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Projektentwicklung
Von der Idee zur Realisierung

Auf dem Weg von der |dee bis zur Realisierung eines zukunftsweisenden Wohnangebotes ist die
Erstellung oder bauliche Anpassung von Immobilien — die jeweiligen landesheimrechtlichen Vor-
gaben beriicksichtigend — ein zentraler Baustein. Hier werden die wichtigsten Bausteine erldutert,
die vom Immobiliensigentiimer oder Betreiber in der Bauherrnfunktion zu beachten sind.

.Die Kernaufga-
ben in Form von
Checklisten dienen
der praktischen
Unterstitzung von
Management bzw.
Bauherrn.”

Ellen Wappenschmidt-
Krommus,
soleo-GmbH, Meuss
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Die einzelnen Bausteine, die in diesem Beitrag
angesprochen werden, sind auf jede Art won
BaumaBnahmen anwendbar, fir Nutzungsinde-
rung in der Bestandsimmobilie wie fir die Manung
von Meuw- oder Umbaw oder audch bei aufwendigen
SanierungsmaBnahmen. Entscheidend ist, dass wor
Beginn einer baulichen MaRnahme seitens des
Bauherm definiert wird, welche Art der Nutzung
vorgesehen, welche Angebaote fiir welche Zielgrup-
pe geplant sind und welche Anforderungen an Ar-
chitektur und Raumkonzept gestallt werden.

1. ldee: Gedanken aussprechen

und Vorstellungen in Worte fassen
Der Bauherr entwickelt seine Angebote orien-
tiert an den Winschen und Bedarfen der Kunden
stetig weiter. Oft werden Grenzen erreicht, die
mit bewahrten Instrumenten wnd routinierten
Handlungsoptionen nicht zu dberwinden sind. Es
braucht Kreativitdt und Inmovation, um bekannte
Wege zu verlassen und Meues ru denken. Gute lde-
en zur Problemldsung wachsen in der Regel nicht
=0 schnell, wie die Bedenken. Daher ist es wichtig,
Raum und Zeit zu haben, in denen Gedanken nicht
nur angestolen und ausgeldst sondern auch aus-
formuliert werden. 5o verliert die ldee den Charak-
ter des Flichtigen und festigt sich. Gedanken, diein
Worte gefasst sind, finden den Weg in einen fach-
lichen Diskurs und ermoglichen eine konstruktive
Reflektion.

2. Ziel: Vorhaben auf den Punkt
bringen und Richtung weisen

Im weiteren Verlauf gilt es, die verschiedenen Ge-
danken zu bindeln und das Vorhaben auf den
Punict zu bringen: Wohnen mit selbstindiger Haus-
haltsfiihrung, Wohnen in WG, Wohnen im Quartier,
Wiohnen im Mehrgenerationermwohnhaus. Dieser

Prozess kann sich unter Abwigung unterschiedli-

dher Interessenslagen als schwierig aber in jedem

Fall als lohnend darstellen. Das unter Beteiligung

der makgeblichen Akteure herausgearbeitete pe-

meinsame Verstindnis der Idee und das dawon
abzuleitende Ziel stellen den Kern fur alle weite-
ren Schritte im der Projektentwickiung dar. Somit
kommt der eindeutigen Deldefinition eine zentrale
Bedeutung zu, indem hierdurch fiir weitera Ober-
legungen und Prozesse die Richtung vorgeben und
den Projektheteiligten Orientierung gepeben wird.
Die Zeit, die in diesen Seffindungsprozess inves-
tiert wird, zahlt sich in den folgenden Arbeitsschritten
in wielfacher Hinsicht aus. StSrungen im Verstandnis
liber Vorhaben und Vorgehen, zu der es im Laufe der
weiteren Projektentwiddlung immer wieder kommen
k@ann, sind auf dieser Basis addquat zu beheben.
Projektentwicklung lebt wvon der Flexibilitat,
um sich auf meue Erkenntnisse und Gegebenhei-
ten einzustelien, sich newen Herausforderungen zu
stellen, und ebenso braucht es Bestindigkeit und

Festhalten am wvereinbarten Ziel um anstehende

Entscheidungen zielsicher treffen zu kinnen.

Beispiel:

»  ldee: Wohnen wie es gefalit — nicht nach Denk-
schubladen (stationdr, ambulant, Institution),
sondernin Mormalitat.

» Liel: Wohnen und Leben im Miteinander von
Jung und Alt, von Menschen mit und ohne Be-
hinderung, von Familien, Paaren und Singles im
Quartier.

3. Konzept: Gestaltungsrahmen und
Handlungsspielrdume vereinbaren
ZurVerwirklichung des Bauvorhabens bedarf es der
Entwicklung won konzeptionellen Bausteinen ori-
entiert am jeweilipen Unternehmensleitbild und



SOZIALIMMOBILIEN [-

Strategieentwidkhung

Expertenkensnnung
Strukturen zur Stegsneng von Prozessen
Persanale und materiedle Ressouren
Sicherheit und Risiken
Fnanzlerungenystem

Knoperationen w Netrwerke
vereinbarungen u. Vertrige

Auswahl won Akbeuren
Mitstrefter gewinnen
#ufgzben- u. Kompetenzregelung

Projektentwicklung

Frojeitplan

Mefensteine
Grundizgenermitting
Entwurfupizrung
Finanzierung
Cenehmigungspéanung
abstimmung mit Behorden

Wege von der Idee bis zur Realisierung eines Bauvorhabens —zentrale Bausteine

Konzeptenbwickiung

Int=nsion

Inhalte
Struiburen
Tisigruppen
At=ure
Ressourcensinsaiz
Leistungen

Neugestaltung
Sozialimmobilie

Abnahmen

= Marktanal
Ausschestbung u. Vergabe = st:ndutE:ﬁE
Baulettung - Bedarfranaiyse
knstencontrolling - Eundenanalyse

ArbetsmarktEnaiyse

Daten- und Faktensammiung

vereinbarten Ziel. Oie Bausteine kennzeichnen den
Fahmen, innerhalb dessen das Vorhaben zieffuh-
rend zu gestaiten ist:
Zielgruppe
= Inhalte
Angebote und Leistungen
Strukturen
= Ressourcen und Kompetenzen
Metmwerke und Kooperationen
Finanzierun gssysteme

Um die Zielgruppe u definieren und bedarfso-
rientierte Angebote zu entwickeln, sind regionale
Zahlen und Fakten oft hilfreich oder gar notwen-
dig. Notwendig zum einen, um Perspeitiven fir die
Tragfahigkeit des Konzeptes zu erkennen.

fum anderen fordern Behorden, |nwvestoren,
Banken wnd Zuschussgeber in unterschiedlicher
Weise nachvollziehbare Markt- und Bedarfsanaly-
sen ein, um unter Einbeziehung dieser Ergebnisse
liber Anerkennung wnd Firderung von Angeboten
zu beraten und letziendlich zu entscheiden.

Mit den so untermauerten Konzeptbausteinen
steht der Gestalbungsrahmen filr das Viorhaben fest

Mit Freigabe des Konzeptes durch die Geschafis-
flkhrung brw. den Viorstand ist eine der wichtigsten
Grundlagen auf dem Weg zur Realisierung erreicht.
Der genehmigte Gestaltungsrahmen bietet klare
Orientierung fur alle Beteiligten und [dsst ausrei-

chend Spielrdume fiir die weftere Ausgestaltung bis
hin zur Ausfuhrung.

Handlungen, auBerhalb dieses so festgelegten
Spielraums, auch wenn erkennbar ist. dass sie zur
Zielerreichung makgeblich beitragen, bendtigen
eine gesonderte Absprache und Freigabe durch den
Entscheidungstrager. Hierdurch wird ausgeschlos-
sen, dass durch Erweiterung des Gestaltungsrah-
mens das Ziel aus demn Blick gerdt oder unreflektiert
verandert brw anpepasst wird.

Beispiel:

»  Tielgruppe

»  Menschen jeden Alters

»  Menschen mit und ohne Behinderung
»  Eltern mit Kind([ern)

» Paare

» Singles

Angebote:

» Barrierefreies Mehrgenerationenwohnhaus

»  Barrierefreies AuBengelinde

»  Wohnungen in verschiedenen GréBen von
45 gm — 10d gm

» Freffinanzierte und sozial gefirderte Woh-
nungen

~ Einsatz won technischen Unterstiftzungssyste-
men generell [z.B. automatische Tirschlielf
offnungssystem, Kommunikationssystem) und
individuell je nach Badarf des Misters

CARE [nwest

317

7



[= SOZIALIMMOBILIEN

» Kommunikations- und Begegnungsriume In-
nen und auen (Gemeinschaftsraum mit Ki-
che, 5anitdranlagen und Terrasse)

= Spielflachen

4. Projektbeteiligte: Experten
gewinnen und Kompetenzen nutzen
Im weiteren Projektwerlauf braucht es strategi-
scher Manahmen zur Vorbereitung von wichti-
gen Entscheidungen.

Die Anforderungsprofile von notwendigen Part-
nern und Experten sind festzulegen und das Aus-
wahlverfahren zu entwickaln.

Fiir den weiteren Projektverlauf ist entsdhei-
dend, imwieweit es gelingt. die potentiellen Partner
fur das Vorhaben zu begeistern und eine Vlerstandi-
gung iiber das gestedcte Ziel zu enwirken.

Es geht darum, die zukonftigen Partner mit ih-
ren Kompetenzen und Talenten fir die Realisierung
des fiels zu gewinnen und nicht darum, dass die
Exparten neue Ziele definieren, die sie aus unter-
schiedlichen Interessen verfolgen machten.

Daher kommt der Auswahl und Gewinnung von
externen Eompetenzen eine zentrale Bedeutung
zu. In diesemn Prozess steht die Vermittlung von In-
halten, Verstindigung lGber das Vorhaben und den
Gestaftungsrahmen im Mittelpunkt.

Wilnscht der Bauherr, die Aufgabe der Projekt-
entwicklung selber nicht wahrzunehmen, bieten
sich die Moglichkeiten der Aufgabenibertragung

im Rahmen einer Generalplanung oder _Bauab-
teilung auf Zeit™ Hierbei bleiben die Entscheidun-
gen iber Bauplanung, Budget und Ausfuhrung
Bauherrn-Pflicht, dagegen werden Organisation
und Eoordination mit Vorbereitung der Entschei-
dungsvorlagen, der 5teverung aller Prozesse in-
klusive Konfliktigsungen, der Prifungen und
Eontrollen won Leistungsvereinbarungen wund das
Finanzoontrofling vom Bauherrn auf den Projeki-
enhwideler, den Generalplaner delegiert.

Mach Festlegung der zu beteilipenden Experten
und Partner sind Aufgabenwverteilung und Kompe-
tenzregelungen transparent zu kommunizieren.
Zur Sicherung des Informationsflusses zwischen
allen Beteiligten ist eine verbindliche Kommunika-
tionsstruktur zu vereinbaren.

Die Benennung von Meilensteinen hilft, den
Realisierungsprozess zu strukturieren und die Errei-
chung von Teilzielen zum Anlass fiir Austausch und
Reflektion zu nutzen.

Gleichzeitig bieten die Meilensteine die Mog-
lichkeit, die Richtung des gemeinsamen Agierens
u Uberpriifen und sofern erforderlich, Eorrekturen
oder Anpassungen abzustimmen.

Beispiel: Aufgaben und Kompetenzen im Projekt-
team festiegen

» Bauherr/Eigentiimer

= Betreiber der Immobilie

= Ewperte filr Nutzugskonzept und Qualitst intern

Daten- und Faktenermittiung
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Wohn- und
Sozialmarkt

Standort

Bedarf

Kunden

Wettbewerb

Arbeitsmarkt
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‘orhabenbezogen sind die Zusammenhange von Ange-
bot und Machirage sowie Veranderung durch ge: i-
che Rahmnbedli‘régungen und F'rEisFestartung bekannt;
iberregionale und regionale Daten iegen vor.

a]j.lhhéhabznhemgm ist ein geeigneter Standort ausge-
wahit.

b} Bestehender Standort ist bezogen auf das Vorhaben
als geeignet analysiert.

Der Badarf ieller Nutzer und Nutzerinnen ist
bezogen aut das Vorhaben am Standort untersucht und
bestatigh.

Eine Analyse gibt differenzierte Auskunft ober Einzugs-
iet, Alber, Wiinsche, Bedarfe und Potentiale magli-
r Nutzer und Mutzerinnen

Die Mitbewerber und Akteure in dem Arbeitsfeld des
‘orhabens sowie ihre Angebote, Leistungen und Poten-
tiale sind bekannt.: die eigenen 5tirken und Schwiachen
im Wettbewerb identifiziert

Die notwendigen personallen An-forderu zur Angs-
bots- und Leistungsefiillung sind ermi : Personal in
Qualitat und Quantitit steht dem regionalen Arbeits-
miarkt zur ung

lassende | Veramtwortfich | Bis wann
MaBnahmen



» Experte fiir Finanzierungsfragen interm

»  Inwestor zur Sicherung der Finanzmittel

» Generalplaner cder Planer und Fachplaner fiir
Bauplanung, -steuerung und -ausfithrung

E. Projektplan: Arbeitsschritte
planen und zielfiihrend steuern

Im Rahmen der Projektentwicklung sind die
Arbeitsschritte im Detail mit Benennung der ver-
antwortlichen Personen fir die MaBnahmenum-
sefzung festzulegen und dies verknipft mit einem
Zeit- und Budgetplan.

Diese detaillierte Arbaitsplanung ist Vorausset-
zung fiir eine ziel- und ergebnisorientierte Stewe-
rung der verschiedenen Arbeitsprozessa.

Die fiir die Steverung verantwortfiche Person
hat die Erledigung der Aufgaben zu dokumentieren
brw. Stdrungen in der Durchfifhrung frithzeitig zu
erkennen und Sorge zu tragen, dass eine zeitnahe
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6. Ausfihrung: Umsetzung kontrol-
lieren

Die Bescheide der Behirden, die das Vorhaben gemalt
eingereichter Bauplane genehmigen, sind die Basis
fur alle weiteren Arbeitsschritte und Garanten dafur,
dass das der Planung zu Grunde liegende Jel rea-
listert werden kann. Daher ist es unverzichtbar, die
Bauausfiihrung wie die vorangegangenen Arbeits pro-
zesse im Detail zu steuern und einen systematischen
Arbeitsplan filr die anstehenden Arbeitsschritte zu
erstellen. Der Beginn dieses Prozesses wird sichthar
gestaltet durch die Aufstellung des Bauschildes.

Mit der Inbetriebnahme der umgebauten, sa-
nierten, angepassten oder neugebauten Immobi-
lie wird der Weg von der Idee bis zur Realisierung
sichtbar beendet.

Zfum Ab=chluss solite auf die Evaluation der Pro-
jektentwicklung nicht verzichtet werden. Denn diese
gibt zum einen Aufschluss daraber, ob und in wel-

Behebung erfolgt. chem Grad das Ziel erreicht wurde und beurteilt zum
DieVermeidung von Risiken und Krisenistinder  anderen die Qualitit des Ablaufs und der Projeki-
Steuerung vorrangige Aufgabe. steuarung. Im Ergebnis werden damit dem Bauherrn

Folgende Meilensteine sind in der Projektent-
wicklung einer jeden BaumaBnahme zu beriick-
sichtigen:

= Grundlagenermittlung

= Entwurfs-Planung

= Finanzierungsplan

= Genehmigungsverfahren

= Morlage aller notwendigen Bescheide

wichtige Erkenntnisse geliefert. die in einer nadhs-
ten BaumaBnahme einfliefan kinnan. a

Autorin: Ellen Wappenschmidt-Krommus,
Konzept- und Strategieentwicklung, soleo GmbH,
Kontakt: ellenwappenschmidt-krommus(@soleo-
gmbh.de
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21 Unternehmens-  Leitbild ist bekannt und in Bezug zum Vorhaben gesetzt
leithild
22 ZeledesBauherm  FieHormulierung legt schriftlich vor und gemeinsames
zum Vorhaben Verstandnis ist hergestelit
23  Intension Intension orientiert an Zelsetzung ist formuliert
2.4 Inhalte Die Inhalte des Vorhabens sind erfasst und definiert
25  Zielgruppe Die Nutzer und Nutzerinnen des zukinftigen Angebotes
sind identifiziert und definiert
16  Akteure Die Beteiligten sind benanint und ihre Aufgaben und
Flmtﬁuneﬁtfatgelegt
2.7  Strukturen Die strukturellzn Rahmenhedlr'?ungenfur die Zielerrei-
chung sind erarbeitet (Raum-, Kooperations-, Kommu-
nikationskonzept, Kompetenzregelung, Ablauforgani-
sation
28  Ressourcenein- Eh!H‘IDhII‘EﬂdI%E personale und materielle Bedarf und
satz Einsatz ist qualitativ und quantitativ ermittelt
2.9  Leistungen Die Leistungen fir die Kunden sind in Art. Umfang,
Cauer und &allta't definiert
210 Vorgaben Gesatzliche Bestimmu Venordnu und verbind-
liche Regelungen sind bekannt und bu'unﬂ:su:l'ltlgt
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