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1 Einleitung 

1.1 Problemstellung 

Mit Beginn eines Bauprojektes steht der Bauherr vor der Frage, welche Projektorganisations-

form zur Bewältigung der Aufgaben im Planungs- und Bauprozess gewählt werden soll, um 

die originären Bauherrenziele bezüglich  der Kosten,  der gewünschten Qualität, der Termin-

gestaltung und einem Minimum an Risiko verwirklichen zu können. Für die Übernahme von 

Leistungen im Planungs- und Bauprozess sowie in der Nutzungsphase steht dem Bauherrn 

eine Vielzahl von Anbietern mit differenzierten Leistungsangeboten zur Verfügung. Im Ein-

zelnen sind unterschiedliche Planereinsatzformen, Bauunternehmereinsatzformen, Projekts-

teuerer, Berater, Juristen etc. zu nennen.  

In den letzten Jahren ist eine Zunahme der Vergabe von Planungs- und Bauleistungen an 

Kummulativleistungsträger, insbesondere Generalunternehmer, zu beobachten. Das Für und 

Wider der unterschiedlichen Organisationsformen wird von Fachleuten kontrovers und teil-

weise auch sehr emotional diskutiert. Im Gegensatz zu  Vertretern der Architekten und Fach-

planer,  aber auch den Vertretern der öffentlichen Hand, die nach wie vor für eine Trennung 

von Planung und Ausführung plädieren und damit auch die Fachlosvergabe bevorzugen, se-

hen Vertreter der Bauindustrie eindeutige Vorteile in der Generalunternehmervergabe. Zudem 

verweist der Verband der Projektsteuerer (DVP) auf die Vorteile und Notwendigkeit der pro-

jektbegleitenden Projektsteuerung. 

Insbesondere auch die Diskussionen über neue Wettbewerbs- und Vertragsformen wie z.B. 

die Partnering Konzepte oder auch das GMP-Modell zeigen, dass eine einheitliche Diskussi-

onsbasis fehlt, an Hand derer die einzelnen Vor- und Nachteile der Organisationsformen be-

wertet werden können. 

In der Literatur werden häufig die einzelnen Vor- und Nachteile der unterschiedlichen Leis-

tungsangebote lediglich verbal ohne empirisch belegbare Bewertung beschrieben, so dass  der 

Bauherr keinen differenzierten Bewertungsmaßstab hat, mit dem er die einzelnen Vor- und 

Nachteile quantifizieren kann.  

Basierend auf Befragungen und detaillierten Untersuchungen von Einzelobjekten, existieren 

in der Literatur und der Praxis auch monetäre Bewertungen unterschiedlicher Organisations-

formen. Allerdings liefert eine Recherche unterschiedlicher Daten konträre Aussagen. Dies ist  

auch dadurch bedingt, dass es sich z. T.  um Bewertungen handelt, die im Rahmen akquisito-

rischer Bemühungen verwendet werden.  

Selbst Parallelausschreibungen zur Wahl der optimalen Vergabeform liefern teilweise konträ-

re Ergebnisse. Mal ist die Vergabe an Generalunternehmer um 5% bis 22% teurer als die 



2 Entscheidungshilfe zur Wahl der optimalen Organisationsform von Bauprojekten 

Fachlosvergabe. Auf der anderen Seite weisen Quellen darauf hin, dass durch die GU-

Vergabe 6% der Kosten gespart werden konnten.1

Zudem wird oftmals ein falscher Vergleichsansatz gewählt. Insbesondere bei der Bewertung 

der unterschiedlichen Vergabeformen der Bauunternehmen werden beispielsweise im Rah-

men einer Parallelausschreibung nur die Angebotspreise miteinander verglichen, ohne Be-

rücksichtigung möglicher gesparter Aufwendungen des Bauherrn und ohne Bewertung der 

Übernahme weiterer Risiken durch den Bauunternehmer.  

Außerdem können in Einzelobjekten ermittelte Kostenvorteile nicht generalisierend auf weite-

re Projekte übertragen werden können. Die Praxis zeigt, dass Kostenvorteile nur durch eine 

projektspezifische Auswertung aller Randbedingungen quantifiziert werden. 

Diese Situation ist als Entscheidungsgrundlage für einen ratsuchenden Bauherrn unbefriedi-

gend. 

1.2 Zielsetzung 

Ziel dieser Arbeit ist es, für den Bauherrn eine Entscheidungshilfe zu entwickeln, mit der er 

die unterschiedlichen Leistungsangebote der Projektbeteiligten objektiv bewerten kann, um 

somit ein Hilfsmittel für die Gestaltung der Projektorganisationsform zu erhalten.  

Im Mittelpunkt der Untersuchung steht dabei das projektspezifische Dreiecksverhältnis zwi-

schen Bauherr, Planer und Bauunternehmen. 

Grundlage für die Entwicklung der Entscheidungshilfe ist die wissenschaftliche, systemati-

sche Auseinandersetzung mit den Bewertungskriterien Kosten, Qualität, Bauzeit und Risiko

des Bauherrn sowie den unterschiedlichen Leistungsangeboten der Planer und Bauunterneh-

men. 

Befragungen ergaben, dass bei der Gesamtbewertung für die meisten Bauherren im Endeffekt  

der wirtschaftliche Erfolg und damit auch die monetäre Bewertung der Vor- und Nachteile 

einzelner Projektorganisationsformen der entscheidende Beurteilungsparameter ist. Deshalb 

macht es Sinn, auch die Einflüsse der anderen Bewertungskriterien wie z.B. das Optimieren 

der Bauzeit und das Minimieren der Planungs- und Ausführungsrisiken auf eine monetäre 

Vergleichsbasis zu transformieren. 

In der entwickelten Entscheidungshilfe werden die unterschiedlichen Leistungsangebote wie 

z.B. die Angebotssummen der Bauunternehmen, die Planerhonorare oder auch die Bauher-

renkosten kalkulatorisch bestimmt; die Optimierung der Bauzeit kann über die Zwischenfi-

                                                
1 Schelle, H.: Generalunternehmervergabe, in: Die Bauverwaltung + Bauamt & Gemeindebau, Juni 1996, S.342 
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nanzierungskosten gemessen und die Risiken können durch eine Prognose der entstehenden 

Mehrkosten bei Risikoeintritt ebenfalls auf eine monetäre Basis transformiert werden.  

Insbesondere bei dem Vergleich der Angebotssumme eines Generalunternehmers, beauftragt  

nach der HOAI-Leistungsphase 4 auf Basis einer funktionalen Leistungsbeschreibung, mit der 

Angebotssumme der Fachlosunternehmer muss sich der Diskussion über die Höhe des GU-

Zuschlags gestellt werden. Da diese Leistungen nicht zeitgleich ausgeschrieben werden kön-

nen, ist ein Vergleich der Angebotspreise auf Basis einer Parallelausschreibung nicht mög-

lich.  

Befragungen über die Höhe des gesamten GU-Zuschlags führen zu hohen Schwankungsberei-

chen zwischen 8% und 40%. Eine Mittelwertbildung auf Basis dieser hohen Schwankungsbe-

reiche kann nicht als Grundlage einer Entscheidung dienen. Zudem weist Fricke nach, dass es  

diesen einheitlichen GU-Zuschlag wegen der unterschiedlichen Kalkulationsmethoden der 

Bauunternehmen überhaupt nicht gibt.2

Um einzelne Einflussfaktoren wie z.B. die konjunkturellen Randbedingungen des Baumark-

tes, die Vorteile und Nachteile einer funktionalen Leistungsbeschreibung, den potentiellen 

Risikozuschlag des Generalunternehmers für übernommene Risiken oder das Rationalisie-

rungspotential aus der Verknüpfung von Planung und Ausführung bewerten zu können, ist 

eine weitere theoretische Differenzierung der Angebotssumme des Generalunternehmers für 

die zusätzlich übernommenen Leistungen und Risiken in Abgrenzung zur Fachlosvergabe 

notwendig.  

Eine weitere wesentliche Bedeutung bei der Entwicklung der Entscheidungshilfe hat die Be-

wertung der organisationsimmanenten Risiken.

Der Bauherr muss entscheiden, ob er diese organisationsimmanenten Risiken selbst trägt oder 

ob er versucht, diese Risiken im Rahmen von Vertragsbeziehungen auf weitere am Planungs- 

und Bauprozess Beteiligte zu übertragen. Grundsätzlich führt die Risikoüberwälzung auf an-

dere Projektbeteiligte zu Mehrkosten in Form von Prämien bei den Versicherungen oder 

durch die Kalkulation zusätzlicher Risikozuschläge bei den Kummulativleistungsträgern. Im 

Rahmen der Risiko-Chancen-Strategie hat der Bauherr zu prüfen, ob eigene Sicherungs-

maßnahmen wirtschaftlicher sind.

Die Analyse der Fachliteratur liefert eine Vielzahl von möglichen Vor- und Nachteilen unter-

schiedlicher Leistungsangebote, die teilweise konträr bewertet werden. 

                                                
2 Vgl. Fricke, G.: Leistungsbild und Kalkulation des Generalunternehmers unter besonderer Berücksichtigung  
 des GU-Zuschlages, Dissertation Universität – Gesamthochschule Kassel, 2001 
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Argumente, wie „der Architekt kann die Kosten nicht genau ermitteln“ oder „dem Generalun-

ternehmer fehlen die Mittel zur Durchführung einer dem ästhetischen Architektur- 

ansprüchen genügenden Ausführungsplanung“ sind personenabhängig, generalisierend nicht  

gerechtfertigt und können somit auch nicht bei der Bewertung bestimmter Organisationsfor-

men berücksichtigt werden. Meist sind es auch diese personenbezogenen Vorurteile oder auch 

Fehler bei der Definition der Schnittstellen innerhalb der Projektorganisation, die dann oft-

mals zu schlechten Ergebnissen und emotionalen Diskussionen führen und fälschlicherweise 

auf die Bewertung der Projektorganisationsform übertragen werden. 

Ziel dieser Arbeit ist es, aus der Vielzahl der in der Fachliteratur erwähnten Entschei-

dungskriterien diejenigen herauszufiltern, die durch die Organisationsform beeinflussbar 

sind, um somit eine einheitliche Diskussionsbasis zu schaffen und eine objektive  monetäre 

Bewertung zu ermöglichen. 

Grundlage bei der Modellbildung ist die deskriptive Entscheidungstheorie, mit dessen Hilfe 

sowohl objektive, aber auch prognostizierte subjektive Einflusskriterien berücksichtigt wer-

den können. Es soll ein für die Praxis verwendbares Modell entwickelt werden, das die Ent-

scheidungssituation abstrahiert, die Komplexität der zu berücksichtigenden Einflussfaktoren 

in der Modelldarstellung reduziert und deren Korrelation untereinander berücksichtigen kann. 

1.3 Vorgehensweise und Aufbau der Arbeit 

Teil I 

Im Teil I erfolgt eine wissenschaftliche Ausarbeitung der unterschiedlichen Gestaltungsmög-

lichkeiten der Projektorganisationsform.  

Grundlage ist die systematische Auseinandersetzung mit den Zielen der unterschiedlichen 

Bauherrentypen. Denn auf der Basis der unterschiedlichen Zielkriterien Kosten, Bauzeit, Qua-

lität und Risiko des Bauherrn wird die Projektorganisationsform zusammengestellt. 

Wesentliche Bedeutung bei der Gestaltung der Projektorganisationsform hat das projektspezi-

fische Dreiecksverhältnis zwischen Bauherr, Planer und Bauunternehmer, bei dessen Gestal-

tung eine Vielzahl unterschiedlicher Varianten von Unternehmereinsatzformen, Formen der 

Leistungsbeschreibung und Vertragstypen existiert. Insbesondere bei der Bauvertragsgestal-

tung und der Art der Leistungsbeschreibung sind dabei die Übergänge fließend. Teilweise 

werden in der Literatur und in der Praxis nur die Unternehmereinsatzformen miteinander ver-

glichen. Eine weitere Differenzierung ist aber notwendig. Denn erst durch die Kombination 

aus Unternehmereinsatzform, Art der Leistungsbeschreibung und Bauvertragsform sind die 

Randbedingungen für einen Vergleich fixiert. 
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Teil II 

Im Teil II wird ein Entscheidungsmodell entwickelt, mit dessen Hilfe der Bauherr die Viel-

zahl der unterschiedlichen Einflussfaktoren bei der Wahl der Projektorganisationsformen sys-

tematisieren und bewerten kann. 

Einleitend werden im Kapitel 1 die Grundlagen der Entscheidungstheorie beschrieben, die bei 

der Konzeption der Entscheidungshilfe berücksichtigt werden müssen. 

Eine Auswertung der Ergebnisse der Parallelausschreibung im zweiten Kapitel zeigt, dass, 

bedingt durch die unterschiedlichen Vergabezeitpunkte und die fehlende Risikobetrachtung, 

oftmals ein falscher Vergleichsansatz gewählt wird. Somit entsteht die Notwendigkeit einer 

modellhaften Betrachtung des Entscheidungsproblems. 

Anschließend wird im Kapitel 3, aufbauend auf einer detaillierten Analyse der Bewertungs-

kriterien Kosten, Bauzeit, Qualität und Risiko, die Wahl eines monetären Vergleichsansatzes 

begründet, der sowohl auf dem unterschiedlichen Optimierungspotential der Kosten als auch 

auf der unterschiedlichen Risikoübernahme der einzelnen Projektorganisatiosformen basiert. 

Um immer vollständige Projektorganisationsformen unter Berücksichtigung der Vergabe-

summen der Bauunternehmen, der Baunebenkosten inkl. der Bewertung der Bauzeit über die 

Zwischenfinanzierungskosten und der Bauherrenkosten miteinander zu vergleichen können, 

werden im Kapitel 4 alle organisationsimmanenten Kostengruppen ausgewählt und allgemein 

verständliche Gliederungsystematiken für ein Entscheidungsmodell entwickelt. 

Eine wesentliche Bedeutung bei dem Vergleich der Projektorganisationsformen haben die 

organisationsabhängigen Risiken. Um die Komplexität und die Verzahnung der Risiken un-

tereinander richtig beurteilen zu können, ist die wissenschaftliche Auseinandersetzung mit  

den Grundlagen des Risikomanagements im Kapitel 5 sowie die detaillierte Beschreibung der 

zu berücksichtigender Einzelrisiken im Kapitel 6 notwendig. 

Im Kapitel 7 werden dann, in Abhängigkeit von den unterschiedlichen Vergabezeitpunkten 

der Bauunternehmen, für die Gliederung der organisationsimmanenten Kosten und Risiken 

drei Basismodelle entwickelt, auf deren Basis der Bauherr die unterschiedlichen Angebote der 

werkvertraglich gebundenen Planer und Bauunternehmer, aber auch die Vor- und Nachteile 

weiterer Dienstleistungen wie z. B. die des Projektsteuerers oder des  Baucontrollers  bewerten 

kann. 
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Teil III 

Im Kapitel 1 werden die allgemeinen Einflussfaktoren beschrieben, die bei der Bewertung der 

einzelnen, im Entscheidungsmodell definierten Kostengruppen und Risiken berücksichtigt  

werden müssen.  

Die Komplexität der Bewertung der einzelnen Kostengruppen und Risiken wird im Kapitel 

2.1 beschrieben und Lösungsvorschläge zur Darstellung der subjektiven und objektiven Ein-

flussfaktoren in Wahrscheinlichkeitsdichtefunktionen gegeben. Für die Auswertung wird ein 

Statistik Programm als ADD-In Version in Excel benutzt. Mit Hilfe dieses Programmes kön-

nen die unterschiedlichen Wahrscheinlichkeitsdichtefunktionen der einzelnen Bewertungskri-

terien überlagert und ein Gesamtergebnis errechnet werden. Ebenfalls können Korrelationen 

der Einflussfaktoren berücksichtigt werden. Zudem stehen für die Auswertung Sensitivitäts-

analysen, Trend Charts und Overlay Charts zur Verfügung. 

Detailliert werden in den Kapiteln 2.5 bis 2.8 die beiden im Hochbau am häufigsten verwen-

deten Projektorganisationsformen  

! Projektorganisationsform A: Fachlosvergabe mit Einheitspreisvertrag und einer Leis-

tungsschreibung mit Leistungsverzeichnis und Einzelplanereinsatz 

! Projektorganisationsform B: Generalunternehmereinsatz (Gu-A,A), Komplexer Global-

pauschalvertrag und funktionale Leistungsbeschreibung (FLBmE) mit Einzelplanereinsatz 

auf Basis der Randbedingungen eines Beispielsprojektes miteinander verglichen. 

Es erfolgt mit dem Vergleich der Vergabesummen der Bauunternehmen im Kapitel 2.5, der 

Baunebenkosten im Kapitel 2.6 und des Risikobudgets im Kapitel 2.7 eine Auswertung in 

drei Schritten. 

Zudem wird zur Interpretation des Gesamtergebnisses im Kapitel 2.8 für die Projektorganisa-

tionsform A neben dem Generalplanereinsatz ein Versicherungsansatz für die Risiken alterna-

tiv bewertet. 

Um dem wissenschaftlichen Anspruch gerecht zu werden und um das Modell auf weitere Bei-

spielprojekte übertragen zu können, werden die grundsätzlich bewertbaren Einflussfaktoren 

und Randbedingungen erst allgemein zusammengefasst und dann die relevanten Einflussfak-

toren für das Beispielprojekt quantifiziert. 

Die Ausarbeitung des dritten Teils basiert auf umfangreichen Literaturrecherchen und eigenen 

Befragungen, sowohl bei Bauherren als auch bei Bauunternehmen. Insbesondere für die 

Quantifizierung der einzelnen Kostengruppen und Risiken waren mehrmalige gezielte Befra-

gungen notwendig. Zudem lieferten auf diesem Themengebiet vergebene Diplomarbeiten eine 

wertvolle Hilfe bei der Erarbeitung der Ergebnisse. 


