Projektorganisation in der Immobilienentwicklung
der Allbau Managementgesellschaft

47. Sitzung des Arbeitskreises ,Technik® in der AGW vom
13./14. Juni 2013 in Minchen

Referent: Helmut Asche ‘ YAllbau

v . :
Meln Zuhause tn Essen




Konzeption und Managementaufgaben

(Delojtte))

4. Allbau

L 4 . .
Metn Zuhause tn Essen
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Projektmanagement (Intranet-Info) 4 Alibau

Mein Zuhanse in Esen

b

|

Frank Christine i
A i . . Friesen GeuB-Mues 8
o Liebe Kolleginnen und Kollegen ! - 398 - 242 '
(o]
Triebel . .. . N H .
-390 Mit den besten Wiinschen zum Neuen Jahr ein kurzer Ube  rblick zur Fachgruppe Ulrike

Ritterbach
Projektmanagement. Generell haben wir inzwischen all e Bauvorhaben in Projekten -321

organisiert, fur die jeweils eine Projektleitung ve rantwortlich ist. Die Projektleitung

Ubernimmt nach auf3en fir den Allbau alle Bauherrena  ufgaben und ist auch intern

fur Sie zu allen Fragen zum und im Projekt Ihr Anspre  chpartner

Jens-Uwe
Lorenzen Becker

- 410 Frau G6cmen unterstitzt alle Projektleitungen und as sistiert Herrn Hennemann Andreas

Dommert
- 364

und mich bei der Koordination unserer Fachgruppen.

Meine Aufgabe ist es, die Summe der Projekte innerh  alb der Allbau zu

koordinieren, deren Qualitat zu sichern und die Schn ittstelle mit der

Frank Projektentwicklung mit Herrn Hennemann abzustimmen.
Czarnecki
-371

Filiz
Gocmen
- 325

Liebe Griuf3e Jorg Angst (-249)
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Zielstruktur

Differenzierung in der Bearbeitung zwischen laufenden Aufgaben und Projekten

Bearbeitung laufender Aufgaben

4.’ Alibau

Mein Zuhanse in Esen

Bearbeitung von Projekten

o)
Sonder- Sonstige
aufgaben (Bestands-)

aufgaben
\____/
Leitung

Techn./kfm. Immobilienentwicklung

-

& >

Projektorganisation in der Immobilienentwicklung, Helmut Asche

Anfragen und Auftrage zu den Themenbereichen

Projekt-/
Stadtent- Leistungen
wicklung far Dritte

L

Zentrale Projektkoordination
(Disposition/Organisation/Steuerung)

et

Projektorganisation (Matrix)

e
I=- "

E -l J
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Zielstruktur (Oktober 2009)
Projektmatrix VA s Allbau

Projektdisposition
(Identifizierung Projekte und Projektleiter)

Projekt- Projekt- Projekt-
leiter 1 leiter2 leiter...n

= '
X <

MAK

MAK

2

v Mein Zuhanse in Esen
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Protokoll 6. Lenkungsgruppensitzung 18.12.2009
Management-Agenda 2009/2010 4. Allbau

v . .
Mein Zuhanse in Esen

Aufgaben/ToDos der Fuhrungskrafte sowie Fahrplan und Meilensteine

Die Implementierung des Organisationsumbaus sowie die Erh6hung der
Professionalitat und Steuerungsfahigkeit des Allbaus gewinnt vor dem
Hintergrund des immer starker werdenden Drucks auf den kommunalen

Haushalt eine immer héhere Prioritat.

Projektorganisation in der Immobilienentwicklung, Helmut Asche 13. Juni 2013 6



Protokoll 6. Lenkungsgruppensitzung 18.12.2009

Management-Agenda 2009/2010 4. Allbau
YV Mein zuhavse in Esien
ToDos Herr Asche
Aufgabe: Stand 18. Dez. 2009 Anmerkungen / weiteres Vorgehen
Status quo, Fahrplan sowie die = Stellenprofile missen erstellt und soweit
weiteren Schritte fir 2010 wurden Versetzungen / relevante
Reorganisation
- durch Herrn Asche vorgestellt Aufgabenanderungen vorliegen, missen
Immobilien- _ _ N _
entwicklung = Die Mitarbeiterprofil-Analysen fir diese mit den Beteiligten abgestimmt und dem

die Stellenbesetzung in der neuen Betriebsrat vorgelegt werden.

Struktur (zentrale Dienste, » bis Ende Januar 2010
Fachgruppen und Projektleiter)

, _ » Die Prozesse und ihre Auspragung missen
konnte jedoch noch nicht

top-down ggf. mit Hilfe eines externen
abgeschlossen werden. _ _

Beraters entwickelt und dokumentiert,

maogliche Projektsteuerungstools missen

analysiert werden.

» bis spatestens Marz 2010
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Bericht FUhrungskraftetagung Februar 2011 I 4 Allbau

v . .
Mein Zuhanse in Esen

1. Etablierung Projektleitungsstrukturen und —prozes se (Schulung,
Coaching, Auswahl Projektleiter — parallel zum ,lauf enden
Geschaft* und Produktivbetrieb SAP-Anwendungen).

5. Ergebnisprotokoll Fihrungskrafte-Workshop (Feb. 2 011) Auszug:

Durch die Einfihrung einer Projektorganisation mit klaren Zustandigkeiten und
Verantwortlichkeiten konnte die Leistungsfahigkeit, aber auch die Qualitat bei
Neubauprojekten, deutlich erhéht werden.

Durch Verstetigung der neuen Prozesse und Hineinwachsen der Mitarbeiter in
die Rollen und Verantwortlichkeiten werden sich die Schnittstellenprobleme
jedoch im Zeitverlauf auflosen...
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Implementierung

(HBe rattinc))

4. Allbau

L 4 . .
Metn Zuhause tn Essen
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Umsetzungsplan

Aufteilung in 3 Phasen I s Allbau
V' Mein zuhase in Esen
Phase 1 Phase 2. Phase 3
(Jan — Mar 2010) (Apr — Jun 2010) (Juli — Dez 2010)
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Phase 1: Instrumente
|dentifizierte PM-Instrumente im Marz 2010 /: » Allbau

Mein Zuhanse in Esen

Beispiel Projektstatusbericht PM-Instrumente

Statusborint ot * Projektdatenbank/ -liste

Projekt-Nr.: Projekthezeichnung: ‘PIHJEHIEIIEI:

Projektstatus am: |erstellt am: } erstellt von: ‘ L4 P roj e ktkal ku I ati O n
|Kopie an: . " e

* Projektqualitatscheck
Anlass des Statusberichts [JProblem im Projekt [Meidenstein erreidit [ Berichtstemin

Projektstatus: Zielerreichung ¢ Qualitit Temine Kosten/Ressourcen L P roj e ktan t rag

m H H H * Projektauftrag

ROT = Unterstitzung notwendiy - GELB = Projekt geféhrdet, Lisung im Team miglich - GRUN - in Ordnung

»  Projektstrukturplan

Abweichung
{bei gelb und rot)

* Projektzeitplan

:frl:::m el - (rul/n:lhfgru-n) grad im G:Hm‘lnluiekl e R eSSO u rce n p I an

* Projektstatusbericht

* Projektabschlussbericht

ansatzliche | oo den:
Tage:
Sall-Ast ich Kosten - ST Zum:
soll [C I R Status (rotGelbigriin)
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Realisierungsphase 2: Uberblick
4.’ Alibau

Mein Zuhanse in Esen

April bis Juni 2010

Quialifizierung Projektleiter

» Projektmanagement

*Methoden, Prozesse, Instrumente

* Projektleitungskompetenzen

*Praxissimulation

» Projektleitungskompetenzen
*Vertiefung Soft skills

Qualfizierungsbausteine » Einzel- und Gruppencoaching

Zielgruppe Bezeichnung Ziele Methode
ZPM und PL = Training/ Simulation = Verstandnis und Beféahi g gf r PM- | = Praktischer Durchlauf e echten Allbau
Projektmanagement Prozess bei Allb schaffe Projekts
Allbau . Anwendu ng Ve PM Methoden und - | = Input von PM Wis:
tools Anwendung der PM T ols

. g L o
ZPM und PL = Praxissimulation PM = PL-K nen und - il ion eines Projekts
allgemein erwerben im Zeitraffer
= Selbstreflexion der eigenen PL Rolle [ = Selbs! t rfahrul g PM S hI selsituatios
ende

*  Umfas:
Rﬂkt p

] ]
ZPM und PL = Seminar . V rt efung von Soft skills fir MA ZPM | = Wissensvermittiung

Pro] ektlel t g d PL = Ubungen

kompeten: - S hwe rpun kt fB d = Rollengesprache
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Bericht des externen Beraters (rj beratung) zur Ums

etzung der
Reorganisation im Bereich Immobilienentwicklung /: YAllbau

v . .
Mein Zuhanse in Esen

Notizen aus den Einzelgesprachen mit den Projektleite  rn Marz 2010

Ziele: Feststellung des Qualifizierungs- und Entwicklu

ngsbedarfs fur die
Aufgabe einer kinftigen Projektleitung

Besprechung der Erwartungen, Winsche an Allbau und

rj beratung
hinsichtlich der neuen Prozesse und Aufgaben
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Bericht des externen Beraters (rj beratung) zur Ums  etzung der F
Reorganisation im Bereich Immobilienentwicklun
: : 4.’ Alibau

Mein Zuhanse in Esen

= Winsche / Anforderungen an Allbau

= Wichtig ist, dass zum Start klare Informationen und Ansagen gegeben
werden, damit die neuen Prozesse, Zustandigkeiten und
Verantwortungsbereiche auch von jedem verstanden und umgesetzt werden
konnen.

= |ch erwarte eine laufende und gute Abstimmung zwischen ZPM und PL

= Die Technik sollte wieder als gleichwertiger Partner beachtet werden und die
Bauvorhaben nicht durch die Kaufleute dominiert werden.

» Die Rolle des PL muss klar positioniert werden (Kompetenz, Verantwortung,
Aufgaben)

» |n der Startphase sollten Fehler gemacht werden durfen, um daraus zu lernen

= Die neue PM-Welt bei Allbau muss so kommuniziert werden, dass die neuen
Rollen nicht nur auf der gleichen Etage akzeptiert sind.
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Bericht des externen Beraters (rj beratung) zur Ums  etzung der F
Reorganisation im Bereich Immobilienentwicklun
: : 4. Allbau

v . .
Mein Zuhanse in Esen

= Wiinsche / Anforderungen an rj beratung:

» Die Anwendung der Projektplanungsinstrumente lernen

= Unterstltzung bei der Etablierung einer konstruktiven Feedbackkultur in den
Projekten und bei Allbau allgemein

» Gerade bei den Themen Kommunikation, Fihrung und Zusammenarbeit
erwarte ich Unterstltzung

» Unterstutzung der Leitung IE bei der richtigen Information und Kommunikation
innerhalb von Allbau (Klarstellung der Ziele, Prozesse und Verantwortungen)
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Herausforderungen F
oder besser: Wie kann ich Hindernisse vermeiden? /: *Allbau

Projektumsetzung Immobilienentwicklung Mein, Zuhasse in Esen

» 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 flr neue Aufgaben

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

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

4. Allbau

L 4 . .
Metn Zuhause tn Essen
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Projekte 2010 - 2012 4. Allbau

v . .
Mein Zuhanse in Esen
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Immobilienentwicklung - Leistungsspektrum

4. Alibau
- Helmut Asche v

SR oo Gromping Entwicklung — Neubau — Modernisierung — Instandhaltung — Betriebsfuhrung & Wartung — Betriebs- & Nebenkosten

Renate Bartels

Jorg Angst Dirk Hennemann Ralf Hutmacher Michael Juri3en Wolfgang Teltken
_ Filiz G6cmen _ Filiz G6cmen _ Christa Muller _ Birgit Klusmann _ Elke Czerwon

Angelika Carlsohn

Projektleitung Stadtentwicklung Bewirtschaftung Bewirtschaftung

Kaufménnische Leistungen Einkauf & Ausschreibung Betriebskosten/Nebenkosten Betriebskosten/Nebenkosten

Grundstiicke & Immobilien Bauzeichnung & Bauplanung Bauleitung

Externes Facility Management Umwelt & Klima
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Standardprozess flur Neubauvorhaben

Arbeitsskript Jorg Angst (letzteSicherung 30.08.2010 00:14 Seite 2 von 3)

| Meiansteine

Initierung

Planungsauitrag

Yorplanungsstude

Panung

Frai
Yom

anung

| Pz ssabisit

formulierie ldee. Anfrage. Besteliung

zentrale Aufgabenannahme
Klarung Aufgabenstallung
Kurzcheck Machbarkeit

i T
Imvestitionsanirag nsin |
= Planungauftrag y

k
jat

Projekiplanusng
= Worplanung
Imvestitionsantrag
» Grundstickssrwerky P
« Freizug und Abbruch o

™~

| * 81 Easchiufl 3t 1,5 Wist |

I Tetgkaien
- Formubarung ainas Bauwvorhabans

- Armahme und Listung dar Anfrege im ZPW
{won da an Verfolgung der Bearbedung)

- Klaning der Audpabensefung mil Bastaller
- Anforderungen Funktion, Cualitat, Cuartitat
- Bearbeiung als Propkt jginein

- ggi. Kurzcheck veranlassan

- kurze Prifung durch Fechgruppe ca. 1-2'W
- hmued'uﬁn:gm“ und keufm. Check
- Auvfwand-Ernag-Marktizhigken
-Worsortisrng in Hocksprache mil Besteder
- Buchung Dier ein Sammekono (SAP)

- PN beruft Enlscheidungsgremium ein

- Entscheidung Gber welem Bearboiiung!

- F :br Bedsrfe und Anlordernungan
- hge als {Einzal) PE-Elameant
- Emsdlnu:‘ﬂng Worplanung ja'nein {an PE)

- Entscheidung weilem Gram!-rﬁeml?.lm

- Klanung dar ktveramwortung |

- Ersteflung einer Frasarrlm:nhge

- LPM meldet TOP an Imvesl.susschu @

- Bresaniation dar Yomplarang

- Festlegungen lor die waiters Bearbaeitung!

- Ersteflng sinar Voriape 1or den AR

- Anbagan ainer W (wenn noch oflen)

- Beauftragung PL (wenn noch oflent

- Aufrahme in Prognosa, Mehrizhnesplanung -
- Autnghme inz Liguditslismanagemeant

- Riskobewartung
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V-E4A
V > Besteller

¥ o ZPM
| »IE-Lig

¥V » ZPM

E = IE-Lig.

M = Bastaller

| = nur Bateiligie

¥ » FG {PE/Hochbau)
E » Bestallar

M ZPM

| = nur Bateilige

YV = ZPM

E = Besteller, [E-Ltg

M = F3G twann Profung)
rioglattiorm

I =l

V » PE {pgi PL}
E » IA [+ggf auch AR)
M > Besteller, [E, LE,
I » Infoplattiorm

I Dokumsnts

Projpktanfrage

Kuzcheck
=Imvest.check {1/3)

nvest.antag {13}
»Aulpabensisliung
= Imvestcheck

=B

Sizungsksisndar

Irwest.planung (273)
Bauhememorgaban
Chmlital=aufsiaiiung
YV omplnungssiude

mvest. Eu'umq belcH]
»W oeplanungsshadie
»lvestplarung
=AR-Vorlage
»Hisiiobewsrtung

13. Juni 2013

4.’ Alibau

qumZykmqeumEﬁam

- immiay inlsene Bestadar
- Bemiflshkisnmg fovestition: Prophkt, _ |
- wias hat der Besteller sewr zu kisen?

- Orpanizasion mnemed TR kignen
- Qusitat dor Anfrege absfimimen
- IE won da sn iy was wersniworlich?

- sind Anfordenmgan konkret?

- warden Allemativen nitig, arwertal?
- Aufpebe nsisllung in welcher Form?

- ZPN ke im jour-fies mil [E-Lig+PE

- Kurzcheds inwelcher Fom?

- Imvesicheck —plsnung, -rechmng 7
-Bammethomio Kreen wie budgetien?
- Tailpraress ProeXipiznung aulssben

- Enlschaidungsgremium stirusdunemsn?

- Imvest susschul erst spatar ?

- ld?h;slnn'hjaren {23 im Pz e}
Pro

w5, Mlanunssufirag, -migabe 77

- Womptamung i.d.A ober PE {ggi PL)
- Checkisie Abfaule und Belbilgung
- Inlopisttiomm im Metz aufbaien [Fugang)

- Kianng wann Voplenung sdordertich

- Warhindichiost von Kostenaulstaliungen?
- Imvesiplarmeng wer, womit (hier 2vons)?
- inlhzaitigs Bateiligung PL

- BAP-PE Propkiantage mit LUE kigren

- mpitfiche Planung begl Belaiigungan !

- shwann Stamsherichis an ZFM T

- Grmdsticksbewe fungecheck 7

- Imvest. susschul (im: jour-fiee, GF)

- AH Batelligungen prifen/ planan

- Ersteflung AR-¥iorisge hismen

- CJusitt der Feskiobewertunp kianen

- Aufnehme ins Imvestoontroling ab heer?
- Beeiligungen bel ofient]. ErechiisBung?
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Ubergabe von Wohnungen in Mehrfamilienhausern und

Einfamilienhausern als Mietobjekte

-

.

« Bei Fertigstellung der
Neubau-
Bauvorhaben geht
die Information 6
Monate vor
Mietbeginn vom
Projektleiter zum
Teamleiter und wird
zusatzlich im Intranet
veroffentlicht

« Die technischen
Stammdaten miissen
bis zu diesem
Zeitpunkt (6 Monate
vor Mietbeginn) von
der technischen IE in
SAP eingegeben
worden sein, die
kaufmannischen
Stammdaten von der
UE und die Mieten
von der IB
(Mietenkalkulation)

~

ca. 2 Wochen vor

der Ubergabe an
den Mieter

e

~N

* Techn. Abnahme des
gesamten Projektes
(Wohnungen, Hauser,
Keller, Tiefgaragen,
AuRenanlagen etc.)
durch den
Projektleiter und
Bauleiter:
festgestellte Mangel
werden umgehend
behoben

Anlagen:
eMuster Ubergabeprotokoll Wohnungen (Anlage 1)

*Muster Ubergabeprotokoll Allgemeine Rdume (Anlage 2)
eMuster techn. Erlduterung, Detailpunkte zur Ubergabe, Mieterhinweise zum ,Mangelumgang” (Anlage 3)
eMuster Formblatt Zahlerstande (Wasser, Gas, Strom etc.) (Anlage 4)

f

« Ubergabe der Wohnungen,
Hauser, Keller,
Tiefgaragen, Aul3enanlagen
etc. vor Ort durch den
Projektleiter an den
Teamleiter (+
Kundenteam) incl.
technischer Erlauterungen.
Evtl. Restméngel werden in
Ubergabeprotokollen vom
Projektleiter festgehalten
und an den Teamleiter

k Ubergeben (Anlage 1 + 2)

~N

4. Alibau

v . .
Mein Zuhanse in Esen

Ubergabe an den Mieter

durch den Vermieter

_J

ca. 4 Wochen vor

der Ubergabe an
den Mieter

Projektorganisation in der Immobilienentwicklung, Helmut Asche

« Endkontrolle der

Méangelbehebung durch
Projektleiter

« Stichprobenhafte Endkontrolle

durch Teamleiter

« Letztmoglicher Zeitpunkt zur

Begehung mit Interessierten

« Vor der Ubergabe an den

Mieter erhalt der Vermieter
eine Liste mit techn.
Detailpunkten vom
Projektleiter (Anlage 3)

e

ca. 2-3 Tage vor

der Ubergabe an
den Mieter

13. Juni 2013

« Ubergabeprotokoll fiir
jede Wohneinheit wird
vom Vermieter
erstellt; einschlie3lich
Ablesung aller
Zahlerstande
(Anlage 4)

* Der Vermieter erklart
dem Mieter die
Immobilie und deren
Benutzung

erfolgreiche Ubergabe
an den Mieter

21



Projekt Summary /
A*Allbau

Mein Zuhause i Essen

Ziele und Aufgaben Projektleiter Herr Asche Status

= Professionalisierung und Start des Projekts Mai 2009
Weiterentwicklung der techn. IE
= Umsetzung der Projektmanagement-

Ende des Projekts 31.12.10

Zielstrukturen Erreichte Meilensteinq 3 90%
= Auswahl und Qualifizierung der PL = - =
= Integration der PM-Prozesse in die Projektmitarbeiter 3 Projektfortschritt
Allbau Weit Interne PT » o 100%
= Ausbau der internen und externen )
Kunden- und Dienstleistungs- Externe PT 30
orientierung
Kernergebnisse: Weiterer Handlungsbedarf:
= Allbauspezifische PM-Prozesse und Instrumente = Starkung der Projektmanagementkultur
= Geschulte und einsatzbereite Projektleiter = Optimierung der Zusammenarbeit zwischen
= Einrichtung einer neuen Fachgruppe ,.Projektmanagement* Bestellern und PL _
= Alle neuen Bauvorhaben laufen nach neuer Projektstruktur = Aufbauqualifizierung der PL, wenn , Altprojekte™
Uberwiegend abgewickelt sind
Herausforderungen: Lessons Learned:
= Umsetzung im laufenden Betrieb = Starkeres Change Management Bewusstsein im
= Geschulte PL werden erst sukzessive frei fiir Projekte I'.la_nagement (Kulturwandel) _ _
= Zentrales Projektmanagement nicht nach Plan besetzt = Zeitl. Streckung der Umsetzungsbegleitung bei
- - ) - langen Projektlaufzeiten
= Zeitgleich weitere Implementierungsprojekte -
(Einfiihrung SAP) = Schneller Start moglich, aber
Optimierungsarbeiten zeitintensiv (Pareto-
Prinzip)
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Workshop zur Weiterentwicklung des Bereiches
,Projektmanagement” (2012/2013) 4. Allbau

v . .
Mein Zuhanse in Esen

Inhalte zur Entwicklungsmal3inahme ,Projektorientiert es Arbeiten”

|.  Review eigener Erfahrungen als Projektleiter

(neue Position / Erfolge / Entwicklungspotentiale / Zielkatalog / Monitoring)

.  Review zur Zusammenarbeit innerhalb der Fachgrupp e
Projektmanagement

(Kooperation / Konfliktregelung / Fihrung / Wissenstransfer)

Ill.  Monitoring Workshop | und I

Erarbeitung gemeinsamer Ziele fur die Fachgruppe
Zielkonflikt Matrix-/Linienorganisation
Feedback an Ressortleiter

V. Lessons Learned

Evaluation der personlichen und der Gruppenergebnisse
Verantwortung versus Kompetenz (Organisation)
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Alles wird gut...* | g

v . .
Mein Zuhanse i Essen
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