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1. Einleitung 

 

In den letzten Jahren hat sich die Realisierung von Bauprojekten in der Immobilienwirtschaft 

aufgrund erweiterter Anforderungen und sich ständig ändernder Marktgegebenheiten zu ei-

nem sehr komplexen Prozess gewandelt.  

Nach Abschluss der Wiederaufbauphase Ende der siebziger Jahre haben nicht mehr die 

Anbieter, sondern die Nachfrager und Nutzer aufgrund eines Überangebotes die stärkere 

Stellung am Markt. Dieser Strukturwandel verlangt von allen am Bau Beteiligten wesentlich 

höhere Leistungen. Die vorliegende Diplomarbeit befasst sich dies bezüglich mit dem Thema 

„Projektentwicklung, Projektmanagement einer Immobilie“. Während sich das traditionelle 

Baugewerbe in der Vergangenheit auf die maßgeschneiderte Gebäudeerrichtung beschränk-

te, ist heutzutage das Angebot einer umfassenden Systemleistung unumgänglich. Neben der 

eigentlichen Bauleistung sind Aufgaben wie beispielsweise Grundstücksakquisition, Markt- 

und Standortanalysen, Finanzierungssicherung, sowie Vermarktung der Immobilien zu über-

nehmen. Vor diesem Hintergrund wird im Rahmen dieser Arbeit eine inhaltliche Auseinader-

setzung der Themengebiete Projektentwicklung sowie Projektmanagement geboten. 

 

Immobilienmärkte unterlagen starken zyklischen Auf- und Abschwüngen. Im Verlauf der Im-

mobilienmarktzyklen kam es immer wieder zu Überproduktionskrisen und damit verbunde-

nen hohen Leerständen. Diese Krisen wurden durch konjunkturelle Schwankungen der Ge-

samtwirtschaft und die besonderen Funktionsmechanismen von Immobilienmärkten verur-

sacht und wirkten sich bei allen Marktteilnehmern negativ aus. Projektentwickler, Investoren 

waren von hohen finanziellen Verlusten betroffen und Planer wurden mit nicht fertiggestellten 

Immobilien sowie niedergehenden Büroobjekten und -standorten konfrontiert. 

So werden im zweiten Kapitel, dem einleitenden Teil dieser Diplomarbeit, die Besonderhei-

ten des Wirtschaftsgutes Immobilie und des Immobilienmarktes dargestellt. Es wird aufge-

zeigt, dass all diese Besonderheiten die Immobilie von den anderen Wirtschaftsgütern ab-

grenzen. Angesicht tiefgreifender Umbrüche in der Immobilien-Nutzung, sich immer rascher 

ändernder Anforderungen lässt sich der Bedarf an qualifizierter Standort- und Marktanalyse 

nicht abstreiten. Im Zusammenhang mit der Betrachtung der Immobilie wird auf einen Teil 

dieser Machbarkeitsstudie, die zum Aufgabenbereich  der Projektentwicklung gehört, näm-

lich auf die Marktanalyse eingegangen. Beispielhaft werden die zwei wichtigsten Immobilien-

teilmärkte, der Büromarkt und der Wohnungsmarkt dargestellt.  

Im Anschluss an die einleitenden Ausführungen des zweiten Kapitels folgt eine definitorische 

und inhaltliche Präzisierung des Projektentwicklungsbegriffes. So komplex die mit der Pla-

nung, Realisierung und Vermarktung von Immobilien verbundenen Leistungen und differen-



Projektentwicklung, Projektmanagement einer Immobilie    Einleitung 

 

2 

ziert die Aufgaben in Abhängigkeit der konkret zu entwickelnden Immobilie sind, so unter-

schiedlich sind auch die Auffassungen hinsichtlich der inhaltlichen und zeitlichen Abgrenzung 

der Immobilienprojektentwicklung in Betrachtung des Lebenszyklus eines Gebäudes, vgl. 

dazu Kapitel 3.  

An diese Ausführungen schließt sich nahtlos das vierte Kapitel der vorliegenden Arbeit an, 

das sich mit den Aufgabenfeldern der Projektentwicklung befasst. Zu diesem Zweck wird der 

inhaltliche und zeitliche Ablauf einer Entwicklung von Immobilienprojekten beschrieben, der 

auf die wesentlichen Erfolgsfaktoren (Standort, Projektidee und Kapital), als Grundstein für 

eine erfolgreiche Projektentwicklung aufbaut. Die Notwendigkeit einer Machbarkeitsstudie für 

einen vorgegebenen Standort und die mit der Projektentwicklung verbundenen Wirtschaft-

lichkeitsbetrachtungen werden herausgestellt.   

In diesem Zusammenhang werden auch die Risiken betrachtet, die vom Projektentwickler 

beeinflussbar – intern - oder nur schwer abschätzbar sind und außerhalb – extern - seiner 

Wirkungssphäre Gefahren für das zu entwickelnde Projekt auslösen können. 

 

Als weiterer Schwerpunkt dieser Diplomarbeit folgt die Betrachtung des Projektmanage-

ments. In den ersten beiden Projektentwicklungsphasen (Projektinitiierung, Projektkonzepti-

on), die auch als der Kernbereich der Projektentwicklung aufgefasst werden können, entwi-

ckelten Vorgaben werden durch das Projektmanagement umgesetzt.  

Projekte müssen, um ihren Erfolg zu sichern, gemanagt werden. Projektmanagement dient 

als Hilfsmittel, um die ständigen Bedingungen der globalen Entwicklung, den steigenden Um-

fang der zu erbringenden Leistung sowie die wachsenden Bedürfnisse der Bauherren steu-

erbar zu gestalten. Die Gestaltung dieser Prozesse geschieht über handelnde Personen, 

deren Entscheidung in dem Umfang, wie die Komplexität des jeweiligen Projektes zunimmt, 

auch wachsende Auswirkungen und Konsequenzen aufweisen. Die Art wie in der Realität 

gewöhnlich Planung und Handlung ablaufen, veranschaulicht sehr gut das Beispiel der 

„Hundekurve“. 

 

„Ein Jäger geht durch den Wald nach Hause. Irgendwo im Dickicht ist sein Hund. Er pfeift 

ihm in regelmäßigen Abständen. Doch dieser, unfähig, den Weg des Jägers vorauszuden-

ken, läuft nicht dorthin, wo er ihn am schnellsten treffen könnte, sondern jeweils in die Rich-

tung des Pfeiftons.“1 

 

                                                 
1 Vester, F.: Unsere Welt - ein vernetztes System, Deutscher Taschenbuchverlag GmbH&CoKG, München, 1999 
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Abbildung 1-1: Hundekurve 

 

Es besteht ein Bedarf an Handlungsrichtlinien, die es ermöglichen die Folgen einer Ent-

scheidung  im voraus zu erkennen. Mit der Anwendung der Methoden und Instrumente des 

Projektmanagements wird dies möglich. Durch Betrachtung der Abbildung 1-1 wird deutlich, 

dass das Ziel nur mit Hilfe und Durchführung von Korrekturen erreicht werden kann. Die 

Vorgabe von Solldaten, Kontrolle und Steuerung, welche signifikant für die Einzelprozesse 

des Projektmanagements sind, ermöglichen aber erst die Korrekturen durch entsprechende 

Maßnahmen. 

So wird im fünften Kapitel dieser Arbeit zunächst auf die Grundlagen des Projektmanage-

ments eingegangen. Nachdem einleitend zunächst die Definition des Begriffes Projektmana-

gement analysiert wird, folgen im Anschluss daran Ausführungen hinsichtlich Projektleitung 

sowie Projektsteuerung. 

 

Im darauf folgenden Kapitel werden die Handlungsfelder des Projektmanagements betrach-

tet. Innerhalb des Projektmanagements ist mitunter ein Ziel, die Zusammenarbeit der, für 

diese Aufgaben erforderlichen, Spezialisten so zu koordinieren, dass bedarfsgerechte, den 

Anforderungen der Nutzer bzw. Investoren entsprechende, Immobilienprojekte rentabel am 

Markt platziert werden können. Koordinieren setzt einen intensiven, klaren Informationsfluss 

voraus. Damit angesprochen ist das richtige Zusammenführen der am Projekt Beteiligten zu 

einer Organisationseinheit. 

Das Erreichen der Ziele (Qualität, Termine sowie Kosten) stellt den Mittelpunkt im Rahmen 

der Projektmanagement-Aufgabenbereiche dar. Ein Projekt kann nur zu einer optimalen Zie-

lerreichung führen, wenn die komplexen Abhängigkeiten der Projektziele Termin-Kosten-
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Qualität ganzheitlich betrachtet und zu einem Gesamt-Optimum geführt werden. In diesem 

Zusammenhang werden die Methoden und Instrumente des Projektmanagements vorgestellt 

und kritisch analysiert.  

 

In der Schlussbetrachtung werden die wesentlichen Punkte dieser Diplomarbeit nochmals 

zusammenfassend dargestellt.  
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2. Immobilien 

2.1 Was sind Immobilien? 

 

Auf den ersten Blick eine simple Frage, die ohne Mühe zu beantworten ist. Mit dem Sam-

melbegriff Immobilien meinen wir Grundstücke und Gebäude. 

... Immobilie, die , -n [nach lat. immobilia (bona) = unbewegliches (Gut)] (Wirtsch.): unbeweg-

licher Besitz (z.B. Grundstück, Gebäude) ...2 

 
Doch eine einschlägige Definition des Begriffes „ Immobilie“ hat der deutsche Gesetzgeber 

noch nicht formuliert. 

 

Immobilien können aus einer 

a) physischen 

b) juristischen sowie 

c) wirtschaftlichen 

Sichtweise heraus definiert werden.3 

 

In physischer Hinsicht kann unter dem Begriff „Immobilie“ die künstliche Abgrenzung eines 

Teils der Erdoberfläche bzw. des dazugehörigen Luftraumes verstanden werden. Ersatzwei-

se kann man also auf die Bezeichnung „Grundstück“ zurückgreifen. 

 

... Grundstück, das: abgegrenztes Stück Land, das jmds. Eigentum ist ...4 

 

Ein unbebautes Grundstück geht mit der vorliegenden Bepflanzung durch fest mit Grund und 

Boden verbundene Sachen in ein bebautes Grundstück über. Die Sachen sollen wesentliche 

Bestandteile eines Grundstücks darstellen. Hierzu gehören insbesondere Gebäude sowie die 

Erzeugnisse des Grundstücks. 

Dieser bebaute Grundstückzustand kann als Immobile bezeichnet werden. 

 

Um eine juristische Definition des Begriffs „Immobilie“ formulieren zu können, muss eine Er-

weiterung des physischen Begriffs um eine eigentums- bzw. verfügungsrechtliche Ebene 

                                                 
2 Das Fremdwörterbuch, Duden Band 5, Dudenverlag, Mannheim 1990 
3 Suter, R.A.: in Kesten R.: Management und Controlling von Immobilieninvestitionen strategischer Steuerungs-

prozess und Investitionsanalysen mittels vollständiger Finanzplanung, Chemnitz : GUC 2001 
4 Duden, Dudenverlag, Mannheim 1990 
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erweitert werden. Bei dieser Definition können neben den physischen Elementen, auch die 

Eigentumsrechte als Bestandteil einer Immobilie betrachtet werden. 

Einen Immobilie kann nach Zimmermann, G.5 als abstrakter Komplex von eigentums-

rechtlichen Beziehungen zwischen natürlichen und juristischen Personen im Sinne der Pro-

perty Rights-Theorie verstanden werden. 

Graaskamp, J.A. definiert die  Property Rights-Theorie als: 

 

„... the right to use or abuse, to provide expertise or choose contractors, the right to prohibit 

or to condition use in certain ways, or to transfer from one person to 

another …”6 

 

Durch das Rechtssystem garantierte Privateigentum erlangt der Eigentümer das Nutzungs-

recht bzw. die Verfügungsgewalt an der Immobilie, aufgrund dessen er beispielsweise Nut-

zungsrechte durch Vermietung an Dritte vergeben kann. 

 

Die wirtschaftliche Immobiliendefinition kann folglich als eine Erweiterung der physischen 

und juristischen Sichtweise betrachtet werden. Der Einkommensaspekt in Verbindung mit 

der Immobiliennutzung wird in den Mittelpunkt der Definition gestellt. Die finanzielle Bedeu-

tung von Immobilien ergibt sich aus den Verfügungsrechten des Eigentümers über das vor-

handene Objekt. Sie ermöglichen die Vermietung von Immobilien an Dritte für einen definier-

ten Zeitraum. 

Immobilien werden somit  als „Space and Monay over Time“7 verstanden. Damit ist die Mög-

lichkeit gemeint, Flächen bzw. Räume im bestimmten Zeitraum durch die Nutzung in Geld-

einheiten umwandeln zu können. Der Wert einer Immobilie im Wesentlichen dadurch be-

stimmt, dass sich ein Markt herausbildet, für welchen eine Nachfrage existiert und diese 

noch nicht gesättigt ist. 

 

 

 

 

 

 

                                                 
5 vgl. Zimmermann, G.: Unternehmensplanung und Theorie der Verfügungsrechte, Hamburg 1988 
6 Graaskamp, J.A. Fundamentals of Real Estate Development, Journal of Property, 1992 
7 Pyhrr, S.A / Cooper, J.R.: real Estate Investment, 2. Auflage, New York 1989 



Projektentwicklung, Projektmanagement einer Immobilie Immobilien 

7 

2.2 Immobilienarten 

 
Grundsätzlich lassen sich  Immobilien in Wohn- und Gewerbeimmobilien differenzieren. 

Nach der Definition des Statistischen Bundesamtes gehören zu den Wohnimmobilien alle 

Wohnbauten, d.h. Gebäude, die mindestens zur Hälfte Wohnzwecken dienen. 

Die Auflistung in Abb.2-1 zeigt das breite Spektrum möglicher Wohnimmobilien. 

 
 

 Wohnimmobilienarten  

 • Appartements • Einfamilienhäuser  

 • Eigentumswohnungen • Landhäuser / Bauernhäuser  

 • Altbauwohnungen • Bungalows  

 • Neubauwohnungen • Niedrigenergiehäuser  

 • Maisonette-Wohnungen • Zweifamilienhäuser  

 • Penthouse-Wohnungen • Mehrfamilienhäuser  

 • Dachgeschoß-Wohnungen • Hochhäuser des Wohnungsbaus  

 • Reihenhäuser • Villen, etc.  

 • Doppelhaushälften   

    

Abbildung 2-1: Überblick über die Bandbreite an Wohnimmobilien8 

 

Gewerbeimmobilien dienen als Mittel für gewerbliche Zwecke, die sich durch Nutzungstätig-

keiten, wie z.B. Produzieren, Handeln, Verwalten usw. charakterisieren lassen. Gewerbeob-

jekte sind im Regelfall vielschichtiger und Komplexer als Wohnimmobilien. 

Eine Differenzierung der Gewerbeimmobilienarten ist unbedingt erforderlich. Denn angefan-

gen bei der kleinen Laden- und Büroeinheit  bis hin zu den hi-tech Einkaufs- und Gewerbe-

zentren ist die Palette der verschiedenen Objekte außerordentlich groß. 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                 
8 Falk, B.: Das große Handbuch Immobilien-Management, Verl. Moderne Industrie, Landsberg, 1997 
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Abb.2-2 spiegelt  den Variantenreichtum der wichtigsten Gewerbeimmobilien wider. 

 
          

Gewerbeimmobilien 

Büro-
Immobilien 

Handels-
Immobilien 

Industrie- und 
Gewerbeparks 

Freizeit-
Immobilien 

sonstige     
Immobilien 

Einzelbüros Fachgeschäfte Industrieparks Sportanlagen Hotels 

Büroetagen Supermärkte Gewerbeparks 

Familien-

Entertainmant-

Centren 

Kliniken 

Bürohochhäuser Fachmärkte Gewerbehöfe Freizeit-Zentren Parkhäuser 

Business-Center Verbrauchermärkte Technologiezentren Freizeitparks 
Industrie- und    

Produktionsgebäude 
Intelligente Büros SB-Warenhäuser Technologieparks Kinos   

Kombibüros Shopping-Center Gründerzentren Fitness-Studios   

Business Clubs Fachmarktzentren Schwimmbäder   

Just-In-Time-Büros Markthallen 

Forschungszentren 

Entwicklungszentren     
Unternehmens 

übergreifende Büros 

Passagen und 

Galerien 
Wissenschaftszentren     

  Themen-Center       

 

Abbildung 2-2: Die wichtigsten Gewerbeimmobilien9 

 

2.3 Merkmale einer Immobilie 

 
Immobilien lassen sich trotz ihrer vielfältigen Erscheinungsform, wie in 2.1 dargestellt, durch 

spezifische Merkmale beschreiben. 

Beispielhaft sei hier eine Reihe von Merkmalen nach Kesten R.10 angeführt, die die Immobilie 

kennzeichnen. 

 

a) Heterogenität, 

Jede Immobilie ist einzigartig, wobei sie sich von anderen ins besondre durch Lage, Gestal-

tung und Nutzung unterscheidet. Zwar konkurrieren Immobilien miteinander, sie sind jedoch, 

abgesehen von Einzelfällen, nicht substituierbar. Ihre Einzigartigkeit macht jede Immobilie zu 

einem Unikat mit unterschiedlichen quantitativen und qualitativen Eigenschaften. Die Nut-

zungsart, die Lage, die Größe, das Alter, die Ausstattung und der Bauzustand einer Immobi-
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