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Ökonomische und ökologische Bewertung  
Der Gebäudecheck mit dem Bewertungssystem ÖÖB für Wohnungs- und 
Bürogebäude 

Umweltschonendes, gesundes Bauen ist schon lange Zielsetzung von Nutzern, Bauherren, Archi-
tekten und Planern. Es wird jedoch häufig als Gegensatz zu kostengünstigem Bauen gesehen. An-
gesichts des anhaltenden hohen Kostendrucks in der Bauwirtschaft und der Ressourcenknappheit 
wurde vom Lehr- und Forschungsgebiet Bauwirtschaft das Bewertungssystem ÖÖB entwickelt. Es 
verbindet genau diese beiden Pole.  

ÖÖB ist 
• entsprechend dem jeweiligen Planungsstand nach Abschluss der Vorplanung (Leistungs-

phase 2 nach HOAI), der Genehmigungsplanung (Lph. 4) und vor Baubeginn (Lph. 8) 
anzuwenden 

• ein System zur Überprüfung der Planung auf Einhaltung der Projektziele im Hinblick auf 
Nutzeranforderungen, Kosten und Umwelt  

• anwendbar für Wohnungs- und Bürogebäude (derzeit nur für den Neubau) 
• zur Vermeidung von Planungsfehlern und damit Nachträgen sowie zur Steigerung der Bau-

qualität geeignet 
• ein System, das auf Word und Excel basiert 

ÖÖB nützt 
• Bauherren, da sie eine einheitliche Beurteilungsbasis für verschiedene Entwürfe erhalten, so 

dass der Entscheidungsprozess transparent und zielgerichtet abläuft 
• Architekten und Planern,  die anhand des Bewertungskatalogs die Erfüllung der Bauherren- 

und Nutzeranforderungen eindeutig und nachvollziehbar nachweisen können. Entwurfsalter-
nativen werden transparent, vergleichbar und bewertbar. Für gute Planer ist das Ergebnis der 
Bewertung ein Wettbewerbsvorteil für Neu- und Anschlussaufträge. 

• Fördermittelgebern und Investoren als Messmethode zur Überprüfung der Einhaltung definier-
ter (Mindest-)Anforderungen.  

ÖÖB bewertet die Planung hinsichtlich 
• externer Faktoren, die das Gelingen eines Projektes 

beeinflussen 
• ökonomischer Faktoren, die sowohl die Herstellungs- 

und die Nutzungsphase als auch die Entsorgung be-
rücksichtigen 

• ökologischer Faktoren, die die Auswirkungen der 
Baumaßnahmen auf die Umwelt verdeutlichen 

 

 
Interesse? 

Die nächsten Seiten geben Auskunft über  
Ø die Bewertungszeitpunkte als Prozessmeilensteine (Risikomanagement durch ÖÖB) 
Ø die Bewertungskriterien und die dazugehörigen Bewertungshilfen 
Ø die Nutzwertanalyse als Bewertungsmethode 
Ø die Ergebnisse der Bewertung auf einen Blick 
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• Baumanagement
• Herrichten und 

Erschließen
• Baukonstruktion
• Technische Anlagen
• Außenanlagen
• Ausstattung und 

Kunstwerke

• Energieinput
• Baustoffe - Ressourcen
• Schadstoffemissionen
• Entsorgung
• Wasser Boden Luft

Gebäudekonzept

extern

Abb. 1: Übersicht über die 14 Hauptbewertungskriterien 
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Die Bewertungszeitpunkte (Risikomanagement durch ÖÖB) 
Mit ÖÖB werden Entwürfe dem 
Planungsfortschritt entsprechend 
zu drei Zeitpunkten bewertet.  

Die erste Bewertung findet am 
Ende der Vorplanung statt. Das ist 
genau der Moment, an dem sich 
entscheiden muss, ob die Planung 
weiter fortgeführt werden soll. Nur 
dann, wenn zu diesem frühen 
Zeitpunkt sowohl die Kosten als 
auch die Beeinflussung der Umwelt 
bewertet werden, ist eine An-
passung der Planung noch leicht 
möglich.  

Wie Abb. 2 zeigt, nimmt die 
Beeinflussbarkeit der Investitionen 
und Folgekosten mit dem 

Planungs fortschritt sehr schnell ab. Die Erfolgs- oder Misserfolgsfaktoren für das Projekt sind bereits 
am Ende der Leistungsphase 3 kaum noch reversibel.  

Die Bewertung der Vorplanung durch ÖÖB trägt durch die Abfrage aller wichtigen Kriterien in Bezug 
auf Nutzeranforderungen, Kosten und Umwelt zur Minimierung von Planungsfehlern bei.  
Der zweite Bewertungszeitpunkt ist der Abschluss der Genehmigungsplanung, zu dem alle 
relevanten Planungsdaten bekannt sind, so dass die Bewertung dann schon eine sehr gute 
Abschätzung der Planungsqualität des Projekts erlaubt. 
Die dritte und letzte Bewertung findet mit Fertigstellung der Ausführungsplanung bzw. vor Baubeginn 
statt. Wie Abbildung 2 verdeutlicht, steigt die Beeinflussbarkeit der Investitionen und Folgekosten in 
dieser Projektstufe noch einmal an. Deshalb findet sich hier ein Optimierungspotenzial, das durch 
die Bewertung der Ausführungsplanung verdeutlicht werden soll.  

Durch die stufenweise Bewertung der Planung zu drei unterschiedlichen Zeitpunkten werden Pro-
zessmeilensteine im Sinne eines Risikomanagementsystems eingeführt. Die Bearbeitung der Pla-
nung wird jeweils in den entscheidenden Zeitpunkten geprüft und nur bei einem positiven Ergebnis 
fortgeführt. Das Risiko fehlerhafter Planungen wird so minimiert. Jede Bewertung baut dabei auf der 
vorhergehenden auf, so dass doppelte Eingaben vermieden werden. 

 

Die Bewertungskriterien und die dazugehörigen Bewertungshilfen 
Grundlage für die Bewertung ist ein einheitlicher Kriterienkatalog, der die externen, die ökono-
mischen sowie die ökologischen Belange von Wohn- und Bürogebäuden abdeckt. Diese drei Be-
reiche wurden weiter unterteilt, wobei sich die in Abbildung 1 bereits gezeigten 14 Hauptkriterien 
herausbildeten. Die Verbindung zwischen dem ökonomischen und dem ökologischen Bereich bildet 
das Gebäudekonzept. Die Hauptkriterien werden wiederum in Teilkriterien untergliedert, die jeweils 
einzeln bewertet werden. Sie sind in Abbildung 3 dargestellt.  

G
ra

d
 d

er
 B

ee
in

fl
u

ss
b

ar
ke

it
 v

o
n

 In
ve

st
it

io
n

en
 u

n
d

 F
o

lg
ek

o
st

en K o s t e n r a t e n  u n d
K o s t e n s u m m e n

Pro jek t -
s t u f e n

L p h . 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9

P r o j e k t -
vorbere i tung

Pro jek tp l anung A u s f ü h r u n g s -
vo rbe re i t ung

A u s-
f ü h r g. P r o j e k t a b s c h l u s s

K o n k r e t i s i e r u n g s g r a d
d e s  P r o j e k t e s

Abb. 2: Beeinflussbarkeit der Investitionen und Folgekosten 
[nach Diederichs, 1984, S. 32] 
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Abbildung 3: Übersicht über die Teilkriterien bei der dritten Bewertungsstufe vor Baubeginn 
 

Zur Vereinfachung der Bewertung wurden drei unterschiedliche Arten von Bewertungshilfen ent -
wickelt: 

• Diagramme, aus denen die Bewertung anhand von messbaren Daten abgelesen wird,  

• Fragenkataloge, bei denen die Anzahl positiv beantworteter Fragen die Bewertung ergibt, sowie 

• Flussdiagramme, bei denen man dem zutreffenden Strang folgt und am Ende die Bewertung 
abliest.  

Diese drei unterschiedlichen Bewertungshilfen zeigt Abbildung 4.  

Bei einigen Kriterien ist eine Mindestpunktzahl vorgesehen, die einen definierten Mindeststandard 
erfordert. Das Nichterreichen der Mindestpunktzahl wird als K.O.-Kriterium gewertet. In diesem Fall 
ist der Planer zu einer Neu- oder Umplanung aufzufordern.  

 

ja nein
Die Fragen sollen mit ja oder nein beantwortet und das entsprechende Feld mit einem x gekennzeichnet werden.

ä
Ist der Nutzer bekannt bzw. eine spezifische Gruppe, die mit dem Gebäude 
angesprochen werden soll? x

ä
Entspricht der geplante Standard dem vom Nutzer gewünschten bzw. ist ein höherer 
Standard schlüssig zu begründen? x

ä
Wie verhält sich der gewählte Standard zu dem der Nachbargebäude? Fügt er sich in 
die Umgebung ein? x

ä
Kann der Standard durch erleichterte Nachrüstungsmaßnahmen den 
Nutzerwünschen angepasst werden? x

ä
Welche besonderen Ansprüche hat der Nutzer, insbesondere in Bezug auf 
erforderliche Sicherheitseinrichtungen? Ist sein Bedarf klar definiert? x

äWurden diese in der Planung berücksichtigt? x

ä Gibt es witterungsgeschützte Stellplätze für Fahrräder und Kinderwagen? x

ä Sind Spielanlässe  oder Spielanlagen in unmittelbarer Nähe vorhanden? x

ä Ist das Gebäude gut lärmgeschützt? (zählt zweifach) x
7

Erfüllungspunktzahl EZ 6

Standard nach Nutzeranforderung
Start

Werden Gefahrstoffe
freigesetzt und/oder kommen

Arbeitnehmer mit Gefahrstoffen
in Hautkontakt?

Werden die Gefahr-
stoffe vollständig erfasst und
ohne Gefahr für Mensch und

Umwelt entsorgt?

Müssen persönliche
Schutzausrüstungen getragen

werden?

10 Punkte
Nein

Ja

8 Punkte
Ja

Nein

-1 Punkt
Ja nur Grundaus-

rüstung?

Nein

Ja

Nein

Ende

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

0,30 0,35 0,40 0,45 0,50 0,55 0,60 0,65 0,70 0,75 0,80 0,85 0,90 0,95 1,00
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K.O.-Kriterium 

gr. MFH kl. MFH Reihenhaus freist. EFH

Abbildung 4: Übersicht über die drei unterschiedlichen Bewertungshilfen  
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Die Nutzwertanalyse als Bewertungsmethode 
Die Nutzwertanalyse ermöglicht die Bewertung von monetären und nicht-monetären Kriterien sowie 
die Berücksichtigung einer Vielzahl voneinander unabhängiger und abhängiger Kriterien.  

Sie erfordert die Definition von Bewertungskriterien, die je nach ihrer Bedeutung für den Entscheider 
gewichtet werden. Die Erfüllung jedes einzelnen Kriteriums wird für jede Bewertungsalternative 
zunächst kardinal, ordinal oder nominal gemessen und dann über Transformationsfunktionen mit 
Erfüllungspunkten von 1 bis 10 bewertet. Die Multiplikation der Erfüllungspunktzahl mit der 
Gewichtung führt zu einer gewichteten Bewertung für jedes Kriterium, dem Ergebnis. Die Addition 
dieser Ergebnisse aller Kriterien führt zu einer gewichteten Gesamtpunktzahl, die die Erfüllung der 
Kriterien unter Berücksichtigung ihrer Bedeutung kennzeichnet. So können Alternativen miteinander 
verglichen, aber auch Stärken und Schwächen, die die Gesamtbewertung positiv und negativ 
beeinflussen, leicht erkannt werden.  

Für jedes Teilkriterium wurde daher eine Bewertungsmatrix entwickelt, die in Abbildung 5 beispiel-
haft für die Projektbedingungen dargestellt ist. 

Die Bewertung mit der Erfüllungspunktzahl (EZ) erfolgt, indem für jedes Teilkriterium die ermittelten 
Projektdaten, hier die Anzahl der für jedes Teilkriterium positiv beantworteten Fragen, anhand der 
Bewertungshilfen mit den entsprechenden Referenzwerten verglichen werden. Die Referenzwerte 
stellen den Korridor des Üblichen zwischen Min.- und Max.-Werten dar und geben damit die Zielkor-
ridore für die Projektdaten an. Aus diesem Vergleich resultieren die Erfüllungspunktzahlen, die in die 
entsprechende Spalte eingetragen und mit der nebenstehenden Gewichtung G multipliziert werden.  

Zum Ausfüllen der Matrix werden dem Anwender folgende Hilfen zur Verfügung gestellt:  

• Erläuterung der Bewertungskriterien,  

• darauf aufbauend eine Bewertungshilfe für jedes Kriterium mit konkreten Vorschlägen zur 
Bewertung sowie 

• weiterführende Literatur zu jedem Kapitel, anhand derer sich der Anwender über das 
Bewertungssystem hinausgehend zu den Themen informieren kann.  

 

Referenzwerte Nr.  Teilkriterien der Projektbedingungen PD 
Min.  Max. 

EZ G E=EZxG 

1.1 Marktchancen      5 34,5 
 Wohnungsmarkt 7 0 6 8 7,5 3 22,5 
 Baumarkt 5 0 6 7 6 2 12 

1.2 Timing 12 < 5 9 12 10 5 50 

1.3 Finanzierung und Wirtschaftlichkeit      15 95 

 Kapitalbedarf 4 0 6 8 5 5 25 
 Wirtschaftlichkeit 7 % 1 % 6 % 10 % 7 10 70 
 Summe     7,18 25 179,5 
PD = Projektdaten; EZ = Erfüllungspunktzahl von 1 bis 10; G = Gewichtungspunkte; E = Ergebnis 

Abbildung 5: Bewertungsmatrix für die Projektbedingungen 
 
 

Die Ergebnisse der Bewertung auf einen Blick 
Die wichtigsten Ergebnisse der Bewertung werden auf einer DIN-A-4-Seite zu einem Bewertungs -
pass zusammengefasst (vgl. Abbildung 6). Neben den allgemeinen Angaben zu dem bewerteten 
Projekt enthält er die wichtigsten Angaben zu den ökonomischen und den ökologischen Komponen-
ten.  
Weiterhin wird das erzielte Ergebnis durch den Vergleich mit dem best- und dem schlechtest-mög-
lichen Ergebnis eingeordnet. Die maximal erreichbare Punktzahl ergibt sich aus der Multiplikation 
der maximal 10 Erfüllungspunkte mit der Summe der Gewichtungspunkte zu 10 x 1.000 = 10.000. 
Minimal können 1 x 1.000 = 1.000 gewichtete Nutzenpunkte erzielt werden.  
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Neben der Gesamtpunktzahl werden auch die durchschnittlichen Erfüllungspunktzahlen für die ein-
zelnen Hauptkriterien sowie für das gesamte Projekt ermittelt. Eine grafische Darstellung der Erfül-
lungspunktzahl pro Hauptkriterium ermöglicht einen schnellen Vergleich der Kriterien. So kann ge-
zielt nach dem Verbesserungspotenzial einer Planung gesucht werden. Eine zweite im Bewertungs -
pass abgebildete Grafik setzt das erzielte Ergebnis pro Hauptkriterium ins Verhältnis zu dem Maxi-
malergebnis. So wird die gewichtete Bewertung jedes Kriteriums deutlich. 

 

 

 

 
Abbildung 6: Ergebnisdarstellung im Bewertungspass 


