Helmut Asche, Leiter der Technischen Immobilienentwicklung
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Reorganisation Immobilienentwicklung
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Leitgedanke |
Dienstleistungs- und Markteinheiten in der Leistungsbeziehung bei Allbau

Markteinheiten Interne Dienstleistungseinheiten

Interne Unter-

. stlitzungs-
EXteMme Immobilien- |eistunggen
Immobilien- .
dienst- und bewirt- Immobili Unter-
schaftung mmobliiien- T
Betreuungs- entwicklung o1
leistungen entwicklung
(Externe IBL)
Interne Beratung
und Analyse
Optimale Ausrichtung
Externer Markt
(Mieter/ Konzern/ Kommune/ private Dritte efc.)
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Leitgedanke I
Moderne Immobilienentwicklung, die internen und externen Herausforderungen proaktiv
begegnet

» Produktanforderungen im Markt steigen gleich zweifach
* Energieeinsparverordnung und Zielgruppenanspruche
Markt- = Marktkenntnis muss in das Vorhaben direkt einflieBen
anforder- + direkte Qualitatsabstimmung Vermietung-Projektleitung
ungen ' = Regional bedingt wenig Spielraum fur Ertragssteigerung
» Bauvorhaben deshalb kostenmalRig enorm unter Druck
= Nur geringe Renditen kalkulierbar und daher hohes Risiko

» Professionalisierung in diesem Bereich steigert die Kompetenz fur
Stadtentwicklungsarbeit als Partner der Stadt und Anbieter von
( 1, Immobiliendienstleistungen im Konzern Stadt.
: A"bau (Unternehmensstrategie)
= Bauvorhaben mussen daher mehr denn je steuerungsfahig und
kontrollierbar sein
» Erfordert Effizienzsteigerung auf der Kosten- und Zeitseite bei
gleichzeitiger Optimierung der Produktqualitat
» Erfahrungen im Bereich der techn. Instandhaltung mussen flexibel
einfliel3en und projektweise abgewogen werden.
Interne » Der interne Abstimmungsprozess ist somit komplexer und braucht
Handlungs- entsprechende projektweise Fiihrung!
bedarfe = Wichtige Steuerungshilfen zur Aufstellung einer stabilen
Mehrjahresplanung

Mein Zuhawiz (n Eien
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Ziele der Reorganisation
Wandel zum aktiven Partner

24.03.11 AGW - Arbeitskreis Technik Folie 5

Ausbau der internen und externen Kunden- und
Dienstleistungsorientierung

+ Den gestiegenen Zeit-, Kosten- und Qualitatsanforderungen
besser gerecht werden

Professionalisierung und Weiterentwicklung der Organisation
Optimierung der laufenden Prozesse

Eindeutige Zuordnung von Aufgaben,

Prozess- und Budgetverantwortung

Eindeutige Schnittstellendefinitionen

Optimierung von Bearbeitungszeiten und Informations-
ineffizienzen durch

* EinfUhrung von Projektstrukturen

*  Fokussierung auf Kernkompetenzen

4. Allbau
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Zielstruktur
Differenzierung in der Bearbeitung zwischen laufenden Aufgaben und Projekten

Bearbeitung von Projekten

Bearbeitung laufender Aufgaben

Anfragen und Auftrage zu den Themenbereichen

Projekt-/
Sonder- Sonstige Stadtent- Leistungen
aufgaben (Bestands-) wicklung fir Dritte

aufgaben

Leitung Zentrale Projektkoordination
Techn./kfm. Immobilienentwicklung (Disposition/Organisation/Steuerung)

I Projektorganisation (Matrix)

- = = ==
l=- -
s —— B
== =
= -
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Zielstruktur (Oktober 2009)

Projektmatrix

Projektdisposition
(Identifizierung Projekte und Projektleiter)

Projekt. Projekt.
leiter 1 leiter2

MAK
<
>%¢

MAK

A4

MAK

2
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Umsetzungsplan
Aufteilung in 3 Phasen

Pha_s"e‘l Phase 2 Phase 3
(Jan —Mar 2010) (Apr — Jun 2010) (Juli — Dez 2010)

24.03.11 AGW - Arbeitskreis Technik Folie 8
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Phase 1: Organisation und Strukturen
Besetzungsvorschlag PL und ZPM im Marz 2010

24.03.11

{ Immobilienentwicklung

Zentrale Dienste

Stadt- und
Projektentwicklung

Technische
Anlagen

AuBenanlagen

Kaufmannische
Leitung

N

(Gruppe PM \

AGW - Arbeitskreis Technik

[ Zentrale Dienste

4 N

Betriebswirtschaft

Ny
VA N

Finanzierung

\ 4
=
Grundstiicke
y
N
Vertrieb
4
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Beispiel Projektstatusbericht

Statusbericht 'f di k=
Projekt-Nr.: Projektbezeichnung: |Proiektleiber:
Projektstatus am: |erstelltam: | erstellt von:
|Kopie an:
Anlass des Statusberichts: [ Problem im Projekt "] Meilenstein erreicht ["] Berichtstermin
Projektstatus: Zielerreichung / Qualitat Termine Kosten/Ressourcen
ROT n [ | n
oeLa ® (L) ®
oroN ® ® ®

ROT = Unterstiitzung notwendig - GELB = Projekt geféhrdet, Lésung im Team méglich - GRUN - in Ordnung

Meilenstein-

termine &=l = (rot/gelb/griin) grad im Gesamtprojekt
um
. Zusatzliche Mehrkosten:
Tage:
/1st- Kosten - Sti m
Soll Ist el m Gesamtprojoht Status (rot/Gelb/griin)

PM-Instrumente

AGW - Arbeitskreis Technik

Projektdatenbank/ -liste
Projektkalkulation
Projektqualitatscheck
Projektantrag
Projektauftrag
Projektstrukturplan
Projektzeitplan
Ressourcenplan
Projektstatusbericht
Projektabschlussbericht

Folie 10
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= Definierter Kernprozess Projektmanagement
der Bauprojekte IE

* Prozessbeschreibungen
* Visualisierter Prozess

= Organisationskonzept PM
* Organisatorische Anbindung ZPM und PL

= Arbeitsfahiges Zentrales Projektmanagement (ZPM)
* Arbeitsmatrix ZPM

» Definierte Prozesse, Teilprozesse, Prozessschritte

+ Schnittstellenregelungen
* Instrumente, Regeln und Kriterien
» |dentifizierte PM-Instrumente
* Kerninstrumente
=  Kommunikationsplan zur Einfihrung des PM in IE
= Qualifizierungskonzept fur Realisierungsphase 2
+ Training und Coaching

24.03.11 AGW - Arbeitskreis Technik Folie 11
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Realisierungsphase 2: Uberblick

April bis Juni 2010

Qualifizierung Projektleiter

» Projektmanagement
Methoden, Prozesse, Instrumente
» Projektleitungskompetenzen

*Praxissimulation

» Projektleitungskompetenzen
*Vertiefung Soft skills

Qualfizierungsbausteine » Einzel- und Gruppencoaching

Zielgruppe Bezeichnung Ziele Methode
ZPM und PL - ing/ Simulatio = Vel rst ndnis und Befahi g g flr PM- | = Praktischer Durchlauf ei echten Allbau
Pm]ektmanagement Prosess bet Allbau schaft Pro]ekt
Allbau . Anwend lung von PM Methaden und - | = Input v M Wis:
tools Anwe d g der PM T ols

. ] L} -
ZPM und PL = Praxissimulation PM = PL nen und - i ion eines branchenfremden Projekts
allgemein erwerben il eil Fer
= Selbstreflexion der eigenen PL Rolle | = i - U i i
. ass ack-
se

n n
ZPM und PL Semina . . \/ rt f ng von Soft skills fir MA ZPM | = Wissen:
B | B | Projektleiter
24.03.11 AGW - Arbeitskreis Technik Folie 12
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Phase 2: Uberblick Ergebnisse

24.03.11

» |In Workshops und Trainings belastete Prozesse und
Instrumente

* Detailklarungen Schnittstellen
+  Kommunikationswege
» Grundausbildung PL
* Methoden und Instrumente
* Projektleitungskompetenzen
» Soziale Kompetenzen der Flihrung und Zusammenarbeit
= Auswahl PL und Feedbackgesprache PL
* Auswahlentscheidung durch Leitung IE
+ Kompetenzeinschatzung
» Personliche Entwicklungsfelder
= Fahrplan und Inhalte fUr die weitere Begleitung
* Coachingkonzept
» Projektreview

* To do's fUr die Professionalisierung

AGW - Arbeitskreis Technik Folie 13
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Phase 3: Uberblick

Juli - Dezember 2010
Begleitung/ Professionalisierung
= Feintuning der Prozesse und Instrumente

= |ntegration und Adaption der Prozesse und
Instrumente in den Kontext der Ubrigen
Allbaubereiche

= Coaching der PL und ZPM
= Einrichtung von Steuerungsgremien

Gelebtes
Projektmanagement fur
neue Projekte

24.03.11 AGW - Arbeitskreis Technik Folie 14 I 5
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Herausforderungen (oder besser: Wie kann ich Hindernisse vermeiden?)
Projektumsetzung Immobilienentwicklung

= Parallel laufende Restrukturierung des Gesamtunternehmens

=  Kurz nach Neubildung Bereich Immobilienentwicklung Umsetzung der PM-Organisation

= Umsetzungsstart im laufenden Betrieb mit internen Ressourcen

= Intern geschulte PL werden nur langsam frei fur neue Aufgaben

= ZPM in Startphase nicht voll besetzt, gewlinschte Dokumentationen bleiben liegen damit die
laufenden Projekte nicht stoppen.

=  Zuviel auf einmal: kompletter Umbau + Projektstruktur + SAP EinfUhrung inkl. neuer Mitarbeiter

24.03.11 AGW - Arbeitskreis Technik Folie 15

ﬁ *Allbau

L f
A Faramag L Bl




Mein Essen. Mein Zuhause.

www.allbau.de

i _ . Y, N Mein Zuhauie tn. Esien.
- ﬁ‘f i :

,1'_-,»-; e ;

Uber 18.000 Wohnungen - Das grofite Wohnungsangebot in Essen. Telefon: 0201.22077

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit
sagen Stefan Messink und Helmut Asche!
Viel SpaR bei der Besichtigungstour!
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