AN

f{;gﬁ Bergische Universitat Wuppertal Prof. Dr.-Ing. C.J. Diederichs |
/’{;}’f};ﬁ/ FB 11 Bauingenieurwesen Dipl.-Ing. Petra Getto
i Lehr- und Forschungsgebiet Bauwirtschaft  Dipl.-Ing. Stefanie Streck 22.06.2005

Okonomische und 6kologische Bewertung

Der Geb&udecheck mit dem Bewertungssystem OOB fiir Wohnungs- und
Blrogebaude

Umweltschonendes, gesundes Bauen ist schon lange Zielsetzung von Nutzern, Bauherren, Archi-
tekten und Planern. Es wird jedoch haufig als Gegensatz zu kostengiinstigem Bauen gesehen. An-
gesichts des anhaltenden hohen Kostendrucks in der Bauwirtschaft und der Ressourcenknappheit

wurde vom Lehr- und Forschungsgebiet Bauwirtschaft das Bewertungssystem OOB entwickelt. Es
verbindet genau diese beiden Pole.

OO0B st

- 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 Uberpriifung der Planung auf Einhaltung der Projektziele im Hinblick auf
Nutzeranforderungen, Kosten und Umwelt

anwendbar fir Wohnungs- und Burogebaude (derzeit nur fiir den Neubau)

zur Vermeidung von Planungsfehlern und damit Nachtrdgen sowie zur Steigerung der Bau-
qualitat geeignet

ein System, das auf Word und Excel basiert

OOB nitzt

- Bauherren, da sie eine einheitliche Beurteilungsbasis flr verschiedene Entwirfe erhalten, so
dass der Entscheidungsprozess transparent und zielgerichtet ablauft
Architekten und Planern, die anhand des Bewertungskatalogs die Erfiillung der Bauherren-
und Nutzeranforderungen eindeutig und nachvollziehbar nachweisen kénnen. Entwurfsalter-
nativen werden transparent, vergleichbar und bewertbar. Fir gute Planer ist das Ergebnis der
Bewertung ein Wettbewerbsvorteil fir Neu- und Anschlussauftrage.
Fordermittelgebern und Investoren als Messmethode zur Uberpriifung der Einhaltung definier-
ter (Mindest-)Anforderungen.

OOB bewertet die Planung hinsichtlich

externer Faktoren, die das Gelingen eines Projektes oS ; ;
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Abb. 1: Ubersicht tiber die 14 Hauptbewertungskriterien
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Die Bewertungszeitpunkte (Risikomanagement durch OOB)

Mit OOB werden Entwiirfe dem
Kostenraten und A 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 fortgeflihrt werden soll. Nur
dann, wenn zu diesem frihen
Zeitpunkt sowohl die Kosten als
Konkretisierungsgrad auch die Beeinflussung der Umwelt
Z| bewertet werden, ist eine An-
passung der Planung noch leicht
mdglich.
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Abb. 2: Beeinflussharkeit der Investitionen und Folgekosten Wie Abb. 2 zeigt, nimmt die
[nach Diederichs, 1984, S. 32] Beeinflussbarkeit der Investitionen

und Folgekosten mit dem
Planungs fortschritt sehr schnell ab. Die Erfolgs- oder Misserfolgsfaktoren fiir das Projekt sind bereits
am Ende der Leistungsphase 3 kaum noch reversibel.

Die Bewertung der Vorplanung durch OOB tragt 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
Abschéatzung der Planungsqualitat des Projekts erlaubt.

Die dritte und letzte Bewertung findet mit Fertigstellung der Ausfiihrungsplanung 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 Ausfuhrungsplanung verdeutlicht werden soll.

Durch die stufenweise Bewertung der Planung zu drei unterschiedlichen Zeitpunkten werden Pro-
zessmeilensteine im Sinne eines Risikomanagementsystems eingefiihrt. Die Bearbeitung der Pla-
nung wird jeweils in den entscheidenden Zeitpunkten geprift und nur bei einem positiven Ergebnis
fortgefuihrt. 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 dazugehdrigen Bewertungshilfen

Grundlage fir die Bewertung ist ein einheitlicher Kriterienkatalog, der die extemen, die 6kono-
mischen sowie die dkologischen Belange von Wohn- und Blrogebauden abdeckt. Diese drei Be-
reiche wurden weiter unterteilt, wobei sich die in Abbildung 1 bereits gezeigten 14 Hauptkriterien
herausbildeten. Die Verbindung zwischen dem 6konomischen und dem 6kologischen Bereich bildet
das Gebaudekonzept. Die Hauptkriterien werden wiederum in Teilkriterien untergliedert, die jeweils
einzeln bewertet werden. Sie sind in Abbildung 3 dargestellt.
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Abbildung 3: Ubersicht tiber 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.
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Abbildung 4: Ubersicht tiber die drei unterschiedlichen Bewertungshilfen
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Die Nutzwertanalyse als Bewertungsmethode

Die Nutzwertanalyse ermdglicht die Bewertung von monetéren und nicht-monetaren Kriterien sowie
die Beriicksichtigung einer Vielzahl voneinander unabhéngiger und abhangiger Kriterien.

Sie erfordert die Definition von Bewertungskriterien, die je nach ihrer Bedeutung fur den Entscheider
gewichtet werden. Die Erfullung jedes einzelnen Kriteriums wird fir jede Bewertungsalternative
zunachst kardinal, ordinal oder nominal gemessen und dann Uber Transformationsfunktionen mit
Erfullungspunkten von 1 bis 10 bewertet. Die Multiplikation der Erfullungspunktzahl mit der
Gewichtung fuhrt zu einer gewichteten Bewertung fir jedes Kriterium, dem Ergebnis. Die Addition
dieser Ergebnisse aller Kriterien flhrt zu einer gewichteten Gesamtpunktzahl, die die Erflllung der
Kriterien unter Berlcksichtigung ihrer Bedeutung kennzeichnet. So kénnen Alternativen miteinander
verglichen, aber auch Starken und Schwachen, die die Gesamtbewertung positiv und negativ
beeinflussen, leicht erkannt werden.
Fur jedes Teilkriterium wurde daher eine Bewertungsmatrix entwickelt, die in Abbildung 5 beispiel-
haft fir die Projektbedingungen dargestellt ist.
Die Bewertung mit der Erflllungspunktzahl (EZ) erfolgt, indem fiir jedes Teilkriterium die ermittelten
Projektdaten, hier die Anzahl der fiir jedes Teilkriterium positiv beantworteten Fragen, anhand der
Bewertungshilfen mit den entsprechenden Referenzwerten verglichen werden. Die Referenzwerte
stellen den Korridor des Ublichen zwischen Min.- und Max.-Werten dar und geben damit die Zielkor-
ridore flr die Projektdaten an. Aus diesem Vergleich resultieren die Erfillungspunktzahlen, die in die
entsprechende Spalte eingetragen und mit der nebenstehenden Gewichtung G multipliziert werden.
Zum Ausftillen der Matrix werden dem Anwender folgende Hilfen zur Verfugung gestellt:

Erlauterung der Bewertungskriterien,

darauf aufbauend eine Bewertungshilfe fir jedes Kriterium mit konkreten Vorschlagen zur
Bewertung sowie

weiterfiihrende Literatur zu jedem Kapitel, anhand derer sich der Anwender uber das
Bewertungssystem hinausgehend zu den Themen informieren kann.

Nr. |Teilkriterien der Projektbedingungen PD Referenzwerte G | E=EZxG
Min. Max.

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

1.2 |Timing 12 <5 9 12 5 50

1.3 Finanzierung und Wirtschaftlichkeit 15 95
Kapitalbedarf 4 0 6 8 5 25
Wirtschatftlichkeit 7% 1% | 6% 10 % 10 70
Summe 25 179,5

PD = Projektdaten; EZ = Erfullungspunktzahl von 1 bis 10; G = Gewichtungspunkte; E = Ergebnis

Abbildung 5: Bewertungsmatrix fur 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 enthéalt er die wichtigsten Angaben zu den 6konomischen und den 6kologischen Komponen-
ten.

Weiterhin wird das erzielte Ergebnis durch den Vergleich mit dem best- und dem schlechtest-mog-
lichen Ergebnis eingeordnet. Die maximal erreichbare Punktzahl ergibt sich aus der Multiplikation

der maximal 10 Erfullungspunkte mit der Summe der Gewichtungspunkte zu 10 x 1.000 = 10.000.
Minimal kénnen 1x 1.000 = 1.000 gewichtete Nutzenpunkte erzielt werden.
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Neben der Gesamtpunktzahl werden auch die durchschnittlichen Erfullungspunktzahlen fur die ein-
zelnen Hauptkriterien sowie fur das gesamte Projekt ermittelt. Eine grafische Darstellung der Erfil-
lungspunktzahl pro Hauptkriterium ermdglicht 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 Verhéltnis zu dem Maxi-
malergebnis. So wird die gewichtete Bewertung jedes Kriteriums deutlich.

Bewertungspass Wohngebiude Stand: 22.01.2002

Allgemeine Angaben

Standort (Anschrift) Musterstralie
53374 Musterstadt
Bauherr £ Bautrager [Mustertrager |
Baurecht
zulassige GFZ worh. GFZ
zuldssige GRZ vorh, GRZ
Liegenschaft
Gesamtflache 3,466 | [m®] Altlasten |:|ja nein
“ersiegelungsgrad [%] RW-Anlage ja |:|nein
Gebiude
Anzahl der Geschosse
Bruttoraurminhalt BRI 11.973][m] BGF 3.624|[m3] ERIKBGF
AEN Wiohnflache [ 2.851][m? HNF/BGF
Jahresprimarenergiebedarf [kWh.-‘(mz‘-p"u‘ﬂ.a)]
FPEI gesamt 505 B | [kKWWhim?]
Materialinput
MIPS abictisch [ 40][kgimaa] MIPS wasser | 220|[kg/mfa]  CO%eq.[ 7 67][nfmea]
MIPS biotisch [ 9]ikgsma=a) MIPS Luke [ 2Z]ikgim=a]  S0%q. [9fm=a]
Bauwerkskosten gemak DIN 276
Kgr. 300 543 5|[€ /mPBGF] kgr. 400 [ 143][€ /rPBGF]
Bewertung
max. erzielbare Punktzahl 10.000 erzielte Punktzahl 7236

min. erzielbare Punktzahl 1.000 durchschn. Edillungspunktzahl
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Abbildung 6: Ergebnisdarstellung im Bewertungspass
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