dokumentiert werden.

Dariiber hinaus wurden die Bauteile in Schichttypen mit ihren jeweiligen Lebens-
dauern nach SIA 2032 gegliedert. Die Komponenten innerhalb der Schichttypen -
die effektiven Bauteilschichten - wurden mit Informationen zur Materialherkunft,
dem CO2-Fussabdruck, der Materialgesundheit, der Demontagefahigkeit und
werkstofflichen Trennbarkeit sowie der Materialverwertung versehen. So ist die
fachgerechte Separierung und Wiederverwendung der Bauteile beim Riick- oder
Umbau in Zukunft sichergestellt. Die Konzeption von Kernelementen in den De-
cken, Wanden und im Dach, welche innen und aussen verkleidet sind, ermdglicht
das Renovieren oder Auswechseln der Verkleidungen im Verlauf der Lebens-
dauer, ohne die Kernelemente mit ihren bauphysikalischen und brandschutztech-
nischen Funktionen zu beeintrachtigen. So wird eine maximale Lebensdauer des
Gebaudes gewahrleistet.

Projektdaten2°

Projekt: Neubau Haus des Holzes in Sursee, Firmensitz der PIRMIN JUNG Schweiz
AG

Bauherrschaft: PIRMIN JUNG Immobilien AG, Sursee

Fertigstellung: Herbst 2022

Architektur: marc syfrig architekt eth sia bsa, Luzern

Leistungen PIRMIN JUNG: Tragwerksplanung, Holzbauplanung, Bauphysik/Nach-
haltigkeit, Brandschutz, Zirkulares Bauen, BIM-Planung

Holzbau: ARGE Haupt Hecht Tschopp

Zertifizierungen: SNBS-Platin, Minergie-P-ECO, Schweizer Holz
Gebaudegrundflache 707m2 | Grundstiicksflache 1748m2

Verbautes Holz: '600m3 | Esche, Weisstanne, Buche

CO2-Fussabdruck: 2200t insgesamt, davon 1600t CO2 langfristig gespeichert im
verbauten Holz

Autoren
Pirmin Jung, Oliver Bopp, Daniel Miiller, Anne Nyffeler, Anna-Lena Koring

20 https://www.pirminjung.ch/hausdesholzes
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