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Wertanalyse - eine Innovation fiir das

Bauwesen

Von Jiirgen Wiegand, Basel

1
|: INNOVATION
_]_

Im Bauwesen nimmt der Kostendruck stark zu. Gleichzeitig wachsen infolge der Komplexitit
der Probleme die Anforderungen an die Gebidudeoptimierung. Damit im Zusammenhang zie-
hen sich Planungsprozesse immer mehr in die Linge. Fiir die Bewiltigung solcher Probleme
eignet sich eine bereits erprobte Verfahrens-Innovation: die Bauliche Wertanalyse (BWA).
Bei diesem Verfahren geht es um die Ubertragung einer in der Industrie bewihrten Methodik
auf die Projektierung von Bauten. An Hand praktischer Beispiele werden die Funktionsweise
des Verfahrens und die erzielbaren Erfolge vor Augen gefiihrt.

Im «Schweizer Ingenieur und Archi-
tekt», Heft 36/83, stand zu lesen, dass
bei grossziigiger Interpretation des Be-
griffes «Innovation» auch der Einsatz
langst bekannten Wissens fiir neue Pro-
blemldésungen darunter fallen kann [1].
Diese Grossziigigkeit mochte ich hier
teilweise in Anspruch nehmen.

Einsatz lingst bekannten Wissens . . .

Denn die Wertanalyse wurde bereits
1947 bei der General Electric vom da-
maligen Einkaufsleiter L. D. Mileserst-
mals angewandt [2]. Er entwickelte eine
Methode fiir das Ziel, die gewiinschten
Funktionen eines Objektes in der vom
Anwender bzw. vom Markt geforderten
Qualitat (Nutzen) mit moglichst niedri-
gen Kosten zu realisieren. Seit der In-
novation von L. D. Miles fand die Wer-
tanalyse in den Industrieldndern starke
Verbreitung. In Deutschland entstand
sogar bereits 1970 eine VDI-Richtlinie
[3], mit deren Hilfe Begriffe und Ver-
fahren in Norm-Bahnen gelenkt wur-
den. Es geht hier also um den «Einsatz
langst bekannten Wissens fiir neue Pro-
blemldsungen .. .» [4].

... fiir neue Problemlésungen

Teilweise bedingt die Anwendung der
Wertanalyse im Bauwesen jedoch eine
echte Neuerung. Denn auf bauliche
Probleme ldsst sich dieses Verfahren
nicht ohne Anpassungen und Weiter-
entwicklungen iibertragen. Anders
etwa als bei der Senkung von Verwal-
tungskosten oder bei der Produkt-Ent-
wicklung sind die funktionalen Anfor-
derungen und Zielsetzungen bei Ge-
bdudeanlagen besonders komplex. Die
Vorab-Definition von funktionalen
Standards- und Qualitdtsniveaus berei-
tet daher erhebliche Schwierigkeiten.
Darin diirfte einer der Griinde dafiir

liegen, dass die Wertanalyse beim
Bauen relativ selten angewandt wurde.
Das Pionierwerk von Burchard aus dem
Jahre 1975 «Wertanalyse im Bauwe-
sen» brachte wohl auch aus diesem
Grund keinen Durchbruch [5].

Ein anderer Grund lag vermutlich dar-
in, dass das entsprechende Problembe-
wusstsein im Bauwesen noch unterent-
wickelt war. Man fiihlte sich zwar
durchaus der allgemeinen Zielrichtung
der Wertanalyse verbunden, eine be-
stimmte Qualitdt mit mdglichst niedri-
gen Kosten zu erreichen. Methodische
Hilfen schienen und scheinen den mei-
sten Planenden im Bauwesen jedoch
fiir diese Aufgabe nicht erforderlich [6].
Das konnte sich jedoch zunehmend én-
dern, wie die folgende Skizze zur Ko-
stenschere im Bauwesen verdeutlichen
soll.

Bild 1. Die Baukosten sind stirker gestiegen als die

Die Kostenschere im Bauwesen

Stark steigende Baukosten

Die Kosten im Bauwesen stiegen, wenn
man die Ergebnisse des Ziircher Wohn-
bau-Kosten-Indexes verallgemeinert,
seit 1970 wesentlich stiarker an als der
Index der Lebenshaltungskosten. Mit
anderen Worten: Die Erstellungskosten
einer gleich grossen und ausgestatteten
Wohnung stiegen erheblich starker als
der Durchschnitt der Kosten von Gii-
tern und Diensten, wie Nahrungsmit-
tel, Kithlschranke oder Reisen. Analo-
ge Aussagen gelten fiir Fabrikhallen,
Biirordume, Kongresszentren. Dadurch
entsteht eine Kostenschere (Bild 1).

Eine Weile verspiirte man diese Kosten-
schere nicht so stark, weil die Steigerun-
gen des Volkseinkommens in der
Schweiz sehr gross waren und man sich
auch relativ teure Gebdude leisten
konnte. In einer weiteren Periode (ab
1974) gingen die Baukosten zeitweilig
deutlich zurtick, wodurch sich die Ko-
stenschere sogar wieder etwas schloss.
Seit Anfang der 80er Jahre wird das
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Langfristige Innovationsprojekte kommen zu kurz

Kosten in den Griff bekommen

Mehr denn je haben sich Unternehmen im Spannungsfeld Kostenabbau -

om

ohne

wird verlangt, laufend die

richtigen Prioritliten innerhalb dieses Feldes zu setzen. Steht dem Betrieb
ertragsmiissig das Wasser am Hals, hat die Kostensenkung erste Prioritat;

ba.  Konsequente Kostensenkung
bindet die Innovationen zurlick; konse-
quente  Produkt-/Marki-Innovationen
osten viel Geld und Zeit. Zu Proble-
7, die aus diesem Dilemma in der

« auftreten, nahm Hans Hauser-

der Delegierte des Verwaltungs-
ausermann und Co. AG,
‘nsberatung in Zurich, an

*sprach Stellung. Kosten-

“\men  haben defini-

7iel, den Ertrag und

‘tion des Unter-

Innovation ist

“wng zur rech-

“fang reali-

.und  hochvertigsten

jegliche Z

nen der Probleme und dem tatsachli-
chen Reagieren. «Viele Fehler passieren
durch zu langes Zogerns. glaubt Hau-
sermann. FOr ithn werden in Zukunft
Kostensenkungen zum zentralen Pro-
blem. Der Grossteil der Schweizer Un-
ternchmer habe noch nicht begniffen,
dass tiefere Preise und hohe Flexibilitat
als Merkmale fur die Markueistungen
unserer Wirtschalt an erste Stelle getre-
ten sind.

Wenn wir nicht rasch lernten, dic
Kosten in den Griff zu bekommen,
nQuzten selbst die besten Innovationen
Technologien
nichts mehr. Hausermann appellierte an

die Ingenicure ihre Intelligenz auch zur
Entwicklung von einfachen und preis-
werten Produkten zu verwenden. Bisher
habe man in der schweizerischen Indu-
strie geglaubt, allein die Qualitat sei
“ntscheidend. Vielmehr gelte es aber,

* Kosten gebthrende Beachtung zu

ken.

~ Basisentwicklung
‘tisierte er das momentane
“0gend Basisentwicklung.
‘en kimen die langfn-
“rojekte zu kurz. Im

Bild 2. In der Wirtschaft wiichst der Kostendruck

Problem jedoch wieder zunehmend
spiirbar. Nun wirken auch Steigerun-
gen des Volkseinkommens nicht mehr
abfedernd, weil das Bruttosozialpro-
dukt mittelfristig allenfalls noch in
kleinen Raten zunimmt. Dadurch wird
zumindest in der Privatwirtschaft viel
intensiver auf die Kosten geschaut. Die
«Kosten in den Griff bekommen» ist
daher das Losungswort geworden (Bild
2). Es wundert dabei nicht, dass nun die
iiberproportional gestiegenen Bauko-
sten besonders stark in das Blickfeld
der Investoren geraten.

Preisdriicken - Keine Losung

Das trug in der letzten Zeit zur bekann-
ten Preisdriickerei bei. Bauherren
driickten auf Architekten und Inge-
nieure. Diese leiten den Druck an das
Baugewerbe weiter. Letztere mussten
teilweise auf die Reserve zuriickgrei-
fen, um bei den stark gedriickten Prei-
sen bestehen zu konnen.

Dass diese Art der Bewiltigung des Ko-
stendruckes kein Dauerzustand sein
kann, ist allen Beteiligten klar. Weniger
bewusst wurde bisher, dass der Kosten-
druck beim Bauen voraussichtlich blei-
ben wird. Die Hoffnung, ein alsbald
mit Macht kommender Aufschwung
werde es erlauben, die Reserven wieder
aufzustocken, diirfte sich als gefdhrli-
che Illusion erweisen. Uberproportio-
nal verteuerte Bauten kann sich die Ge-
sellschaft in den nédchsten Jahren im-
mer weniger leisten.

Besseres Planen erforderlich

Es scheint daher die Zeit gekommen,
das immer noch grosse Potential fir
Kostensenkungen beim Bauen besser
zu nutzen [7]. Dabei ist allen, die sich
mit diesen Fragen beschéftigen, inzwi-
schen klar, dass der Schliissel zu diesem
Potential in der Planung von Architek-
ten und Ingenieuren liegt [8]. Entschei-
dend ist also z. B. nicht, den Maurer
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noch schneller seine Ziegel aufeinander
setzen zu lassen. Vielmehr gilt es, die
Winde so zu planen, dass sie kosten-
glinstig erstellt werden kdnnen.

Um das grosse Potential an Kostensen-
kungen durch besseres Planen zu er-
schliessen, sind Verfahren niitzlich, die
auf einfache Weise erlauben, im Gros-
sen und im Kleinen ein giinstiges Ko-
sten-Nutzen-Verhéltnis zu erzielen.

Es geht also nicht darum - das sei be-
tont -, einseitig die Kosten zu senken.
Die Aufgabe lautet vielmehr, die er-
wlnschten Qualitdten eines Baues,
dazu gehoren auch die Gestaltungsqua-
litdten, mit mdglichst niedrigen Kosten
zu erreichen [9]. Genau hier setzt, wie
die kurze Definition am Anfang zeigte,
die Wertanalyse ein.

1. Schritt: Bediirfnis-
ermittlung
Zusammenstellung  und

Gewichtung der Bediirf-

nisse (Ziele).Klarung des

Spielraumes bei der Er-

fullung von Bedirfnissen.

2. Schritt: Losungssuche
Erarbeitung eines Uber-
blickes Uber die disku-
tablen Losungen zur Er-
fullung der Bedurfnisse.
Ausarbeitung von Kon-

zepten in Alternativen.

Ein giinstiges
Kosten-Nutzen-Verhiltnis durch
Bauliche Wertanalyse

Die Wertanalyse versucht, den Arbeits-
und Denkvorgang, der von einem Aus-
gangspunkt zu einem optimalen Zu-
stand flihrt, zu systematisieren. Die ent-
scheidenden Neuerungen der Wertana-
lyse bestehen dabei in folgenden Punk-
ten:

- Analyse der Funktionen eines Pro-
duktes oder einer Dienstleistung und
Klassifizierung in unbedingt notwen-
dige Hauptfunktionen, Nebenfunk-
tionen und unndétige Funktionen

- kreative Suche nach Lésungen zur
Funktionserfiilllung und Zwang zur
Ausarbeitung von Varianten in glei-
cher Darstellung

- damit in Zusammenhang: Arbeiten
grundsdtzlich im Team

- systematisches und nachvollziehba-
res Bewerten der Losungen unter Be-
riicksichtigung der Kosten und Nut-
zen.

Um diese Forderungen zu erfiillen,

wird ein fest definierter Ablauf ge-

wihlt. Zudem stehen verschiedene Ver-
fahren zur Verfiigung, um im Rahmen
der Wertanalyse das Teamwork zu ge-
stalten, die Funktionen zu analysieren,
die Losungen zu suchen und Losungen
auszuwihlen [10].

Die Denkweise der Wertanalyse und
eine 10jdhrige Praxis mit dieser Metho-
dik bei der Bauplanung fiihrte den
Autor zu den 4 folgenden definierten
Arbeitsschritten (vgl. Bild 3):

1. Bediirfnisermittlung
2. Losungssuche

3. Losungsauswahl

4. Die Losung.

Wie Kenner der in der Industrie iibli-
chen Wertanalysenform unschwer erse-

3. Schritt: Losungsauswahl

Systematische ~ Bewer-
tung auf Kosten und
Nutzen. Auswahl von
1 bis 2 Lésungen mit dem
besten Kosten-Nutzen-
Verhdltnis.

4. Schritt: Die Losung
Verbesserung der ausge-
wihlten Losung bzw.
Ausarbeitung eines Kom-
promisses zwischen zwei
guten Losungen. Trim-
men der Loésungen zur
weiteren Kostensenkung
bzw. Erh6hung des Nut-
zens, Darstellung der

LSsung.

Bild 3. Die bauliche Wertanalyse folgt einem im-
mergleichen Ablauf

hen konnen, wurden gegeniiber der
DIN 69910 die Schritte 1 und 2 zusam-
mengefasst. Bei den Bauaufgaben be-
steht hdufig gar kein vergleichbarer Ist-
Zustand, wihrend z. B. in der Industrie
oft von bestehenden Produkten und in
Verwaltungen von einem bestehenden
Stellenplan ausgegangen werden kann
[11].

Dem 5. Schritt nach DIN entspricht
nun die Kompromisslosung bzw. das
Trimmen der ausgewéhlten Losung im
Schritt 4 «Die Losung».

Im Rahmen der einzelnen Arbeits-
schritte, die stur zu durchlaufen sind,
konnen verschiedene Teil-Methoden
eingesetzt werden.

Bediirfnisermittlung

Der 1. Arbeitsschritt, die Bediifniser-
mittlung, steckt den Spielraum fiir die
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Losungssuche ab. Zunéchst erfolgt eine
genaue Definition der Aufgaben. An-
schliessend werden, soweit erforder-
lich, die notwendigen Soll-Erhebungen
und -Berechnungen durchgefiihrt (z. B.
voraussichtliche Personal-Entwicklung
im Falle eines Biiro-Neubaues).

Darauf baut eine Analyse und Gewich-
tung der Bediirfnisse (Ziele) des Bau-
herren bei der betreffenden Aufgabe
auf. Das kann je nach Planungsstadium
fiir die ganze Gebdudeanlage (Gesamt-
planung) oder aber auch fiir einzelne
Teilbereiche (z. B. Fassade) geschehen.
Mit Hilfe der Gewichtung wird festge-
legt, welche Bediirfnisse vorrangig zu
erfiillen sind und welche weniger we-
sentlich oder gar unbedeutend sind. Da-
bei empfiehlt sich oft eine Anndherung
iiber mehrere Verfahren, um die echten

ie bitte in die Ringe diejenigen Bereiche ein,

he unter dem Gesichtspunkt der Material-Beziehung

Bild4. Ermittlung der raumlichen Zuordnungsbe-
diirfnisse mit Abstufung der Priorititen

Bediirfnisse erkennen zu konnen. So
lassen sich rdumliche Zuordnungs-Be-
dirfnisse sowohl tiber eine offene Ge-
wichtung in einem Gremium als auch
durch ein Delphi-Verfahren kldren
(Bild 4).

Dieser fiir den Erfolg der Wertanalyse
entscheidende Vorgang der Gewich-
tung entspricht der Aufteilung in
Hauptfunktion, Nebenfunktion und
unnotige Funktion bei den industriel-
len Anwendungen. Unsere Praxis bei
Bauaufgaben zeigte jedoch, dass man
zumindest in den konzeptionellen Pha-
sen differenzierter vorgehen muss, als
es bei industriellen Produkten notwen-
dig bzw. moglich ist. Diese Differenzie-
rung ist in der Regel durchfiihrbar, weil
mit dem Bauherrn quasi der Nachfra-
ger direkt an der Wertanalyse beteiligt
werden kann und auch sollte.

Teil-
Lésungen

KONZEPT-MERKMALE

1 11

Papierlager

Spedition

=i~

(]

1.2
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==
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1.4
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Mehrzweckriume

2 2.1
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2.2
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me gyl -

3 Legende
© auch

spiegel-

bildlich

mBglich

Bild 5.
[iir das Computer-Zentrum

Lésungssuche

Die Losungssuche erfolgt ebenfalls sy-
stematisch und nach bestimmten Re-
geln. Wihrend z. B. der Architekt eher
intuitiv. nach baulichen Konzepten
oder Detaillésungen sucht, wird im
Rahmen der Baulichen Wertanalyse,
sofern nicht in dem betreffenden Pla-
nungsstadium die diskutablen Ldsun-
gen bereits vorgegeben sind, die Zwik-
ky-Box (Morphologischer Kasten) ein-
gesetzt. Dieses Instrument erlaubt es,
das Losungsfeld umfassend kennenzu-
lernen (Bild 5).
An diesem Punkt muss ein unter Archi-
tekten weit verbreitetes Vorurteil kurz
angesprochen werden: Systematik und
Kreativitdt seien Gegensitze. Die Pra-
xis zeigt, dass das Gegenteil der Fall ist:
Geeignete Methoden unterstiitzen die
Kreativitét. (Ein bekanntes Beispiel da-
flir ist das Brainstorming).
Grundsitzlich werden beim Schritt der
Losungssuche Varianten ausgewdhlt
und vertiefend ausgearbeitet bzw. dar-
gestellt. Anders als beim tiblichen Vor-
gehen sollen die Varianten noch nicht
unter dem Gesichtspunkt ausgewdhlt
werden, bereits auf Anhieb die best-
mogliche Losung zu finden. Vielmehr
liegt der Schwerpunkt bei der Informa-
tionsgewinnung. Dementsprechend
werden besonders markante bzw. extre-
me Lésungen verfolgt. Darunter sind in
der Regel
- eine besonders kostengiinstige LO-
sung
- eine technisch oder gestalterisch be-
sonders gut erscheinende Losung.
Auf diese Weise wird der Bereich defi-
niert, in dem die spétere Losungs-Opti-
mierung erfolgen kann.

Losungsauswahl

Als Vorbereitung zur Optimierung wer-
den die ausgearbeiteten Losungen ein-

Der Morphologische Kasten erlaubt die tibersichtliche Darstellung und Vorauswahl von Konzepten

gehend unter den Aspekten Kosten und
Nutzen analysiert. Als Verfahren fiir
die Nutzen-Feststellung dient in der Re-
gel die Nutzwertanalyse - eine flexible
Methode, welche sich bestens in Grup-
penarbeit anwenden ldsst (Bild 6). Die
Kostenseite wird durch gebrduchliche
Kalkulationen erfasst. Dabei besteht je-
doch das Bemiihen, vor allem die Un-
terschiede in den Losungen moglichst
gut zu ermitteln. Dementsprechend rei-
chen z.B. fiir Gebdude-Konzeptionen
hdufig auch nicht einfache Berechnun-
gen Uiber m*-Preise aus, weil jene gerade

Bild 6. Schema zum Ablauf der Nutzwertanalyse
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Ausschnitt aus der tabellarischen Darstellung
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Ausschnitt aus der graphischen Darstellung
ZIELKRITERIEN

Bild 7.

die Unterschiede zwischen den Varian-
ten verschleiern kénnen.

Auf der Basis eines sorgféltig erarbeite-
ten Bildes der Kosten und Nutzen ist
eine gut fundierte Losungsauswahl
moglich. Es werden in der Regel ein
oder zwei Losungen ausgewdhlt, die in-
nerhalb bestimmter Rahmenbedingun-
gen das beste Kosten-Nutzen-Verhilt-
nis aufweisen und damit die Basis fiir
die weitere Bearbeitung bilden sollen.
Konkret kann das {iber die Berechnung
der Kostenwirksamkeit (Nutzwert je
Franken) erfolgen.

«Die Losung»

Der 4. Schritt besteht darin, «Die Lo-
sung» auszuarbeiten. Dazu wird das
ausgewidhlte Konzept oder Massnahme-
biindel unter Kosten- und Nutzen-Ge-
sichtspunkten verbessert. Haufig ergibt
auch die vorgenommene Analyse, dass
sich ein Kompromiss zwischen mehre-
ren Losungs-Varianten fiir die weitere
Bearbeitung empfiehlt.

Nach Abschluss dieser Trimm-Arbeit
muss die Losung nochmals anhand der
definierten Bediirfnisse tiberpriift wer-
den. Wenn moglich wird auch festge-
stellt, in welchem Umfang gegeniiber
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den vor der Anaylse diskutierten Vor-
schligen die Kosten gespart oder der
Nutzen gesteigert werden konnte. Es
sollte also dokumentiert werden, wel-
che Kosteneinsparungen bzw. Nutzen-
steigerungen z.B. die Optimierung
einer Aussenwand gebracht hat.

Der Zeitaufwand fiir
Wertanalysen

Diese Beschreibung des grundsitzli-
chen Ablaufs der Baulichen Wertanaly-
se konnte den Eindruck entstehen las-
sen, dass das Vorgehen sehr zeitaufwen-
dig sei. Das trifft jedoch keinesfalls zu.
Bei gleicher Bearbeitungsintensitét
lauft der Planungsprozess vielmehr in
der Regel schneller ab als bei konven-
tionellem Vorgehen, wie durch viele
Fallbeispiele belegt werden kann. Dazu
tragen auch formalisierte Schemata
und Vorgehensweisen bei. So lassen
sich z.B. die Rechenoperationen im
Rahmen der Nutzwertanalyse mit Hilfe
eines Kleincomputers durchfiihren.
Dieser druckt sofort die Ergebnisse von
Gewichtungen und Beurteilungen aus.

Das kann grafisch und in Zahlen ge-
schehen, wie Bild 7 zeigt.

Wir wenden die Bauliche Wertanalyse
(BWA) tiberwiegend in zwei Grundfor-
men an, und zwar in Form:

I eines ein- bis dreimonatigen Ablaufes
in getrennten Arbeitsschritten

II einer ein- bis zweitdgigen Klausurta-
gung nach intensiven Vorbereitungen

Form I

Die Form I bedingt keinen so massier-
ten zeitlichen Einsatz des Bauherren
bzw. Architekten, dauert dafiir aber
linger. Jeder Arbeitsschritt bildet hier
eine gesonderte, klar definierte Einheit.
Jeder Arbeitsschritt wird auch mit einer
halb- bis ganztdgigen Arbeitssitzung zu-
sammen mit dem Auftraggeber abge-
schlossen.

Die Durchfiihrung der Wertanalyse in
Form eines ein- bis dreimonatigen
Ablaufs ldsst den Beteiligten mehr Zeit
fiir die eigene Meinungsbildung (z. B.
Aufspiiren von Vereinfachungs- bzw.
Sparmdéglichkeiten) und fiir das Erar-
beiten von Unterlagen. Dementspre-
chend empfiehlt sich diese Form bei

- besonderen Problemen in der Be-
dirfnisermittlung

- notwendigerweise sehr komplexen
Losungs-Konzepten

- der Unmoglichkeit, dass sich alle in-
volvierten Personen ein oder zwei
Tage lang nur den betreffenden bau-
lichen Problemen widmen.

Form II

Die Form II der Wertanalyse wird nach
den erforderlichen Vorbereitungen un-
ter Mitwirkung aller wesentlichen Ent-
scheidungs- und Wissenstrager in einer
Klausur von ein bis zwei Tagen durch-
gefiithrt. Im Minimum sind finf Perso-
nen ndtig, im Maximum fiinfundzwan-
zig Personen moglich. Teilweise wird
die Arbeit auf Gruppen aufgeteilt, teil-
weise im Plenum durchgefiihrt. Das
Vorgehen beinhaltet ebenfalls die vier
Schritte der Baulichen Wertanalyse,
wobei das Arbeiten mit den «Ldsungs-
blattern» das Riickgrat bildet.

Typisch fiir die Wertanalyse in Form
einer Klausurtagung ist, dass besonders
intensive Riickkoppelungen in der In-
formation organisiert werden konnen.
Dementsprechend eignet sich diese
Form der Klausurtagung besonders fiir
Aufgaben, bei denen

- vorliegende Konzepte in den Details
intensiv auf Moglichkeiten der Ko-
stensenkung getrimmt werden miis-
sen

- sehr viele Personen beteiligt werden
sollen

- ein grosser Zeitdruck besteht (Bild 8).
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Projektbearbelter, Entscheldungstriger

Abstimmungs- und Entscheidungsprozess bei konventionellem Vorgehen.

Bei der Klausur-Form begeben sich alle massgeblichen Projektbear-
beiter und Entscheidungstrdger in eine Klausur von 1-2 Tagen.

gesparter Zeltaufwand >

.

P Zeit

P Zeit

Bild 8. Mit Hilfe der BWA II in Klausur-Form ldsst sich der erforderliche Abstimmungs- und Entscheidungsprozess zeitlich stark verkiirzen

Voraussetzung fiir den Erfolg dieser
Durchfithrungsform ist, dass die funk-
tionalen Anforderungen und Qualitéts-
standards (Bediirfnisermittlung) bereits
vorab geniigend geklart wurden und die
Aufgabenstellung nicht zu komplex ist.

Anwendungsbeispiele

Programm- und Layoutplanung

Welch grosse Rolle der 1. Schritt der
Wertanalyse, die Bediirfnisermittlung,
spielen kann, demonstriert als Beispiel
die Programm- und Layout-Planung fiir
ein medizinisch-diagnostisches Labor-
gebdude in Deutschland. Zunéchst be-
stand hier der Wunsch, jeder der vier
Laborabteilungen sowie der Serviceab-
teilung (Auftragsannahme, Versand
usw.) und der Verwaltung ein eigenes
Geschoss zu geben. Als Grund fiir das
Stapeln auf sechs Geschosse wurde hier
auch die Bewahrung einer moglichst
grossen Reservefliche gesehen. Bild 9
zeigt den entsprechenden Gebdude-
Entwurf.

Im Rahmen der Wertanalyse wurde
festgestellt, dass das Bediirfnis, jeder
Abteilung ein Geschoss zuzuweisen,
nicht héher gewichtet werden darf als
z.B. die rdumliche Flexibilitdt im Ge-
bidude. Zudem zeigten die Analysen,
dass ein kurzer Baukdrper von sechs
Geschossen ein relativ schlechtes Ver-
héltnis von Brutto- und Nettogeschoss-
fliche bringen muss. Auch war un-
schwer zu erkennen, dass ein eigener
Baukorper fiir Empfang, Kantine und
Bibliothek relativ teuer zu stehen
kommt. Schliesslich wurde deutlich,
dass der vermeintliche Vorteil der Sta-
pelung auf sechs Geschossen, um grosse
Reserveflichen auf dem Grundstiick zu
belassen, bei genauerem Zusehen gar
nicht zutraf. Die durch Stapelung ge-
wonnene zusétzliche Fliche wire zwar
rein quantitativ gegeben, aber in die-
sem Falle qualitativ fiir einen Anbau
unbrauchbar.

Die im Rahmen der Losungssuche aus-
gearbeiteten zusitzlichen Varianten

zeigten dann, dass nicht nur ein im Nut-
zen wesentlich besseres bauliches Kon-
zept moglich ist, sondern dass sich auch
in erheblichem Umfang Baukosten spa-
ren lassen. Bei gleicher Nutzflache er-
brachten die Kalkulationen beim erst-
genannten Konzept (Bild 9) reine Ge-
bdudekosten von 21 Millionen DM.
Das mit Hilfe der Wertanalyse erarbei-
tete Konzept (Bild 10) erlaubte es dem-
gegentiber, die Kosten auf 16 Millionen
DM zu senken. Massgeblich dafiir sind
ein wesentlich glinstigeres Verhéltnis
von Brutto- und Nettogeschossflache
und ein einfacheres Baugeflige. Mog-
lich wurde dieses Konzept durch den
Verzicht auf die Quasi-Pramisse, jeder
Abteilung ein eigenes Geschoss zuzu-
weisen.

Detailplanung

Dass Bauliche Wertanalysen auch fir
Ldsungen im Bereich der Ausfiihrungs-
Details hilfreich sind, ldsst sich an der
Sicherheits-Planung fiir ein EDV-Zen-
trum in der Schweiz veranschaulichen.
Neben anderen Details war hier zu pru-
fen, wie die Sicherheitsbediirfnisse ein-
zelner EDV-Gruppierungen (Papierla-
ger, Operating, CPU/DISK) zu l6sen
sind. Ausgangspunkt der Analyse war
eine Maximallosung, bestehend aus
einem Batch-System fiir die Tiiren,
stindiger Personenerfassung sowie
einer Video-Uberwachung fiir alle
Gruppierungen.

Die Bediirfnisanalyse zeigte bereits,
dass vor allem ein unbefugter Zutritt in
den Bereich CPU/Disk und, bereits we-
niger hoch gewichtet, Operating ver-
hindert werden muss. Alle {brigen
Sicherheitsprobleme wie z. B. die Ver-
hinderung unzulédssiger Téatigkeiten er-
wiesen sich als zweitrangig bzw. tech-
nisch kaum lGsbar.

Ausgehend von der Bedirfnisermitt-
lung wurden zusammen mit Fachinge-
nieuren des Auftraggebers Varianten
zur Maximal-Losung erarbeitet und in
den Kosten kalkuliert. Die anschlies-
sende Bewertung zeigte, dass im vorlie-
genden Fall ein Schliisselsystem vollauf
genligt. Damit konnte eine Losung

empfohlen werden, die nur 4% der In-
vestitionen fiir die Losung mit Batch,
Personenerfassung und Videokameras
kostet. Zudem entstehen fast keine Be-
triebskosten, wihrend die Maximallo-
sung hier ebenfalls einen erheblichen
Aufwand erfordert hitte.

Kombination

Die verschiedenen, oben vorgestellten
Grundformen der Baulichen Wertana-
lyse lassen sich auch kombinieren. Das
geschah im Rahmen der Planungen fiir
ein weiteres Computer-Zentrum mit.
einer Nutzfliche von insgesamt
65000 m2. Hier bestand neben den An-
liegen der Optimierung von Nutzen
und Kosten auch die Auflage, inner-
halb von nur vier Monaten mit der Pla-
nung und den dazu notwendigen Ent-
scheidungen soweit zu kommen, dass
eine Baueingabe moglich ist.

Zunéchst wurde im Rahmen der Form
I der Baulichen Wertanalyse in einem
dreimonatigen Prozess die Konzeption
fiir das Computerzentrum entwickelt.
Dabei konnte mit den zahlreichen
Moglichkeiten (Bild 5) eine Losung ge-
funden werden, die nicht nur die ver-
schiedensten funktionalen, é&stheti-
schen, sicherheits- und ablauftechni-
schen Wiinsche gut befriedigte, son-
dern sich auch in der Kostenkalkula-
tion als relativ gilinstig erwies.

Anschliessend liess sich durch eine
zweitdgige Klausurtagung (Form II) un-
ter Beteiligung von bis zu flinfund-
zwanzig Spezialisten das Konzept so
trimmen und detaillieren, dass die Bau-
eingabe im wesentlichen nur noch eine
Frage der Plandarstellung wurde.

Entscheidend fiir diesen Erfolg auch in
zeitlicher Hinsicht war eine gut fun-
dierte Gewichtung der Bediirfnisse. Die
Ausgangslage war durch zahlreiche
Zielkonflikte geprdgt, weil die einzel-
nen Fachabteilungen des Auftraggebers
jeweils Maximalanforderungen anmel-
deten. Die Bediirfnisermittlung zeigte,
welche Forderungen berechtigterweise
hoch zu gewichten sind und welche
eher zu den «Nebenfunktionen» oder
gar «unnotigen Funktionen» gehdren.
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Bild 9.  Entwurf fiir ein Laborgebdude, bei dem jede Labor-Abteilung ein eige-

nes Geschoss erhalten sollte

Wesentlich fiir den termingerechten
und in den Ergebnissen sehr befriedi-
genden Abschluss der Planungen war
auch der durch die Wertanalyse ausge-
iibte Zwang, zu den Routine-Ldsungen
jeweils noch Varianten zu suchen. Da-
bei zeigte sich, dass etliche im Nutzen
gute und dabei kostengiinstige Teillo-
sungen in Bereichen lagen, die in den
anfdnglichen  Diskussionen  ausge-
schlossen (tabuisiert) wurden.

Diese und andere Beispiele verdeutli-
chen, dass mit Hilfe der Wertanalyse
auch beim Bauen die Kosten erheblich
gesenkt bzw. der Nutzen erheblich ge-
steigert werden kdnnen.

Dabei ergeben sich zusidtzlich noch
einige wesentliche Sekundireffekte, die
manchmal ebenso wichtig werden kon-
nen wie das Erreichen eines guten Ver-
héltnisses von Kosten und Nutzen. Zu
diesen Effekten gehdren

- eine stark verkiirzte Planungs- und
evtl. Bauzeit
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Bild 10.

Die Anderung des Entwurfs mit Hilfe einer Baulichen Wertanalyse

fiihrte zu einer erheblichen Nutzensteigerung und einer Reduktion der kalkulier-

ten Kosten
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- eine optimierte Funktionserfiillung
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