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Projektentwicklung durch die KWL GmbH

Investitionen in Immobilien ziehen oft hohe und langfristige Kapitalbindungen nach sich. Die finanziellen
Konsequenzen der Gebdudeerstellung und des Gebdudebetriebs sind i. d. R. immens. Treten die Ertrage in Form
von Vermietung oder Verkauf nicht in der erwarteten Héhe ein, kann ggf. die Endfinanzierung des Projekts nicht

gesichert werden.

So ergibt sich die Notwendigkeit, Bauinvestitionen ‘ Projektentwicklung im weiteren Sinne

auferst griindlich vorzubereiten. Ist erst einmal =
| Facility Management (strategisch)

eine Bauentscheidung getroffen und die Planungs-

.. . Bau-Projektmanagement
und Realisierungsphase begonnen, lassen sich |

. .. Projekt- Projekt - Facility
nachtragliche Anderungen oder Anpassungen nur Entwicklung Management Management -
i.e.S. (Planung und Ausfiihrung) (operativ)

mit hohen zusatzlichen Aufwendungen realisieren. \//
Eine tragfahige Sicherheit fir Entscheidungen im
Immobilienbereich erfordert somit ein strukturiertes

und auf gesicherten Kenntnissen basierendes

Immobilienmanagement.

Wir bewerten Immobilienobjekte auf inren Lebenszyklus und bezeichnen den gesamten Lebenszeitraum einer
Immobilie als Projektentwicklung im weiteren Sinne (PE i.w.S.) . Diese teilt sich in die drei Phasen der
Projektentwicklung im engeren Sinne (PE i.e.S.) , dem Projektmanagement (PM) und dem operativen Facility

Management (oFM) .

Eine einheitliche Definition oder gesetzliche Regelung der Projektentwicklung liegt hierzulande nicht vor. Wir folgen
der Definition von Prof. Dr. Claus J. Diederichs (Universitat Wuppertal, Ehrenvorsitzender des DVP’ — Deutscher

Verband der Projektmanager in der Bau- und Immobilienwirtschaft e.V.):

.Durch Projektentwicklungen (im weiteren Sinne) sin d die
Faktoren Standort, Projektidee und Kapital so mitei nander
zu kombinieren, dass einzelwirtschaftlich

wettbewerbsfahige, arbeitsplatzschaffende und —

sichernde sowie gesamtwirtschaftlich sozial- und Kapital
umweltvertragliche Immobilienobjekte geschaffen und

dauerhaft rentabel genutzt werden kénnen.* Abb. 2

Unsere Projekte starten wir stets mit einer Projektentwicklung (i.e.S.), deren Verlauf von der Ausgangslage
abhangt. Der haufigste Fall ist der reale Bedarf nach einer Immobilie eines Kunden, den wir durch die
Standortsuche und nicht selten auch mit der Beschaffung von Kapital zu decken suchen. In anderen Fallen
entwickeln wir fur vorhandene Standorte neue oder zeitgemé&fere Nutzungen, z.B. durch Revitalisierung alter

Industriebrachen. Im Rahmen einer sogenannten Technical Due Dilligence priifen wir samtliche Parameter und
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entscheidungsrelevanten Faktoren der Bestandsimmobilie und bewerten ihre Einflussgroéf3en auf Investitions- und

Betriebskosten.

Die Daten aus Nutzerbedarf und Standortanalyse miinden in ein Vorplanungskonzept und werden mit einem
Kosten- und Terminrahmen belegt. Parallel stellen wir eine Marktrecherche und eine Rentabilitatsanalyse auf, mit

deren Ergebnissen eine fundierte Entscheidung zur Weiterfilhrung des Projekts vorbereitet wird.

Nach positivem Abschluss dieser Projektentwicklung im engeren Sinne wird das Projektmanagement eingesetzt,
um die Planung und Ausfiihrung der Immobilien abzuwickeln. Hierbei widmen wir den Projektparametern Qualitat,
Kosten und Termine zu jedem Projektstand dieselbe Aufmerksamkeit, um bei Anderungen und anderen duReren

Einflissen stets und ohne Zeitverlust die Konsequenzen auf das gesamte Projekt erfassen zu kénnen.

Die Projektdaten aus Zeichnungen, Berechnungen und Beschreibungen werden von Beginn an mit den
Anforderungen des Gebaudebetriebs aufgestellt, um sie nach Fertigstellung des Gebaudes dem operativen Facility
Management zu Ubergeben.

Die Prozessketten und erforderlichen Aufgabenfelder in der Projektentwicklung im weiteren Sinne lassen sich wie

folgt sinnvoll darstellen, hier fir ein Projekt mit vorhandenem Standort:

Projektmanagement

Projektentwicklung i. e. S.
1]2]3|4|5|6|7]|8[9

Facility Management

A Marktrecherche fir Projektidee (Exit 1)

A

B Standortanalyse, -prognose

C Grundstiicksakquisition/ -sicherung

D Projektidee und Nutzungskonzeption

Gebaudemanagement

E Stakeholderanalyse, Projektorganisation (Exit 2)

A

F Vorplanungskonzept )
panng i Planung + Optimierung Umwidmung

G Kostenrahmen fiir Investition und Nutzung

durch Value Engineering - technisches

Neuer
Zyklus

H Ertragsrahmen Modernisierung

(Einzel- oder
Generalplaner)

| Terminrahmen N
- kaufmannisches

BRI Elemen Abriss/ Riickbau

J Steuern

K Rentabilitats- mit Sensitivitatsanalyse,
-prognose (Exit 3)
il
)l
dl
|

- infrastrukturelles

I L Risikoanalyse, -prognose (Exit 4)

M Vermarktung

N Projektfinanzierung (Exit 5)

Ausfiifirung durch Einzelunternehmer, Generalunternehmer oder CM at risk

|O Entscheidungsvorbereitung
| (Exit6) Abb. xxx

Abb. 3, aus: Diederichs, Claus J.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus, Projektentwicklung, Projektmanagement, Facility Management, Immobilienbewertung. Seite 9. 2006
Kontakt und weitere Informationen: Hauke Guttenberg

guttenberg@Iuebeck.org
0451 /79 888 32
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