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Wenn sinnliches Design auf den Pionier-
geist einer Premium-Marke trifft, ent-
steht etwas ganz Besonderes. Als einer 
der führenden Badhersteller und ausge-
wiesener Experte für bodenebenes Du-
schen präsentiert Kaldewei die von Studio 
Aisslinger gestaltete neue Rinnenlösung 
FlowLine Zero. Sie wird zum besonderen 
Highlight im Badezimmer. Denn mit der 
einfachen Handhabung und dank  eines 
einzigartigen Kaldewei Systems sind die 
Reinigung und Wartung so einfach wie 
noch nie. 

So griffig und vielversprechend einfach  
der zum Patent angemeldete Click’n clean® 
Mechanismus der neuen Kaldewei Du-
schrinne klingt, so ist er auch. Spielend 
leicht lässt sich die Abdeckung mit nur ei-
ner Hand öffnen und auch wieder schlies-
sen – für eine blitzschnelle, hygienische 
Reinigung und den perfekten Flow im Bad. 

DUSCHRINNE MIT AUSZEICHNUNG
Die Duschrinne überzeugt nicht nur durch 
eine einfache Handhabung, sondern auch 
als ästhetisches Gestaltungselement Nach 
dem German Design Award 2024 wurde 
die FlowLine Zero auch mit dem iF Design 
Award in der Kategorie «Bathroom» mit 
Gold ausgezeichnet. Die internationale Jury 

des iF Design urteilte am Ende mit «vol-
ler Punktzahl für Innovation»: «Dies ist ein 
hervorragendes Beispiel für Produktdesign, 
das die Ästhetik betont und gleichzeitig 
grossartige Funktionalität und Ergonomie 
bietet», so das Statement der internatio-
nal besetzten Fachjury aus Branchen- und 
Designexperten. Das Duschprofil FlowLine 
Zero in fünf exklusiven Oberflächen strahle 
zeitlose Eleganz aus. «Doch hinter dem mi-
nimalistischen Äusseren verbirgt sich ein 

genialer und raffinierter Mechanismus, der 
eine mühelose Bedienung zum Entfernen 
und Reinigen des Haarfilters ermöglicht», 
so die Jury.

Fünf Oberflächen und Farbnuancen stehen 
zur Auswahl: Edelstahl gebürstet, Cham-
pagner gebürstet, Graphit gebürstet, Al-
pinweiss matt und Schwarz matt. Auch 
der praktikable und von Kaldewei Produk-
ten gewohnt einfache Einbau ist durch die 

Komplett-Lösung gewährleistet. Weiter-
hin sind volle Flexibilität bei Rinnenpositi-
onierung und -länge bis zu 150 Zentime-
ter gegeben. Weiterer Vorteil: dank dieser 
Auswahl passen die neuen Kaldewei Du-
schrinnen zu fast jedem Bodenmaterial 
im Bad. 

NeuroKom IP ist das serverlose Intercom-
System, um die Anforderungen gebäude-
orientierter Kommunikation zu erfüllen. 
Dabei ist keine Zentrale bzw. kein zentra-
ler Server zum Betreiben der intelligenten, 
neuronalen Endgeräte notwendig. Die-
se werden in dem IP-Netzwerk angemel-
det und lösen alle kommunikativen Auf-
gaben selbst.

Bis zu 9000 autonome Sprechstellen kön-
nen sich in diesem Netzwerk quasi neuro-
nal organisieren. Die Aufgabenstellung ist 
vielschichtig. Angefangen bei Tür-, Tor- und 
Schrankenkommunikation inklusive de-
ren Steuerung, erstrecken sich Neurokom-
Lösungen auf eine Vielzahl an Bereichen: 
Vom Aufzugsnotruf über Leitstandsysteme 
– etwa für Blaulicht-Organisationen, dann 

Informations- und Notrufanlagen oder In-
dustriegeräte für extreme Umgebungsbe-
dingungen bis hin zu Zutrittskonzepten mit 
integrierter Zeiterfassung. Dabei steht die 
Einfachheit des Systems für die Inbetrieb-
nahme, Administration und Wartung im Vor-
dergrund. Die Sicherheit des Systems ist 
auch deswegen überdurchschnittlich, weil 
ohne zentraler Kommunikationsrechner 

auch der klassische «single point of   
failure» fehlt. 

Für jeden Anwendungsbereich gibt es 
 passende Sprechstellen. Am Leitstand/Emp-
fang werden Tisch-Stationen eingesetzt, 
auf welchen scharfe Videobilder angezeigt 
und Funktionen ausgelöst werden kön-
nen. In der Industrie sind robuste Sprech-
stellen in auffälliger Farbe gefragt. Im  Spital 
wiederum müssen die Sprechstellen den 
Hygienestandards entsprechen und des-
infektionsmittelfest sein. Sämtliche Neu-
roKom IP Module sind SIP-kompatibel und 
verbinden so Sicherheits-, Gebäude- und 
Telekommunikation. 

Die René Koch AG bietet umfassende 
Dienstleistungen: Planung, Programmierung,  
Sonderanfertigungen, Inbetriebnahme, 
Schulung, Wartung, Service. Als Anbieter für 
Videoüberwachungs- und Zutrittssysteme 
kann die René Koch AG wertvolle Synergien 
nutzen und zusätzliche Kombinationsmög-
lichkeiten mit NeuroKom IP anbieten.

Kaldewei Duschrinne FlowLine Zero

NeuroKom® IP – serverlose Gebäudekommunikation
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Die neue Rinnenlösung FlowLine Zero von Kaldewei.

Einfache und schnelle Reinigung mit dem 
zum Patent angemeldeten Kaldewei 
Click’n clean Öffnungsmechanismus.

MARKTPLATZ
FIRMEN-NEWS

Projektentwicklung gilt als Königsdiszi-
plin der Immobilienwirtschaft. Sie ist ein 
kreativer und multidisziplinärer Prozess, 
der sich gleichzeitig auf Umsetzungs- und 
Marktrisiken fokussiert. Durch die Dezen-
tralisierung der Regulierung steigen aktu-
ell zudem die politischen Risiken.

Text: Stefan Fahrländer, Stephan Kloess

Um es vorwegzunehmen: Wir bauen für 
Nutzer. Nur wenn der Standort und der um-
baute Raum die Bedürfnisse der Nutzer er-
füllt, machen Aufwand und Risiken über-
haupt Sinn. Nutzer meint Haushalte und 
Unternehmen, die entsprechende Flächen 
nachfragen. Nicht zu vergessen die öffent-
liche Hand, die aufgrund ihrer mannigfalti-
gen Aufgaben eine relevante Marktteilneh-
merin ist. Nachfrage findet in Raum und 
Zeit statt und somit ist die Raumplanung 
Ausgangspunkt jeder Planung.

Nachfrage hält sich nicht zwingend an die 
Raumplanung – kennt diese auch nicht 
– sondern findet dort statt, wo sie für die 
Nutzer nützlich ist. Rahmenbedingungen 
wie Steuern, eine aktive Ansiedlungspolitik 
etc. können attraktive Bedingungen schaf-
fen, die zusätzliche Flächennachfrage aus-
lösen. Folgend entstehen gesellschaftliche 
Fragen, die von der Politik als Regelungs-
bedarf interpretiert und umgesetzt werden. 

In der Projektentwicklung geht es des-
halb neben der guten Idee, der Sicherung 
des nötigen Kapitals und deren Umsetzung 
auch um Stakeholderengineering. Denn 
Zeitverzögerungen kosten Geld, lassen das 
Marktrisiko steigen und können ein Schei-
tern des Projekts zur Folge haben.

DER «WERT DER IDEE»
Obige Themen sind im Lehrbuch «Immobi-
lienökonomie» ins Wheatonmodell einge-
bettet und werden anhand von Fallbeispie-
len konkretisiert. Im Teil Projektentwicklung 
wird unter anderem dem «Wert der Idee» 
viel Raum eingeräumt. Eine gute Idee und 
deren Realisierung kann einen grossen 
Wertsprung auslösen und zudem die Ak-
zeptanz eines Projekts erhöhen. Damit sin-
ken die Risiken der Projektentwicklung. 

In der Realität ist Projektentwicklung aber 
oftmals «nur» solides Handwerk, wobei es 
darum geht, eine Idee organisatorisch und 
vertraglich materiell umzusetzen. Entschei-
dend bei der Projektentwicklung ist der 
Ausgangspunkt. Standort, Kapital und Idee 
müssen zusammenfinden. Über die Zeit 

der Projektentwicklung gibt es im Prozess 
drei bis vier Ausstiegszeitpunkte, da jeder 
Schritt für sich Wert geschaffen hat, der für 
externe Investoren attraktiv sein kann und 
den es sich lohnt zu materialisieren.

VOM LANDWERT ZUM BUSINESSPLAN
Während der Landwert zu Beginn das Re-
siduum der Betrachtungen ist – und den 
Landkauf fundiert – wird dieser nach er-
folgter Beurkundung zur Kostenposition, 
und die beim Kauf einkalkulierte Sicher-
heitsmarge wird zum Residuum, denn alle 
Annahmen über Erträge, Kosten, Werte 
und Zeitverhältnisse sind zu diesem frühen 
Zeitpunkt Theorie. Damit besteht die Ge-
fahr, dass die anfängliche Euphorie verflie-
gen kann. Die ersten zwei Jahrzehnte des 
21. Jahrhunderts waren aufgrund laufend 
steigender Immobilienpreise und sinken-
der Renditen ein «Heimspiel», sodass die 
allgemeine Marktentwicklung grobe Fehler 
überdeckt hat. Aktuell ist Projektentwick-
lung wieder harte Arbeit. 

Wesentlich für das Verständnis sind Nut-
zer- und Kapitalmärkte (Wheaton-Modell). 
Beide haben auf Nachfrage und Kosten des 
Kapitals – respektive die Renditeansprüche 
der Investoren – entscheidenden Einfluss. 
Beide haben in ihren Entwicklungen unter-
schiedliche Quellen und sind – was für die 
Interpretation wesentlich ist – unabhängig 

voneinander. Sprechen wir vorgängig von 
«Heimspiel», so ist gemeint, dass die Im-
mobilienmärkte sowohl bzgl. der Nachfrage 
als auch aufgrund niedriger Zinsen «Rü-
ckenwind» hatten. Der Absatz war keine 
Herausforderung und Investoren hatten 
aufgrund niedriger Zinsen in der Immobi-
lie ihre «Lieblings-Assetklasse» gefunden. 
Das ist jetzt anders und wird so erst ein-
mal so bleiben.

Das Lehrbuch «Immobilienökonomie» ent-
hält keine Patentrezepte, sondern dient 
dazu, Zusammenhänge aufzuzeigen und 
Instrumente vorzustellen, so dass sich der 
Leser das Rüstzeug aneignen oder auffri-
schen kann.

Projektentwicklung

Gekonntes Jonglieren mit vielen Bällen
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Obertitel: Projektentwicklung 

Titel: Gekonntes Jonglieren mit vielen Bällen 
Projektentwicklung gilt als Königsdisziplin der Immobilienwirtschaft. Sie ist ein kreativer und 
multidisziplinärer Prozess, der sich gleichzeitig auf Umsetzungs- und Marktrisiken fokussiert. 
Durch die Dezentralisierung der Regulierung steigen aktuell zudem die politischen Risiken. 

Text: Stefan Fahrländer, Stephan Kloess 

Um es vorwegzunehmen: Wir bauen für Nutzer. Nur wenn der Standort und der umbaute 
Raum die Bedürfnisse der Nutzer erfüllt, machen Aufwand und Risiken überhaupt Sinn. 
Nutzer meint Haushalte und Unternehmen, die entsprechende Flächen nachfragen. Nicht zu 
vergessen die öffentliche Hand, die aufgrund ihrer mannigfaltigen Aufgaben eine relevante 
Marktteilnehmerin ist. Nachfrage findet in Raum und Zeit statt und somit ist die Raumplanung 
Ausgangspunkt jeder Planung. 
Nachfrage hält sich nicht zwingend an die Raumplanung – kennt diese auch nicht – sondern 
findet dort statt, wo sie für die Nutzer nützlich ist. Rahmenbedingungen wie Steuern, eine 
aktive Ansiedlungspolitik etc. können attraktive Bedingungen schaffen, die zusätzliche 
Flächennachfrage auslösen. Folgend entstehen gesellschaftliche Fragen, die von der Politik 
als Regelungsbedarf interpretiert und umgesetzt werden.  
In der Projektentwicklung geht es deshalb neben der guten Idee, der Sicherung des nötigen 
Kapitals und deren Umsetzung auch um Stakeholderengineering. Denn Zeitverzögerungen 
kosten Geld, lassen das Marktrisiko steigen und können ein Scheitern des Projekts zur Folge 
haben. 

Ziele der Politik, Bedürfnisse der Nutzer des Raums und Massnahmenkatalog 

 
Quelle: Richtplan des Kantons Zürich in: Fahrländer und Kloess (2024, S. 190). 

  

ZIELE DER POLITIK, BEDÜRFNISSE DER NUTZER DES RAUMS  
UND MASSNAHMENKATALOG

Quelle: Richtplan des Kantons Zürich in: Fahrländer und Kloess (2024, S. 190).

Der «Wert der Idee» 

Obige Themen sind im Lehrbuch «Immobilienökonomie» ins Wheatonmodell eingebettet und 
werden anhand von Fallbeispielen konkretisiert. Im Teil Projektentwicklung wird unter 
anderem dem «Wert der Idee» viel Raum eingeräumt. Eine gute Idee und deren Realisierung 
kann einen grossen Wertsprung auslösen und zudem die Akzeptanz eines Projekts erhöhen. 
Damit sinken die Risiken der Projektentwicklung.  
In der Realität ist Projektentwicklung aber oftmals «nur» solides Handwerk, wobei es darum 
geht, eine Idee organisatorisch und vertraglich materiell umzusetzen. Entscheidend bei der 
Projektentwicklung ist der Ausgangspunkt. Standort, Kapital und Idee müssen 
zusammenfinden. Über die Zeit der Projektentwicklung gibt es im Prozess drei bis vier 
Ausstiegszeitpunkte, da jeder Schritt für sich Wert geschaffen hat, der für externe Investoren 
attraktiv sein kann und den es sich lohnt zu materialisieren. 

Vom Landwert zum Businessplan 

Während der Landwert zu Beginn das Residuum der Betrachtungen ist – und den Landkauf 
fundiert – wird dieser nach erfolgter Beurkundung zur Kostenposition, und die beim Kauf 
einkalkulierte Sicherheitsmarge wird zum Residuum, denn alle Annahmen über Erträge, 
Kosten, Werte und Zeitverhältnisse sind zu diesem frühen Zeitpunkt Theorie. Damit besteht 
die Gefahr, dass die anfängliche Euphorie verfliegen kann. Die ersten zwei Jahrzehnte des 
21. Jahrhunderts waren aufgrund laufend steigender Immobilienpreise und sinkender 
Renditen ein «Heimspiel», sodass die allgemeine Marktentwicklung grobe Fehler überdeckt 
hat. Aktuell ist Projektentwicklung wieder harte Arbeit.  
Wesentlich für das Verständnis sind Nutzer- und Kapitalmärkte (Wheaton-Modell). Beide 
haben auf Nachfrage und Kosten des Kapitals – respektive die Renditeansprüche der 
Investoren – entscheidenden Einfluss. Beide haben in ihren Entwicklungen unterschiedliche 
Quellen und sind – was für die Interpretation wesentlich ist – unabhängig voneinander. 
Sprechen wir vorgängig von «Heimspiel», so ist gemeint, dass die Immobilienmärkte sowohl 
bzgl. der Nachfrage als auch aufgrund niedriger Zinsen «Rückenwind» hatten. Der Absatz 
war keine Herausforderung und Investoren hatten aufgrund niedriger Zinsen in der Immobilie 
ihre «Lieblings-Assetklasse» gefunden. Das ist jetzt anders und wird so erst einmal so 
bleiben. 

Das Lehrbuch «Immobilienökonomie» enthält keine Patentrezepte, sondern dient dazu, 
Zusammenhänge aufzuzeigen und Instrumente vorzustellen, so dass sich der Leser das 
Rüstzeug aneignen oder auffrischen kann. 

Wertschöpfung im Entwicklungsprozess 

 
Quelle: Fahrländer und Kloess (2024, S. 614). 

WERTSCHÖPFUNG IM ENTWICKLUNGSPROZESS

Quelle: Fahrländer und Kloess (2024, S. 614).


