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1 Einleitung

In den letzten Jahren hat sich die Realisierung von Bauprojekten in der Immobilienwirt-
schaft aufgrund erweiterter Anforderungen und sich standig andernder Marktgegeben-
heiten zu einem sehr komplexen Proze gewandelt. Nach Abschiuf? der Wiederaufbau-
phase Ende der siebziger Jahre haben nicht mehr die Anbieter, sondern die Nachfrager
und Nutzer aufgrund eines Uberangebotes die stérkere Stellung am Markt.

Dieser Strukturwandel verlangt von allen am Bau Beteiligten wesentlich héhere Leistun-
gen. Wéahrend sich das fraditionelle Baugewerbe in der Vergangenheit auf die maflige-
schneiderte Gebaudeerrichtung beschrankte, wird zukiinftig das Angebot einer umfas-
senden Systemleistung erwartet. Neben der eigentlichen Bauleistung sind Aufgaben wie
z. B. Grundstlicksakquisition, Markt- und Standortanalysen, Finanzierungssicherung,
Vermarktung der Immobilien sowie ein anschlieRendes Gebdudemanagement bis hin zur
Umwidmung oder dem Abri3 zu Gbernehmen. Innerhalb der Projektentwickiung besteht
das Ziel darin, die Zusammenarbeit der, fur diese Aufgaben erforderlichen, Spezialisten
so zu koordinieren, da® bedarfsgerechte, den Anforderungen der Nutzer bzw. Investoren
entsprechende, Immobilienprojekte rentabel am Markt plaziert werden kénnen.

Die Literatur liefert eine theoretische Anleitung zur Projektentwicklung von Immobilien,
die im Rahmen dieser Diplomarbeit mit der tatséchlichen Vorgehensweise in der Praxis
verglichen werden soll, um daraus auf mégliche Schwachstellen bei der praktischen Um-
setzung schlieBen zu kénnen.

Nachdem einleitend zuné&chst die verschiedenen Definitionen des Begriffes Projektent-
wicklung analysiert werden, folgen im Anschlu? daran Ausfuhrungen hinsichtlich der Mo-
tive zur Projektentwicklung von Immobilien. Dabei wird speziell auf die Motivation zur
Konzipierung von Gewerbeimmobilien eingegangen, da im weiteren Verlauf der Arbeit
die Entwicklung eines Blrogebdudes an einem Praxisbeispiel beschrieben wird. Weiter-
hin wird gezeigt, welche Unternehmen Projektentwicklungen anbieten und welche Anfor-
derungen damit verbunden sind.

Im darauffolgenden Kapitel erfolgt eine Darstellung der, von der Theorie vorgeschlage-
nen, Vorgehensweise zur Projektentwickiung. Dabei ist zu unterscheiden, ob ein Projekt
aufgrund einer bestimmten Idee oder flr einen fixierten Standort konzipiert wird. Die
Notwendigkeit einer Machbarkeitsstudie flr einen vorgegebenen Standort und die mit
der Projektentwicklung verbundenen Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen werden herausge-
stellt.

Als weiterer Schwerpunkt dieser Arbeit folgt die Darstellung der Umsetzung der Projekt-
entwicklung anhand eines Praxisbeispiels. Da die Projektentwicklungsgeselischaft Wilma



Kapitel 1: Einleitung Seite 2

Gewerbeprojekte GmbH mit Sitz in Ratingen umfangreiche Informationen zu einem Pro-
jekt in Dusseldorf (,Buro am Hof“) fur diese Ausarbeitung zur Verfligung stellte, beginnt
das Kapitel mit einer Beschreibung des Unternehmens. Nach einer kurzen Schilderung
der Projektentwicklung nach dem generelien Verstéandnis der Wilma, wird die Konzipie-
rung eines Blrogebaudes in Dusseldorf von der Projektstudie bis hin zur Vermarktung
nadher erlautert. Auf die Projektrealisierung, d. h. die Bauausfihrung, wird dabei nicht
naher eingegangen, da sie sich nicht grundlegend von anderen Bauprojekten unter-
scheidet. Der Schwerpunkt der Darstellung liegt vieimehr auf der Projektstudie — insbe-
sondere der Markt- und Standortanalyse — und der Planungsphase.

Abschlieend werden durch eine Gegenuberstellung (Theorie-Praxis) kurz die Unter-
schiede zwischen der theoretischen Anleitung zur Projektentwickiung und der prakii-
schen Umsetzung aufgezeigt und einige Schwachstellen genannt, die beim ,Biro am
Hof" eventuell eine optimale Plazierung am Markt verhindert haben.

In der SchluBbetrachtung werden dann die wesentlichen Punkte dieser Diplomarbeit

nochmals zusammenfassend dargestelit.
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2 Grundlagen der Projektentwicklung

2.1 Definitionen der Projektentwicklung

Far den Begriff Projektentwicklung existiert keine einheitliche Definition, die als Grundia-
ge flr die Praxis dienen kann. Es wurden vielmehr, von einzelnen Autoren, unterschied-
liche Bedeutungen des Wortes gepréagt, so daf es durch nicht Gbereinstimmende Inhalte
zu MiRBverstandnissen kommen kann.

Aus diesem Grund wird der zusammengesetzte Begriff Projektentwicklung zerlegt und
die einzelnen Begriffe hinsichtlich inrer Bedeutung analysiert. Einige, in der Literatur er-
wahnte, grundsatzliche Definitionen werden daraufhin untersucht und beurteilt.

Der Begriff Projekt wird laut Fremdworterbuch aus dem lateinischen ,proicere” und

sprojectum” abgeleitet und bedeutet Plan, Unternehmung, Entwurf, Vorhaben.

Im Gabler-Wirtschafts-Lexikon wird folgende umfangreichere Definition gebraucht:

LZeitlich befristete, relativ innovative und risikobehaftete Aufgabe von erheblicher
Komplexitat, die aufgrund ihrer Schwierigkeit und Bedeutung meist ein geson-
dertes Projektmanagement erfordert.”

Hinsichtlich des Projektgegenstandes werden Produkt-, Bau-, Organisations-, EDV-, Sa-
nierungsprojekte usw. unterschieden. Die Vielféltigkeit von Beziehungen der in einem
Projekt eingebundenen Komponenten bestimmen das Komplexitatsausmaf. Der Innova-
tionsgrad wird von der Entwicklung bzw. Verwendung neuer Technologien bestimmt. Die
ProjektgréRe 4Rt sich an den Projektkosten, an der Projektdauer sowie an der Anzahl
der Projektelemente und der zwischen ihnen bestehenden Beziehungsdichte messen.
Da zur Projektrealisierung regelméafRig mehrere organisatorische Einheiten zusammen-
wirken mussen, ist zur Bewaltigung der projekitbedingten Anforderung an die Koordinati-

on haufig eine spezielle Projektorganisation zweckmagig.

Entwicklung ist ein naturwissenschaftlicher und &lterer kulturphilosophischer Grundbe-
griff sowie ein Begriff der Geschichtsphilosophie und -schreibung, Soziologie und Sozi-

algeschichte zur Kennzeichnung des (gesetzméRigen) Prozesses der Veranderung von
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Dingen und Erscheinungen als Aufeinanderfolge von verschiedenen Formen oder Zu-

standen.’

Die Bedeutung des zusammengefiigten Begriffes Projektentwicklung |aRt sich fir das
Bauwesen aus den obengenannten Definitionen wie folgt ableiten:
Projektentwicklung ist eine zeitlich begrenzte, innovative, risikobehaftete und
komplexe Aufgabe, die in ihrer zeitlichen Ausdehnung Veranderungsprozessen

unterliegt.

Hinsichtlich des Begriffes und der Funktion der Projektentwicklung in der Bau- und Im-

mobilienwirtschaft gibt es folgende Definition nach Retter:

zUnter Projektentwicklung bei Grundstiicken kann man die Summe aller Untersu-
chungen, unternehmerischen Entscheidungen, Planungen und anderer bauvor-

bereitender Manahmen verstehen, die erforderlich und zweckmagig sind, eines
oder mehrere Grundstiicke (Erbbaurechte) zu Uberbauen oder die Verwirklichung

einer sonstigen Nutzung im wirtschaftlichen Bereich zu sichern.*

Nach der Definition von Refter wird der Umfang der Projektentwicklung auf bauvorberei-
tende MaRnahmen beschrénkt. Der Begriff Entwicklung und damit die zeitlichen Veran-

derungsprozesse werden hierbei vollig auer acht gelassen.

Die in der Praxis verbreitetere Definition nach Diederichs lautet wie folgt:

~Projektentwicklung bedeutet, die Kombination von Standort, Projektidee und Ka-
pital so, daR einzelwirtschaftlich wettbewerbsféhige, arbeitsplatzschaffende und
-sichernde sowie gesamtwirtschaftlich sozial- und umweltvertragliche Immobilien-

objekte geschaffen und dauerhaft rentabel genutzt werden kénnen.*?

Diederichs betrachtet die Projektentwicklung Uber die Vorbereitungsphase hinaus als
eine sich standig dndernde Aufgabe wahrend des gesamten Lebenszyklusses einer Im-

mobilie. Damit entspricht diese Definition in ihren Grundzlgen, eher als die von Retter,

" Vgl.: Meyers Lexikon in drei Bénden © Bibliographisches Institut & F.A. Brockhaus AG, Mannheim 1996.

2 vgl. Alda, W.: Projektentwicklung in der Immobilienwirtschaft, Vorlesungsskript des Institutes fur Baubetriebslehre der Univer-
sitat Stuttgart, Sommersemester 1996, S. 4.

® vgl. Diederichs, C. J.: Grundlagen der Projektentwicklung/Teil 1, in: Bauwirtschaft 11/94, S. 43.
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der eigentlichen Bedeutung des Begriffes Projektentwicklung. Aus diesem Grund bauen

die weiteren Ausarbeitung auf der Definition von Diederichs auf.

Um die Aufgabenbereiche der Projektentwicklung abgrenzen zu kénnen, unterscheidet
Diederichs Projektentwicklung im weiteren und engeren Sinn.
Die Projektentwicklung im weiteren Sinn (i. w. S.) umfal3t den gesamten Lebenszyklus
einer Immobilie vom Projektanstof? bis hin zur Umwidmung oder dem Abrify am Ende der
wirtschaftlich vertretbaren Nutzungsdauer. Dabei werden in zeitlicher Abfolge die Pro-
jektphasen

¢ Projektentwicklung im engeren Sinn

¢ Projektimanagement mit Projektieitung und Projektsteuerung sowie

¢ Facility Management

durchlaufen.*

Projektentwicklung im engeren Sinn (i. e. S.) umfa3t die Phasen vom ProjektanstoR
bis zur Entscheidung Uber die weitere Verfolgung der Projektidee durch Erteilung von
Planungsauftragen bzw. bis zur Entscheidung Gber die Einstellung aller weiteren Aktivi-
taten aufgrund zu hoher Projektrisiken.

In der nachfolgenden Abbildung wird die Abgrenzung zwischen Projektentwicklung im

weiteren und im engeren Sinn mit den entsprechenden Aufgabenbereichen dargestellt.
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Abbildung 2.1: Aufgabenfelder der Projektentwicklung [Diederichs 1996]

* Vgl. Diederichs, C. J.: Grundlagen der Projektentwickiung, in: Schulte, K-W. (Hrsg.): Handbuch Immobilien-Projektentwick-
lung, Kéln 1996, S. 30.
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Fur den Begriff des Facility Managements hat sich im deutschen Sprachgebrauch der
Ausdruck Gebaudemanagement durchgesetzt. Facility Management besteht, als ganz-
heitliche Bewirtschaftung eines Geb&udes von der Abnahme bis zum Ende der Nutzung,
aus

e technischer,

e infrastruktureller und

¢ kaufmannischer Verwaltung
durch Zusammenfassung der isolierten Aufgabenbereiche zu einem gebaudetbergrei-
fenden Informationssystem, mit dem Ziel einer optimalen Wertschdpfung der Immobilie
(vgl. Abbildung 2.2).

Facility Management (FM)

Gebiudemanagement

Technisches F

Infras!

Yy
Kaufméannisches FM

- Inspektion - Hausmeisterservice - Kostenanalysen
- Wartung - Pfortnerdienst/Zutritts- - Wirtschaftsplane
- Instandsetzung kontrolle - Auftragsmanagement
- Stordienstbereitschaft - Objektdienst - Ausschreibung von
- 24h-Ferniiberwachung - Reinigungsdienst technischen Leistungen
und -bedienung - Pflege der AuBen- - Terminkontrolle
- Betriebsoptimierung anlagen - Kostenkontrolle
- Energiemanagement - Entsorgung - Energieeinkauf und
- Anlagenmanagement - Telefon- und Biiro- -abrechnung
- Anlagenmodernisierung dienste - Berichtswesen
- Winterdienst

Abbildung 2.2: Organisationsiibersicht fiir das Facility Management [Brauer/Buschmann
1996]

An dieser Stelle soll kurz angemerkt werden, daB die IFMA International Facility Mana-
gement Association in Houston, Texas, USA, als der weltweit bedeutendste Berufsver-
band, die Schliisselaufgaben des Facility Managements mit denen der Projektentwick-
lung im weiteren Sinn gleichsetzt.® Das heilt, daB das Facility Management als ganzheit-
liches Konzept beschrieben wird, das die Leistungssteuerungsaufgaben im Lebenszyk-

lus von Bauwerken — Planen, Bauen, Nutzen, Instandhalten — umfafit.

5 Vgl. Kahlen, H.: Facility Management - neues Denken und Handeln, in: Bauinformatik 2/95, S. 63.
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Im weiteren Verlauf dieser Ausarbeitung wird die Einteilung von Diederichs zugrunde
gelegt, da sie eine eindeutigere Abgrenzung zwischen den einzelnen Aufgabenfeldern

bietet und somit zum besseren Verstandnis der Thematik beitréagt.

2.2 Motivation zur Projektentwicklung von Gewerbeimmobilien

In der Literatur werden prinzipiell folgende Motive fiir die Projektentwicklung genannt:6

¢ Vereinigung der Immobilienmanagement-Aktivitdten in einer Hand

* Mangel an fondsgeeigneten Objekten (Entkopplung von Angebots- und Nach-
frageschwankungen)

e EinfluR auf die Vermietung (Mietermix)

e Hohere Objektqualitat

¢ Niedrigere Gesamtkosten

o Angemessene Verwendung nicht addquat genutzter Grundstlicke

e Verbesserung der stadtischen/regionalen Umweltbedingungen und Erhéhung
der Lebensqualitét (Aufwertung von qualitativ geringwertigen Standorten)

e Gesamtwirtschaftliche Umwelt- und Wirtschaftsférderung

e Erhéhung der Kapazitatsauslastung der Bauwirtschaft

Die wirtschaftlich desolate Situation einiger Projektentwicklungsgesellschaften zeigt je-
doch, daR eine unzureichende Analyse der genannten Grinde ruindse Folgen haben
kann. Die Projektentwicklung von Immobilien setzt unbedingt die umfassende Kenntnis
von Daten, Fakten, Ereignissen und die Untersuchung der wichtigen, marktbestimmen-
den Faktoren voraus. Die Chancen, die sich fir die Projektentwickler durch die Konzipie-
rung von Gebauden ergeben, soliten auf jeden Fall auch unter dem Aspekt von aktuelien
Zahlen aus Buromarktberichten in Deutschiand genau analysiert werden. Eine Projek-
tentwicklung kann nicht erfolgreich vertaufen, wenn die vorhandenen Marktgegebenhei-
ten keine guten Voraussetzungen bieten.

Da die praktische Durchfiihrung der Projektentwicklung in Kapitel 4 am Beispiel eines
Burogebaudes in Disseldorf beschrieben wird, soll im Rahmen dieses Abschnittes ledig-
lich der Buroflachenmarkt néher betrachtet werden.

Die anhaltende Umwandlung der Industriegesellschaft in eine Dienstleistungs- und In-

formationsgeselischaft bedingt auf lange Sicht einen zuséatzlichen Bedarf an Biiro- und

® Vgl. Bone-Winkel, S.: Das strategische Management von offenen Immobilienfonds unter besonderer Ber{icksichtigung der
Projektentwicklung von Gewerbeimmobilien, Koin 1994.



