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Nutzwert — Analyse zur Beurteilung von Geschossbauten
im Projektstadium

Efficiency Analysis undertaken at the Planning Stage
in the Assessment of Multi-Storey Buildings

Analyse de la valeur d'utilisation pour I'appréciation de batiments,
dans la phase du projet

Walter MEYER

Dipl. Bauingenieur ETH/SIA
Pliiss + Meyer Bauingenieure AG
Luzern, Schweiz

ZUSAMMENFASSUNG

Die Durchflihrung der Nutzen-Kosten-Zeit-Analyse ist bei jeder Bauaufgabe empfehlenswert.
Sie liefert einen wesentlichen Teil der Fakten fiir eine objektive Ermittlung der fiir den
konkret vorliegenden Fall bestmdglichen Lésung.

Die Methode ist auch anwendbar bei Architektur-Wettbewerben, bei Submissions-Wettbe-
werben und zur Beurteilung von Vorprojekten aller Art.

Es werden die Grundlagen, eine Anleitung und ein Beispiel zur einfachen Anwendung der
Analyse wahrend des Entscheidungsprozesses im Hochbau formuliert.

SUMMARY

A cost-function-time-analysis is recommended for all building projects. It forms an important
part of any objective assessement for the best possible solution of a concrete problem.

The method is applicable to architectural competitions, competitive submissions and
assessement of all types of preliminary design.

The article sets outa basis, instructions and an example of an analysis used during the decision
making period (optimalization) for building works.

RESUME

Une analyse rendement-colts-temps est recommandée pour toute construction. Elle produit
un nombre important d'informations nécessaires a I'élaboration objective de la meilleure des
solutions possibles.

Cette méthode est également applicable aux concours d’architecture, aux soumissions et a
I"'appréciation de tout genre d'avant-projet.

Cet article présente les bases, la méthode et un exemple d’application simple de I'analyse
au cours du processus de décision dans la construction de batiments.
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TEIL 1 - EINFUHRUNG / GRUNDLAGEN

1.1 Allgemeines

Die Nutzwert - Analyse ist eine seit l&ngerer Zeit bekannte Metho-
de zum Vergleich mehrerer m&glicher L&sungen fiir eine bestimmte
Aufgabe.

Die im folgenden dargelegten Betrachtungen haben in der konkreten
Form, im Sinne einer Beschrdnkung, nur fiir Projekte des Hochbaues
Giltigkeit.

Im nachfolgenden verstehen wir unter dem Begriff Nutzwert - Analy-
se stets die umfassende Kosten - Nutzen - Zeit - Analyse. Die
Durchfiihrung der Nutzwert - Analyse ist bei jeder Bauaufgabe em-
pfehlenswert. Sie liefert die Fakten fiir eine objektive Entschei-
dung zugunsten der fiir den vorliegenden Fall bestm&glichen L&sung.

1.2 Geltungsbereich und Grenzen der Nutzwert - Analyse

Mit der vorliegenden Schrift soll ein Beitrag zur Vereinheitli-
chung der Arbeitsweise wdhrend des Entscheidungsprozesses zur
Festlegung der konstruktiven Bauweise im Hochbau geleistet werden.

Die Nutzwert - Analyse eignet sich auch fiir die Beurteilung wvon
Architektur - Wettbewerben, von Submissionswettbewerben oder wvon
Vorprojekten aller Art.

Die Beurteilungskriterien und deren Gewichtung sind dabei auf al-
le Fdlle von der Jury allen Teilnehmern vor Inangriffnahme des
Wettbewerbes mitzuteilen. Die kombinierte Nutzen - Kosten - Zeit
Analyse ist einfach durchfiihrbar; sie liefert flir die Baupraxis
ausreichend exakte Resultate.

1.3 Grundlagen

Zur Durchfihrung einer Nutzwert - Analyse sind folgende Voraus-
setzungen erforderlich:

= Auftraggeber, der die Durchfiihrung einer Nutzwert - Analyse
verlangt. In der Regel ist dies die Bauherrschaft (Privat
oder O8ffentliche Hand)

- Auftragnehmer, der die Nutzwert - Analyse ausfiihrt. Meist
ist dies der oder die beauftragten Projektverfasser.

= RKenntnis der Methode der Nutzwert - Analyse durch Auftragge-
ber und -nehmer.

Im weiteren sind keine Grundlagen erforderlich. Als Hilfsmittel,
jedoch nicht im Sinne einer Bedingung, eignet sich die elektroni-
sche Datenverarbeitung zur Erledigung der rechnerischen Routine-
arbeit, wobei einfache Tischgerdte bereits gute Dienste leisten.

1.4 Erfahrungen der Praxis

Die in den letzten Jahren gemachten Erfahrungen von mittels der
Nutzwert-Analyse beurteilten Wettbewerben und Vorprojekten erge-
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ben

folgendes Bild:

Die Nutzwert - Analyse liefert, sofern sie serids und korrekt
durchgefiihrt wird, ein klares Bild der verschiedenen Projekt-
alternativen, wobei der Aufwand der Jury minimal gehalten wer-
den kann, da durch die ibersichtliche Darstellung der Resulta-
te die Diskussion eingeschrédnkt bzw. auf die wesentlichen Din-
ge konzentriert werden.

Die Ergebnisse eines Projektwertvergleiches mit Nutzwert -
Analyse sind transparent und allgemein verstdndlich. Die Bau-
herrschaft gewinnt dadurch Vertrauen zu den Projektverfassern;
das Verstandnis zur Bauleistung wird gefdrdert. Oftmals ver-
nachldssigte Bauweisen, wie zB. Stahlkonstruktionen, erzielen
in der Regel hohe Bewertungsresultate durch positive Anerken-
nung vorteilhafter Eigenschaften.

Man erhdlt eine detaillierte Erfassung und Prdsentation der
Stdrken wie der Schwidchen aller Projekte bzw. Alternativldsun-
gen.

Die Kosten filir die Nutzwert - Analyse im iiblichen Rahmen sind
bescheiden und im Verh&ltnis des meist daraus gewonnenen
Nutzens unbedeutend. Sie sollten nach Zeitaufwand zusdtzlich
honoriert und von der Bauherrschaft getragen werden.

Der Zeitbedarf fdllt im Rahmen einer Projektierung oder eines
Wettbewerbes kaum schwer ins Gewicht. Er diirfte im Normalfall
bei ca. 3 - 5 Wochen liegen.

Kombinierte Kosten - Nutzen - Analyse sind in der Praxis
durchfiihrbar, wenn eine saubere Trennung von Kosten und Nutzen
bei den einzelnen Kriterien mdglich ist.

Unechte Durchschnitte bei der Gewichtung sind zu vermeiden,
dh. extreme Werte sollten durch Besprechungen im Team Bauherr/
Projektverfasser vor Inangriffnahme der Analyse eliminiert
werden.

Kriterienlisten diirften nicht starr von einem Projekt auf das
andere libertragen werden. Flir jede Aufgabe ist der Kriterien-
katalog sorgfdltig zu erarbeiten.

TEIL 2 - ERLAUTERUNG DER METHODE

2.1

Zielsetzung

Die vorliegende Schrift hat zum Zweck, eine bewdhrte Methode
einfach darzustellen und fiir den sinnvollen Gebrauch in der
Praxis anwendbar zu machen.

Zielpublikum

Die Empfehlung zur Durchfiihrung der Nutzwert - Analyse richtet
sich an Bauherren, Behtrden, Architekten und Planer, Bau- und
Installationsingenieure, Generalunternehmer, Bauunternehmer,
u.a.m.

Die Durchfiihrung der Nutzwert - Analyse sollte vom Bauherrn
als Bestandteil des Projektierungsvorganges von seinen Beauf-
tragten gefordert werden. Gegebenenfalls ist eine zusdtzliche
Entschddigung dieser Teilleistung, entsprechend dem verlangten
Aufwand, zu vereinbaren.
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- In der Regel sind mehrere der mit einer Baurealisierung be-
auftragten Instanzen und Personen an der Nutzwert - Analyse
interessiert und mit deren Erarbeitung beschédftigt. Meist
handelt dann der Projektleiter auch als federfilhrende Stelle
flir die Nutzwert - Analyse.

- Die schriftlichen Ergebnisse der Analyse werden mit Vorteil
dem gesamten interessierten Kreis zugestellt und wenn mdg-
lich miindlich erl&utert.

2.3 Anforderungen

Folgende Randbedingungen miissen vor Inangriffnahme der Arbeiten
fiir die Nutzwert - Analyse erfolgt sein:

- Ein konkretes Bauvorhaben muss definiert werden
(auch Wettbewerbe k&nnen so beurteilt werden)

- die Methode muss bekannt sein (Studium dieser Empfehlung)

= die notwendige Zeit filir die Durchfiihrung der Methode muss
zur Verfiligung stehen

- der Auftraggeber bzw. die Entschddigung muss klargestellt
sein

- der notwendige Spielraum in der Projektierung, der einen
fairen Vergleich erm&glicht, muss gegeben sein, dh. die
"Grundldsung" muss gewisse Alternativldsungen zulassen.

2.4 Vorarbeiten

Folgende Vorarbeiten sind zur Durchfiihrung einer Nutzwert - Ana-
lyse notwendig

2.4.1 Pflichtenheft
Aufstellen eines exakten Pflichtenheftes fiir die konkrete
Bauaufgabe durch Bauherrschaft oder Projektverfasser, um-

fassend

. Darstellung und Beschrieb des zu vergleichenden Bauteiles
(Daten)

. Umfang des Vergleiches

. Leistungsverzeichnis der im Vergleich zu erfassenden Bau-
teile .

. Angabe des m&glichen Spielraumes von Varianten

Dies erfolgt durch entsprechende Plandokumentationen und
Textbeschriebe. Der Vergleichsbereich muss sinnvoll und re-
prédsentativ ausgewdhlt sowie exakt und klar umrissen sein.

Diejenige Stelle, welche die Leitung der Nutzwert - Analyse
innehat, soll alle Beteiligten vor, wdhrend und nach der
Analyse klar iber Ziel, Vorgehen und Ergebnisse orientieren.
Ein wesentlicher Vorteil der Methode ist ihre Transparenz
und Uebersichtlichkeit. Dies soll auch in der Art und Weise
der Anwendung deutlich werden.

Vor Inangriffnahme der Nutzwert - Analyse sind die minimalen
Anforderungen, denen eine Alternativldsung in jedem Falle
geniligen muss, festzulegen. Anhand dieser Vorprifung sind un-
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geeignete L&sungsvarianten zu eliminieren; damit kdnnen der
Aufwand der Analyse reduziert und das Niveau des Resultates
verbessert werden.

2.5 Analyse

Die "kombinierte" Nutzwert - Analyse umfasst folgende Teile

s Kriterienkatalog

. Gewichtungsschema

. Bewertungsskala

a Projektvergleich

Zuerst ist der Kriterienkatalog aufzustellen, dabei sind diese
Kriterien zu gewichten; anschliessend sollten die Kriterien bewer-
tet werden und abschliessend kdnnen, nach Durchrechnung der Analy-
se, die Projektalternativen wertmdssig tabellarisch verglichen
werden.

Dieser umfasst alle Kriterien, die zur Beurteilung eines ge-
planten Bauwerkes erforderlich sind. Die Kriterien werden in
Haupt- und Untergruppen gegliedert. Es werden in der Regel

5 - 7 Hauptgruppen, die sich nicht iiberschneiden oder gegen-
seitig beeinflussen dilirfen, definiert. Solche Eauptgruppen
sind fir Hochbauten, zB.

" Kostenliberlegungen

. Terminbetrachtungen

i bautechnische Gesichtspunke

3 betriebliche Aspekte

. lokalpolitische Ueberlegungen

" Bauausfliihrung / Architektur / Gesamtwirkung

Die Hauptgruppen werden in verschiedenen Untergruppen unter-
teilt und letztere kdnnen wiederum, falls gewiinscht, in zu-
sdtzliche Feingruppen aufgegliedert werden. Der Detaillie-
rungsgrad flir die Unterteilung der Hauptgruppen bzw. aller
weiteren Gruppen ist beliebig wdhlbar und stellt ein Merkmal
dieser Methode dar. Es muss in jedem Fall klar iberlegt sein.

Die Kategorie "Kosten" (= Hauptgruppe) kann zB. gegliedert
werden in folgende Untergruppen:
1. Kosten

1.1 Erstellungskosten

1.2 bauliche Unterhaltskosten

1.3 Betriebskosten
Im einfachsten Falle werden nur die 5 - 7 Hauptgruppen in
die Analyse miteinbezogen:, dann ist der Arbeitsaufwand sehr
gering, das Resultat jedoch entsprechend grob. Fiir den Fall
sehr detaillierter Arbeitsweise sind bis zu hundert Krite-
rien und mehr (in verschiedenen abgestufen Gruppen geglie-
dert) zu betrachten. Arbeitsaufwand und Resultat werden ent-
sprechend zu beachten sein.
Oft ist es jedoch zweckmdssig und zur Erzieluna einer iiber-
schaubaren Beurteilung notwendig, aus der Fiille der mdglichen
Kriterien (Kriterienkatalog), eine begrenzte Anzahl aussage-
starker Kriterien auszuwdhlen.
Die Wahl und Gliederung der Kriterien ist Sache des die Ana-
lyse durchfiihrenden Verfassers und muss sehr gut iberlegt
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sein. Sie soll allen Beteiligten (auch denjenigen, die durch
die Analyse "bewertet" werden!) bekannt gemacht werden.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine unvollstédndige Darstellung
mdglicher Kriterien fiir ein Hochbauvorhaben.

Unter lokalpolitischen Ueberlegungen versteht man die Beurtei-
lung der Mdglichkeiten der Bertilicksichtigung ortsansdssiger Be-
triebe und Industrien fiir die Realisierung von Offentlichen
Bauvorhaben.

Es gibt keine Standardkriterienliste. Fiir jedes Bauvorhaben
oder jeden Wettbewerb sind die zutreffenden Kriterien auszu-
wdhlen und festzulegen.

Es gibt F&lle, bei denen davon abgesehen werden muss, die
Kosten in den Kriterienkatalog der Nutzwert - Analyse aufzu-
nehmen, da zufolge der hdufig vorhandenen Kostenabhdngigkeit
der technischen Kriterien die Transparenz der Analyse beein-
trdchtigt und das Resultat verfdlscht werden kann.

Bei solchen Fdllen empfiehlt sich, getrennte Nutzen - Kosten
Analysen durchzufiihren.

Das Verfahren bleibt sich gleich.
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Dies ist eine unvollstdndige Liste mdglicher Kriterien, die von
Fall zu Fall ergdnzt oder gestrafft werden soll.

.1 Erstellungskosten
1.1.1 Rohbau

1.1.2 Ausbau

1.1.3 Spezialfundationen
1.2 Unterhaltskosten
1.2.1 Aussenhaut

1.2.2 Boden
1.3 Betriebskosten
1.3.1 Heizung/Klima
1.3.2 Elektrisch

1.3.3 Reinigung

. Termine

.2 Bauausfiihrungszeit

.3 Zeitbedarf fiir ev.
Grundrissédnderungen
(zB. bei Schulen)

2
2.1 Projektierungszeit
2
2

3. Bautechnische
Gesichtspunkte

w
.

Geometrie

Modul

Tragstruktur
Ausbaustruktur
Einrichtungsstruktur
Installationsstruktur

.

.

W wwww

w
.

ragkonstruktion
Abmessungen, Spannweiten
Material, Eigengewicht
Stabilitdt/Windverbdnde
Durchlissigkeit (Durch-
briiche filir Installa-
tionen, etc.)

5 Erweiterbarkeit

6 Demontierbarkeit

7 Setzungsempfindlichkeit

.8 Anforderungen an Fundation
9
1

wW w w w
PMNNOMNON R
FOoNMHHE OF ON0KF

Brandwiderstand
0 Kombinierbarkeit mit
Ausbau
3.2.11 Kombinierbarkeit mit
Installationen
3.2.12 Kombinierbarkeit mit
Einrichtungen

.2.13 Schwingungsempfindlichkeit
.14 Korrosionsschutz
.15 Erdbebensicherheit

. Decken- und Dachkonstruktion

1 Art der Tragkonstruktion

2 Schallisolation

.3 Temperaturisolation

4 Durchldssigkeit

5 Kombinierbarkeit mit
Wandkonstruktionen

WWwwww www
. .
WWWwww,y, MM

Aussenwandkonstruktion
Abmessungen, Teilung, Fugen
Material/Oberflichenbe-
schaffenheit
Eigengewicht
Austauschbarkeit
Schallisolation
Warmeisolation/Speichervermdgen
Brandwiderstand
Dampfdurchlédssigkeit
Anzahl verschiedener Elemente

0 Kombinierbarkeit mit Innenwand

1 Sonnenschutz

2 Lichteinfall

.13 Oeffnungsart der Fenster

4 Reinigungsméglichkeit der

Fenster

Verdunkelung der Fenster

w w W
o

N

W W W wWwwwwwwwww
FrEFEFPEEFEESEEEE
FHHHRHEO®O0 O F W

.
.

[
(9]

Innenwandkonstruktion
Abmessungen, Teilung, Fugen
Material/Oberfldchenbe-
schaffenheit

Eigengewicht

Mobilitdt

Schallisolation
Brandwiderstand
Austauschbarkeit
Abschottung

Durchldssigkeit

.10 Befestigungsfdhigkeit
Kombinierbarkeit mit Fassade/
Decke, usw.

3.5.12 Kombinierbarkeit mit
Installationen

N

-

w ww w
ooy F

WWWwwWwwwwww
. e L D
oo oo om
H O o330 u;fFw

.

=
l._l

.

3.6 Unterdecken
3.6.1 Abmessungen, Teilung, Fugen
3.6.2 Material/Oberfldchenbesch.
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4., Betriebliche Aspekte

4.1 Eignung flir vorgesehenen
Betriebszweck

4,2 Mtglichkeit, spdteren
Betriebsverdnderungen
durch bauliche Anpassun-
gen gerecht zu werden

5. Lokalpolitische
Ueberlegungen

5.1 Umfang der systemgebun-
denen Bauteile (Patente)

5.2 Vergabemdglichkeiten von
Teilauftrdgen an lokale
Industrien oder Gewerbe-
betriebe

5.3 Beizug ortlicher Fach-
leute mbglich

5.4 Impuls auf Bevdlkerung
(Ablehnung/Begeisterung)

5.5 Pflicht/Mbglichkeit/kei-
ne Moglichkeit flir Bei-
zug eines Generaluntern.

6. Bauausfiihrung/Architek-
tur/Gesantwirkung

6.1 Bauausfiihrung

6.1.1 Anforderungen an die Er-
schliessung der Baustelle
(Strassen, Medien)

6.1.2 Immissionen auf Nachbar-—
schaft wihrend Bauzeit
6.1.3 Spezielle Anforderungen

an die Oberbauleitung

8 IABSE JOURNAL J-8/79
3.6.3 Eigengewicht 6.1.4 Besondere Qualitdtsanforde-
3.6.4 Unterkonstruktion/ rungen an ausfiihrende Un-
Befestigungsart ternehmer
3.6.5 Schallabso?ptlon/ 6.2 Architektur
Nachhallzeiten . 3
6.2.1 Einpassung in Landschaft
3.6.6 Abschottung
3.6.7 Brandwiderstand (bZW: Umgeb?ng) )
3.6.8 Demamtierbaskees 6:2:2 archltektonlscher"Sp%el— )
AuSTauschbEERe L raum{Geétaltungsmogllchke1t
3.6.9 Durchlissigkeit 6.2.3 Eersonllﬁher Eindruck/
3.6.10 Kombinierbarkeit mit Wertung
Fassade/Innenwand 6.3 Gesamtwirkung
3.6.11 Kombinierbarkeit mit 6.3.1 Flexibilitdtsgrad
Installationen 6.3.2 Kombinierbarkeit mit
3.6.12 Kombinierbarkeit mit traditioneller Bauweise
Beleuchtung (flr Bausysteme)
3.6.13 Kombinierbarkeit mit 6.3.3 Nutzung
Beliiftung (Fl&dchenangebot)
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Da die Kriterien in ihrer Wichtigkeit von Fall zu Fall und je
nach Entscheidungsinstanz verschieden sind, miissen sie zu Be-
ginn jeder Nutzwert - Analyse gewichtet, dh. gegeneinander ab-
gewogen werden.

In der Regel bietetsich die prozentuale Gewichtung an. Die
Summe der. Gewichte aller Hauptkriterien betrdgt stets 100%;
die Summe der Gewichte der Untergruppen einer Hauptkriterien-
gruppe ebenfalls. Mit dem Gewicht eines Kriteriums wird also
dessen prozentuale Bedeutung am Ganzen angegeben.

Beispiel:

1 Kosten 25% 1.1 Erstellung 70%
100%
1.2 Betrieb 30%
2  Termine 10% 2.1 Projektierung 50%
100%
2.2  Bauausflihrung 50%
3  Bautechnik 30% 3.1 Geometrie 5%
3.2 Tragkonstruktion 50%
3.3 Decken 25% 100%
3.4  Aussenwand 10%
3.5 Innenwand 10%
4  Betrieb 10% 4.1 Eignung 80%
100%
4.2  Mdglichkeit
fiir spdtere
Verdnderung 20%
5 lokalpoliti- 5.1 Vergabemdglich-
sche Ueber- keit an lokales 100%
legungen 10% Gewerbe
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6 Bauausflihrung

6.1 Bau-

ausfihrung 40%
6.2 Architektur 10% 100%
6.3 Gesamt-

wirkung 20%

Beim Gewichten ist auf folgende Gesichtspunkte zu achten:

- die Festlegung der Gewichte wird zweckm&ssigerweise als
Teamarbeit ausgefiihrt (zB. Bauherr, Planer, usw.)

- die Rangfolge der Stufengewichte der Kriterien soll der
Wichtigkeitsrangfolge der Kriterien entsprechen

- bei unterschiedlicher Gewichtung durch verschiedene

Persconen soll eine Ausmittelung geschehen,

zB. nach dem

arithmetischen Mittel oder mit dem Differenzverfahren

Die einzelnen Kriterien sind sorgfédltig zu bewerten. Diese
Bewertung hat zum Ziel, den Eigenschaften eines Kriteriums

einen vergleichbaren und
zuordnen. Dieser ist ein Mass daflir,
te Ziel eines Kriteriums

nicht erfiillt ist.
In der Regel wird in der Praxis die sogenannte Kardinals-

skala verwendet. Hierbei

aufaddierbaren Erfillungsgrad zu-
wie weit das anvisier-
im konkreten Fall erfiillt bzw.

gibt es folgendes zu beachten:

= steigender Nutzen soll steigenden Ziffernwert ergeben

(zB.

0 - 6)

= es ist eine positive Skala zu wdhlen
= die Skalenbreiten von 7 - 11 Ziffern ist angebracht und

ein ganzzahliger Mittelwert vorteilhaft
. Ja-Nein-Entscheidungen sind bei Wertetabellen zu vermei-

den.

Meist werden sogenannte Wertetabellen aufgestellt.

Beispiel:

Punktewert | Bewertung 1 Bewertung 2 Bewertung 3
0 nutzlos unbrauchbar nicht erfiillt
1 schwacher Nutzen mangelhaft nur in einem ge-
ringen Masse
erfillt
2 geniligender ausreichend nur teilweise
Nutzen erfillt
3 mittlerer zufrieden- knapp
Nutzen stellend erfillt
4 guter Nutzen gut mehrheitlich
erfillt
5 tiberdurchschnitt- sehr gut vollstdndig
licher Nutzen erfillt
6 bester Nutzen hervorragend aussergewdhnlich
gut erfiillt
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Es zeigt sich auch hier, dass flir die Bewertung mehrere Wert-
urteile vorteilhaft sind, um Befangenheit, "Betriebsblind-
heit" oder Vorurteile bestmdglich auszuschliessen.

Es ist nicht zuldssig, als Maximal- bzw. Minimalforderung die
besten bzw. schlechtesten Werte der zu vergleichenden Alter-
nativen festzulegen, da damit eine Verfdlschung der Bewertung
entstehen kann. Denn nicht immer bedeutet der Minimalwert,
der ja dann mit dem Punkteminimum 0 bewertet wilirde, dass da-
mit gezwungenermassen kein Beitrag zum Nutzwert einer Varian-
te entstehen kann bzw. soll.

Beispiel:

Bei der Bewertung der Erstellungskosten dlirfen die h&chsten
Baukosten nicht mit der Punktezahl 0 taxiert werden, sondern,
sofern sie noch in einem vertretbaren Rahmen liegen, zB. mit
einer mittlere Note 3.

Sowohl Gewichtungsaufteilung wie Wertetabellen sind vor In-
angriffnahme der Nutzwertanalyse gililtig und verbindlich
festzulegen.

Die Teilbewertungen der einzelnen Kriterien gemdss 2.5.1 wer-
den nun mit den entsprechenden, in 2.5.2 aufgefiihrten Gewich-
ten versehen und zum Projektwert der verschiedenen Alterna-
tivl®sungen (Vorprojekte oder Wettbewerbsprojekte aufgearbei-
tet.

Dies geschieht dadurch, dass in einem ersten Schritt fir je-
des Kriterium die Bewertungsziffern mit der Gewichtung zum
Nutzwertteilbetrag multipliziert werden. Dann addiert man die
Teilbetrdge zum Summennutzwert der entsprechenden Gruppe auf.
Auf diese Weise erhidlt man die Nutzwerte filir alle ilibergeord-
neten Teilkriterien, fiir die man dann wiederum in gleicher
Weise verfihrt, bis man den Gesamtnutzwert dieser Alternati-~
ve ermittelt hat.

In einem dritten und letzten Schritt wird dann die Rangfolge
errechnet. Meist, falls dies so festgelegt wurde, stellt die
Alternative mit dem hSchsten Zahlenwert die L&sung mit der
optimalen Erfiillung aller geforderten Kriterien und damit

mit dem hdchsten Nutzwert aller Mdglichkeiten dar.

Das Resultat der Nutzwert - Analyse ist klar darzustellen und
knapp zu kommentieren. Die tabellarische Form hat sich be-
widhrt. Die Rangfolge der einzelnen Varianten soll deutlich
ersichtlich sein; die Verfasser der Analyse beantragen die
Ausfilhrung einer der untersuchten Varianten mit einer kurzen
Begriindung.

Beispiel einer tabellarischen Darstellung des Projektwert-
vergleiches:
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Kriterienhauptgruppe Dif-
Alternativ- | Kosten| Termine | Bau- Betrieb| Bauaus- | Projekt-|Rang fe-
- ’ . renz
16sung technik fihrung | wert o
in %
zZum
Best-
ran-
gier-
ten
Bausystem
"Xy" in o
T . 2,10 0,95 1,50 0,35 0.75 5,65% 2. 545
weise

*max. Wert: 6,00

Nebst der tabellarischen ist auch die grafische Darstellung
(Diagramm) zur Darstellung des Projektwertes der untersuch-
ten Alternativen mdglich.

Durch die Verwendung der elektronischen Datenverarbeitung
ist es ohne weiteres moglich, den Einfluss der Veridnderung
der Gewichtung oder der Kriterienbewertung bei dem Frojekt-
wertvergleich mit vernilinftigem Aufwand zu testen.

2.6 Hinweise filir die Praxis

Bei der Durchfiihrung einer Nutzwert - Analyse zB. fiir die Ermitt-
lung der optimalen Alternative aus verschiedenen Baukonstruktions-
méglichkeiten flir ein Geschossbauvorhaben, sollen folgende Ge-
sichtspunkte beachtet werden:

= vor Inangriffnahme der Analyse

. Festlegung der Minimalanforderungen an die gesuchten
L6ésungen und damit Ausscheiden ungeeigneter L&sungen

. Fixierung der zu vergleichenden Varianten

= Schaffung klarer und umfassender Unterlagen fir den

Vergleich, inkl. Nennung der Beurteilungskriterien und
deren Gewichtung

é Abkldrung der exakten Auftrags- und Bearbeitungsver-
h&ltnisse
. Festlegung der Kriterien inkl. Gliederung sowie der Ge-

wichtung derselben; mit Vorteil in Teamarbeit (die Bau-
herrschaft ist liber die Kriterien zu informieren und
bei deren Gewichtung zu konsultieren)

= widhrend der Analyse
. saubere Bewertung der gewichteten Kriterien
. Beachtung eventueller, im Katalog nicht-erfasster Aspek-
te, die von einer L&sung vorgeschlagen oder vertresten
werden. Ev. Ergdnzung des Beurteilungskataloges
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. Abkldrung hdngiger Probleme durch Kontrollen, Riickfragen,
Anforderung zusdtzlicher Informationen etc.

. rasche, zielstrebige Arbeitsweise und tibersichtliche,
leichtfassliche Prdsentation des Ergebnisses der Analyse

= nach Vorliegen der Resultate der Nutzwert - Analyse
. Antrag zur Ausfiihrung einer der Varianten (meist zugunsten
der am besten bewerteten)
. Prédsentation der Resultate auf Wunsch an alle an den ver-
schiedenen Alternativen interessierten Gremien, um Riick-
fragen, Unsicherheiten oder Gerlichte zu vermeiden

Der hin und wieder gehtrte Vorwurf, dass durch die Anwendung einer
solchen rechnerischen Methode die sch&pferischen Ideen eines Ent-
wurfes nicht zur Geltung gelangen kdnnen, ist ungerechtfertigt, da ge-
rade die iiberzeugende L&sung, sofern sie den Zielvorstellungen und
den Gewichten entspricht, am meisten Punkte sammeln wird und nicht
durch Zufallsbeurteilungen oder Willkilirentscheide vorzeitig elimi-
niert wird. Auch die Befiirchtung, einmal gefasste Zielvorstellun-
gen (Kriterien) der Beurteilung koénnten nicht mehr revidiert wer-
den, kann widerlegt werden. Es ist ohne weiteres denkbar, dass die
beurteilende Instanz, aufgrund guter Vorschldge eines Wettbewerbs-
teilnehmers oder einer Alternativldsung Korrekturen oder Erg&nzun-
gen am Kriterienkatalog vornehmen kann.

Die Problematik und Schwdche der Nutzwert - Analyse besteht in der
m&glichen Verzerrung der Beurteilung durch folgenden Faktoren:

= Ueberlappung von Kriterien und damit Ueberbewertung ein-
zelner Aspekte eines Projektes (Abhilfe: klare Trennung
und Aufgliederung

= Nutzenabhdngigkeit in der Erfillung einzelner Kriterien.
Dies kann bedeuten, dass die Kostenliberlegungen von der
eigentlichen Nutzenanalyse getrennt durchzufiihren sind
und erst dem Nutzenresultat am Schluss iiberlagert werden.

= Unvollstd@ndiger Kriterienkatalog.

Die Nutzwert - Analyse hat iiberall dort keinen Sinn, wo nur eine

Loésungsmbglichkeit zur Verfiliigung steht oder keine Alternative
gewiinscht wird bzw. die Entscheidung bereits gefallen ist.

TEIL 3 - PRAKTISCHES ANWENDUNGSBEISPIEL

3.1 Oberstufenschulanlage in Horw, Kanton Luzern, Schweiz

3.1.1 Beschrieb des_Bauvorhabens

Zur Ermittlung der optimalen Konzeption fiir das neu zu er-
stellende Oberstufenschulzentrum (Hauptgebdude ca. 25'000 m3
Bauvolumen; Gebdudekosten ca. 5.00 Millionen Schweizerfran-
ken) der Stadt Horw bei Luzern wurde seitens der als Bauherr
auftretenden Gemeindebeh&rde (Gemeinderat) die Durchfiihrung

einer Nutzwert - Analyse verlangt.
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Dabei wurde das aus einem vorher fiir Architekten ausgeschrie-
benen Projektwettbewerb erfolgreich hervorgegangenen Architek-
tenteam, ergdnzt durch die ebenfalls von den Gemeindebeh&rden
fest beauftragten Bau— und Installationsingenieure, mit der
Durchfiihrung der Analyse beauftragt.

Das Bauvorhaben umfasst ein Untergeschoss, ein Erdgeschoss

und zwei Obergeschosse mit insgesamt ca. 46 Rdumen und Neben-
anlagen.
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Schulanlage Horw-Luzern (Schweiz), Ansicht des montierten
Stahltragwerkes



IABSE JOURNAL J-8/79 15

Vorarbeiten

die GemeindebehOrde ernannte eine 9-kdpfige Baukommis-

sion, welche als Fachbeh&trde, im Auftrage des Bauherrn,

die ganze Projektierungs- und Realisierungsdauer als

Vorgesetzte der Architekten und Planer zu amtieren hat-

te.

die Architekten und Ingenieure (= Planer) stellten in

einer ersten Phase die minimalen Forderungen an die Al-

ternativen auf; damit werden zahlreiche, grunds&tzlich

im Schulbau mégliche L&sungen, eliminiert, zB. alle nur

eingeschossigen Pavillonsbauten (da die Baulandverhdlt-

nisse eine mehrgeschossige Bauweise erforderten)

die Planer stellten ein umfassendes Pflichtenheft filir

den in der Nutzwert - Analyse zu vergleichenden Bau-

teil auf. Diese umfasst:

. Beschrieb des Verfahrens, Zielsetzung, Vorgehen und
beteiligte Personen; allgemeine Angaben iber die
Analyse, usw.

. Pldne 1 : 200, zum Teil 1 : 100 des Bauwerkes, so-
weit dies flir die Bearbeitung erforderlich ist

. Konzept, Leistungsverzeichnis und Beschriebe des
Bauwerkes, als Grundlage filir Kostenberechnungen
und abzuliefernde technische Informationen

. Liste der verlangten Unterlagen; Terminplan; Aus-
kunftsstelle, usw.

diese Unterlagen wurden den in die Analyse miteinbezo-
genen Firmen, Systemgebern oder Planern zugestellt,
nachdem deren Bereitschaft bzw. Interesse zur Mitwir-
kung vorgdngig eingeholt wurde. Auf eine korrekte, ge-
rechte und transparente Durchfiihrung der Analyse wurde
grossen Wert gelegt.

Die Entschiddigungsfrage wurde wie folgt geregelt: die

beauftragten Planer filihrten die Analyse als einen Be-

standteil ihres reguldren Honorarauftrages durch. Die
interessierten Systemfirmen wurden eingeladen, ihren

Aufwand als Akquisition zu betrachten und auf eine zu-

sdtzliche Entschddigung zu verzichten.

Es wurden acht verschiedene Alternativen in die Nutz-
wert - Analyse miteinbezogen, ndmlich

. 3 Schulbausysteme in Betonbauweise

. 3 Schulbausysteme in Stahlbauweise

. 1 traditionelle Stahlgeschossbauweise

. 1 traditionelle Stahlbetongeschossbauweise

Es wurde ein reprdsentativer Objektteil des Normal-
klassentraktes (ca. 10% des Gesamtvolumens) unter-
sucht.

die beiden traditionellen Bauweisen wurden durch die
beauftragten Planer direkt bearbeitet; fiir die sechs
Systeme (bekannte, auf dem Schulbausektor in der
Schweiz erfahrene und bewdhrte Bausysteme) wurde die
Mitarbeit der Systemgeber bzw. der diese Systeme aus-
filhrenden Generalbauunternehmer, gesichert.
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- Beurteilt wurden 94 Kriterien, in sechs Hauptgruppen ge-
gliedert. Die Gewichtung erfolgte auf Antrag der Planer
durch ein paritdtisches Team Bauherr/Planer.

- Die Bewertung setzte 3.00 als beste und 1.00 als nieder-
ste Einstufung fest. Es wurden folgende Hauptgruppen be-

wertet:

: Struktur . Kosten

. Ausbau . architektonische Wirkung
s Ausfihrung . Gesamtprojektbeurteilung

- Mit den drei bestqualifizierten L&sungen der ersten Run-
de der Nutzwert - Analyse wurde auf Verlangen der Beh&r-
de eine zweite, verfeinerte Analyse gemacht, bei der ins-
besondere die Erstellungskosten der Gesamtanlage sowie
die Einflisse der Spezialfundationen (Pf&hlung), der in-
stallationsintensiven Spezialr&ume fiir Chemie, Physik
etc. ndher untersucht und in der Baurezession erwilinschten
Auftragsplazierung in der n&heren Region (Steuern!) noch
vermehrt Rechnung getragen werden sollte.

o Die erste Runde bendtigte 3Y2 Wochen Zeit.

= Flir die zweite Runde wurden noch drei Alternativen erfasst

. ein Stahlbausystem
- ein Stahlbetonsystem
x die traditionelle Stahlbauvariante

Sowohl Planer wie Systemfirmen erhielten eine angemessene
Entschddigung filir diese Arbeit; es wurden weitere 2Vy2 Wo-

chen bendtigt.
- Schlussendlich wurde das Stahlbausystem CROCS-RS zur Aus-

fiihrung empfohlen und auch gebaut.
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Schulanlage in Horw-Luzern
(Schweiz) / Gesamtansicht
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BESTIMMUNG DES PROJEKTWERTES

VARIANTE V E 66 STAHL

NR. GRUPPE NR.| UNTERGRUPPE DURCHSCHN.| GEWICHT.| BEWERTUNG GEWICHTUNG| BEWERTUNG | BEMERKUNGEN
BEWERTUNG | UNTER=- X GEWICHT. GRUPPE X GEWICHT.
UNTERGR. GRUPPE UNTERGR. GRUPPE
1.0 Struktur 1.1| Geometrie 3,000 60% 1,800
1.2]| Tragkonstruktion 2,786 40% 1,114
100% 2,914 15% 0,437
2.0 Ausbau 2.1] Boden + Dachkons. 3,000 25% 0,750
2.2| Aussenwandkonstr. 2,975 25% 0,699
2.3| Innenwandkonstr. 3,000 30% 0,900
2.4 Abhangedecke 3,000 20% 0,600
100% 2'949 20% 0,590
3.0 | Ausfihrung | 3.1] Termine 2,833 30% 0,850
3.2| Beriicksichtigung
ortl. Fachleute 2,250 40% 0,900
3.3| Transp. Immiss. 3,000 5% 0,150
3.4| Baut. Systemg. 1,500 10% 0,150
3.5] Garantie 3,000 15% 0,450
100% 2,500 20% 0,500
4.0] Kosten 4,71 Objektteil 1,500 60% 0,900
4.21 Objekt. Verand. 3,000 10% 0,300
4.3| Gesamtobjekt 2,600 20% 0,520
4.471 Objektt. Install. 3,000 10% 0,300
100% 2,020 30% 0,606
5.0 Gesamt- 5.1 Arch. Gesamtwirk. 2,750 70% 1,925
wirkung 5.2 | Personl. Eindruck 2,500 30% 0,750
100% 2,675 5% 0,134
6.0 Beurteilung |6.1] Variabil., Flex. 3,000 80% 2,400
Gesamtproj. | 6.2 | Kombination 3,000 10% 0,300
6.3] Nutzung 2,000 10% 0,200
100% 2,900 10% 0,290
PROJEKTWERT 100% 2,557
Rangfolge A
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BESTIMMUNG DES PROJEKTWERTES

VARIANTE STAHL KONVENTIONELL

NR. GRUPPE NR. | UNTERGRUPPE DURCHSCHN.| GEWICHT.| BEWERTUNG GEYICHTUNG | BEWERTUNG BEMERKUNGEN
BEWERTUNG | UNTER- X GEWICHT. GRUPPE X GEWICHT.
UNTERGR. GRUPPE UNTERGR. GRUPPE
1.0 |Struktur 1.1 | Geometrie 2,800 60% 1,680
1.2 | Tragkonstruktion 2,286 40% 0,914
100% 2,574 15% 0,389
2.0 [ Ausbau 2.1 | Boden + Dachk. 2,750 25% 0,688
2.2 | Aussenwandkonst. 2,455 25% 0,614
2.3 | Innenwandkonstr. 2,600 30% 0,780
2.4 | Abhangedecke 2,833 20% 0,567
100% 2,649 20% 0,530
3.0 [Ausfihrung | 3.1 | Termine 2,000 30% 0,600
3.2 | Beriicksichtigung
ortl. Fachleute 3,000 40% 1,200
3.3 | Transp., Immiss. 3,000 5% 0,150
3.4 | Baut. Systemg. 3,000 10% 0,300
3.5 | Garantie 2,000 15% 0,300
100% 2,550 20% 0,510
4.0 | Kosten 4.1 | Objektteil 2,000 60% 1,200
4,2 [ Objektt. Verand. 2,100 10% 0,210
4.3 | Gesamtobjekt 2,333 20% 0,467
4.4 | Objektt. Install. 2,500 10% 0,250
100% 2,127 30% 0,638
5.0 | Gesamt- 5.1 | Arch. Gesamtwirk. 2,500 70% 1,750
wirkung 5.2 | Personl. Eindruck 2,000 30% 0,600
100% 2,350 5% 0,118
6.0 [ Beurteilung| 6.7 | Variabil., Flex. 2250 80% 1,800
Gesamtproj. | 6.2 | Kombination 2,000 10% 0,200
6.3 | Nutzung 2,000 10% 0,200
T100% 2,200 10% 0,220
PROJEKTWERT 100% 2,405
Rangfolge B
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PROJEKTWERTVERGLEICH
Maximaler Projektwert = 3.000 (100%)
Minimaler Projektwert = 1.000 ( O %)
GRUPPEN Projekt- [Rang | Wert |Differenz
VARIANTE wert Grup- | in % |in %
1. 2, 3. 4. 5 6. total
Struktur |Ausbau |[Ausfiihrung | Kosten |Gesamtwirk. |Gesamt- ota pet
Arch. Wirk. |beurt.
VE 66 0.437 0.590 0.500 0.606 0.134 0.290 2.557 77.85 —
A
CROCS RS 0.406 0.539 0.500 0.729 0.137 0.245 2.556 77.80 0.05
Stahl
konventionell 0.389 0.530 0.510 0.638 0.118 0.220 2.405 70.25 7.60
B
Beton
konventionell 0.328 0.506 0.480 0.771 0.118 0.180 2.383 69.15 8.70
Peikert 0.332 0.497 0.460 0.777 0.094 0.195 2,355 C 67.75 10.10
Horta Beton 0.319 0.518 0.440 0.682 0.103 0.185 2.247 62.35 15.50
Horta
Stahl 0.358 0.542 0.480 0.468 0.110 0.225 2:.183 D 59.15 18.70
Variel 0.301 0.477 0.475 0.611 0.088 0.170 2.122 56.10 21.75
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- Die steuerzahlende Bevdlkerung hat, wie das Resultat
einer schriftlichen Umfrage unter allen Stimmbilirgern
ergab (25% Antworten waren eingegangen), sehr positiv
auf dieses Evaluationsverfahren reagiert.

= Benachbarte Stddte haben Interesse zu dieser Methode
bekundet bzw. sind bereits dhnlich vorgegangen. Das
Verfahren ist nicht auf Schulbauten begrenzt.

- Die in die Analyse miteinbezogenen Systemgeber haben
sich anstandslos den Resultaten unterzogen und das
Verfahren als fair taxiert.

- Die aufgewendeten zus&dtzlichen Kosten und die erfor-
derliche Zeit sind im Verhdltnis zu den erzielten
Vorteilen (Nutzen, Flexibilit&dt, Preis, usw.) ver-
tretbar.

- Die Schulanlage wurde innerhalb eines Jahres gebaut
und ist heute in Betrieb. Der Kostenvoranschlag konn-
te unterschritten werden. Die Benlitzer dussern sich
lobend iiber die Anlage, welche einen hohen betriebli-
chen Ausrilistungsstand aufweist.

- Die beauftragten Planer (Architekten, Bauingenieure,
Installationsingenieure) konnten den ihnen vor Beginn
der Analyse erteilten Projektierungsauftrag in tdbli-
cher Art und Weise durchfiihren, wobei von ihnen als
"zusdtzliche" Leistung eine Nutzwert - Analyse gefor-
dert wurde, die, wenn auch bescheiden, zus&tzlich
entschiddigt wurde. Der Gewinn flir die Bauherrschaft
bestand nicht in einer Honorareinsparung, sondern
vielmehr darin, mit diesen Honoraren eine wirklich
optimale und damit auch wirtschaftliche L&sung erar-
beitet zu erhalten.
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