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Liebe Leserinnen und Leser,

wir befinden uns im Kommunikationszeitalter, was zunächst auch bedeutet, sich auf das  

Wesentliche zu beschränken, da es schon mehr als genug Informationen über alles Mögliche 

gibt. Trotzdem kommunizieren wir weiterhin gerne. Ob mit Ihnen, den Projektbeteiligten, bei 

Seminaren, an Hochschulen oder mit unseren Kollegen. Heute möchten wir unser Erreichtes und 

unsere Aktivitäten des vergangenen Jahres an Sie kommunizieren.

Neben einem erneut deutlichen Wachstumsschub konnten wir 2016 die frohe Kunde von der 

termingerechten Fertigstellung des 1. Bauabschnittes am Oberpollinger in München für die  

KaDeWe Group, der punktgenauen Übergabe des Bettenhochhauses der Charité und der Über-

gabe des Erweiterungsbaus am Flughafen München  

(T2-Satellit) verbreiten. Die Sanierung der Neuen Natio-

nalgalerie schreitet fort, der 182 Meter hohe Omniturm in 

Frankfurt wächst täglich und die Umnutzung eines Post-

verteilzentrums in München zu einem Luxushotel nimmt 

konkrete Formen an.

Für das Jahr 2017 wünschen wir uns neben vielen spannen-

den Projekten, unsere in Hamburg und Baden-Württem-

berg erworbene Schulbaukompetenz auch in Berlin anwen-

den zu dürfen und natürlich Sie auf das eine oder andere 

Wort zu treffen!

Viel Spaß beim Lesen!

Prof. Dr. Bernd Kochendörfer

Managing Partner
KVL Holding

Sven Seehawer

Managing Partner
KVL Holding

Kommunikation 
ist alles

Unsere Highlights
2016

Grundinstandsetzung  
einer Ikone
Baubeginn Neue Nationalga-
lerie Berlin 
Ludwig Mies van der Rohes Schöpfung 

befand sich einst am Rande West-Berlins 

- fast 50 Jahre nach Errichtung, befindet 

sie sich nun sowohl im Mittelpunkt einer 

ungeteilten Stadt, als auch im Mittel-

punkt des öffentlichen Interesses. Nach 

intensiver Planung begann 2016 die Bau-

phase, um die jung und frisch wirken-

de – aber doch in die Jahre gekommene 

Ikone mit Hilfe der KVL als Projektsteuerer 

bis 2020 in neuem Glanze erstrahlen zu 

lassen.

} Essentials {
No brain, no gain
Ein führender Projektentwickler, ein 

Projektmanager und ein Baujurist 

stecken für einige Monate die Köpfe  

zusammen… und was kommt da-

bei heraus: Eine Publikation mit dem  

Titel „Intelligente Vergabestrategi-

en bei Großprojekten“. Volkmar Aghte  

(TishmannSpeyer), Stefan Löchner  

(Clifford Chance) und Steffen Schmitt 

(KVL) haben sich im Rahmen der Reihe 

} Essentials { des Springer Vieweg Verla-

ges (u. a.) mit den Risiken der verschie-

denen Vergabemodelle befasst, um 

eine fundierte Entscheidungsgrundlage 

für Bauherren, Investoren und Juristen 

zu schaffen.

Klinikum mit weißer Weste 
Übergabe des Bettenhoch-
hauses der Charité an den 
Nutzer
Wir freuen uns, in der Funktion des Gre-

mienberaters zum Erfolg dieses Projektes 

beigetragen zu haben. Auch hier haben 

wir gezeigt: Eine gute Kommunikation in 

alle Richtungen ist das A und O für den 

Erfolg eines Projektes. Und so erstrahlt 

seit der termin- und kostengerechten 

Übergabe im November 2016 wieder ein 

großes C über Berlin.
Mehr Luxus für alle!
Fertigstellung 1. Bauabschnitt 
des Oberpollinger München
Die KaDeWe Group besteht aus den drei 

Luxuskaufhäusern Deutschlands – dem 

Alsterhaus Hamburg, dem Oberpollinger 

München und dem KaDeWe Berlin. Das 

Unternehmen hat es sich als Ziel gesetzt, 

in seinen Häusern architektonische Er-

lebniswelten zu schaffen, um sich dauer-

haft in der Reihe der weltweit führenden 

Luxuskaufhäuser zu etablieren. Seit 2015 

betreut KVL den Oberpollinger und seit 

2016 das Alsterhaus. Jetzt können wir stolz 

berichten: Der erste Streich ist vollbracht!

Wir wachsen weiter
Umzug der KVL München
Als Dreijährige den Kinderschuhen ent-

wachsen zu sein, ist eine stolze Leistung. 

Um dieser Tatsache Tribut zu zollen, ist 

die KVL München im August 2016 in neue, 

größere Räume in die Friedrichstraße ge-

zogen. Diese bieten der Kreativität und 

den mittlerweile zwölf Mitarbeiterinnen 

und Mitarbeitern mehr Raum zum Lösen 

Ihrer Aufgaben.

Der Dritte im Bunde
Rückkehr von Bernd Kochen-
dörfer in die Geschäftsfüh-
rung der KVL Holding
Nach seinem Ausscheiden aus dem Uni-

versitätsbetrieb im Jahr 2015 kehrte einer 

der Gründer 2016 als Managing Partner 

der KVL Holding zurück und ist somit 

wieder vollständig in der Privatwirt-

schaft angekommen. Wir freuen uns auf 

die Bereicherung unserer Führungsspitze 

um so viel praktische, theoretische und 

menschliche Erfahrung. Herzlich will-

kommen zurück!

Editorial Rückblick

19 18

Dr. Markus G. Viering

Managing Partner
KVL Holding
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Unser Leistungsspektrum

Projektmanagement 
•	 Organisation, Information, Koordination  

und Dokumentation
•	 Qualitäten und Quantitäten
•	 Kosten und Finanzierung
•	 Termine, Kapazitäten und Logistik
•	 Verträge und Versicherungen

Technische Immobilienberatung
•	 Machbarkeitsstudien, Bedarfs-  

und Nutzungskonzepte
•	 Projektcontrolling
•	 Due Diligences / Transaktionsberatung
•	 Projektentwicklung

Vertrags-/ Nachtragsmanagement / 
Sachverständigenwesen

•	 Projekt-, Planer und Bauverträge
•	 Technische Nachträge, Bauzeitennachträge
•	 Abrechnung im Hoch- und Ingenieurbau
•	 Stellungnahmen, Privat- und Gerichtsgutachten 
•	 Mediation
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Steuern, managen, 
beraten und mehr…

Ob in Deutschland, Zentralasien oder zukünftig in Latein-

amerika – unser Mitarbeiterstab aus Bau- und Wirtschafts- 

ingenieuren, Architekten und Kaufleuten strebt das an, was 

gut für Sie und Ihr Projekt ist. Egal an welchem Ort der Welt – 

egal in welcher Phase des Projektes. Wir stehen Ihnen von der  

ersten Idee – der Phase O – bis zur Umnutzung Ihrer Immobilien  

zur Seite.

Starre Strukturen, Selbstverwaltung sowie die Aussage „Das 

haben wir schon immer so gemacht“ sind uns fremd. Geistige 

Flexibilität, individuelle Lösungen und der Anspruch des Intel-

lectual Leadership hingegen sind unser Credo. 

Dies soll nicht bedeuten, dass wir keine Routinen, Standards 

und Qualitätsansprüche haben und diese stetig verbessern – im 

Gegenteil, unsere Standards und Ansprüche wachsen mit jeder 

neuen Herausforderung und Lösung.

Wir freuen uns, unser Leistungsbild und unseren Wirkungs-

radius zu erweitern und Ihren Bedürfnissen anzupassen. Wir 

streben ein gesundes Wachstum mit Ihnen und für Sie an, um 

auch in Zukunft an sechs Deutschen und neun internationalen 

Standorten optimale Ergebnisse zu liefern: for better results.

Das ist KVL

Als inhabergeführte technische Immobilienberatungsgruppe sind wir trotz unserer mittler-

weile erlangten Größe und der internationalen Ausrichtung auch noch 14 Jahre nach unserer 

Gründung flexibel, frisch und unkonventionell wie am ersten Tag.

Andreas Ligner, Managing Partner, Berlin

»Nur wer allen Beteiligten aufmerksam 

       zuhört, kann komplexe Zusammenhänge 

  erfassen und vermitteln.«
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Bastian Geistler, Senior Consultant, Berlin

»Mit Wissen ist es wie mit Freude,  

       nur wenn man es teilt, mehrt es sich.«

LEHRAUFTRÄGE
ÖFFENTLICHKEIT 

PUBLIKATIONEN

Neueste Entwicklungen und Ten-

denzen schnell zu erkennen und 

entsprechend zu reagieren,  ist unser 

Ziel. Hierfür ist ein reger Austausch mit 

allen Playern der Branche wichtig und uns ein An-

liegen. Wo lässt es sich besser austauschen als an Orten, 

an denen sich das „Who is Who“ der Immobilienwelt 

die Klinke in die Hand gibt: den Real-Estate Messen. 

Im Frühjahr treffen Sie uns auf der MIPIM in Cannes und 

im Herbst am Gemeinschaftsstand des DVP (Deutscher 

Verband der Projektmanager e. V.) auf der EXPO Real 

in München, an dem wir schon seit 2011 vertreten sind. 

Besonders freut es uns jedoch, wenn wir Ihr Gastgeber 

sein dürfen. 2018 ist es spätestens wieder so weit, wenn 

es heißt: KVL wird 15! 

Wie ein Fisch im Wasser fühlen wir uns in der 

Lehre. Ob an der Technischen Universität Berlin 

am Fachgebiet Bauwirtschaft und Baubetrieb 

oder im Rahmen des postgraduierten Studien- 

gangs „Real Estate Management“ – ob als  

Referenten bei Fortbildungen und Semina-

ren des Managemet Circles oder an der IR|EBS 

und der Hochschule für Wirtschaft und Technik  

Berlin – ob an der Hafen City Universität in 

Hamburg oder im Rahmen von Unternehmens-

vorträgen. Egal wo – wir blühen auf, wenn wir 

unser Wissen teilen, Kolleginnen und Kollegen 

ausbilden, Interessierten Einblicke bieten und 

Kundigen neue Ansichten vorstellen dürfen – 

das ist unsere Welt.

Wir bieten Raum für wissenschaftliches Ar-

beiten. Jedem steht es frei, sich eines Themas 

der Branche anzunehmen und es voranzutrei-

ben. Welche Vorteile bietet Mediation in der 

Immobilienwirtschaft? Bereits 2003 befassten 

wir uns mit dieser Frage in einer Veröffentli-

chung. Andere Publikationen gehören mittler-

weile zu Standardwerken. Die Veröffentlichung 

„Bau-Projekt-Management“ - als Beispiel – 

wird in Kürze bereits in 5. Auflage erscheinen. 

Das Handbuch Bauzeit wurde im Februar 2016 

das dritte Mal aufgelegt. Diese und viele weite-

re Publikationen sind während und auf Grund 

unserer Arbeit entstanden. Wir brennen darauf 

Aufgaben zu lösen und freuen uns, unsere Lö-

sungen mit Ihnen zu teilen. 

Wir haben hohe Ansprüche! „Intellectual Leadership“ steht 

auf unseren Fahnen. Wissen sammeln, es zu verknüpfen und 

zu teilen, ist ein zentraler Bestandteil unseres Selbstverständ-

nisses. Alles greift ineinander. Wir lehren, Studierende wer-

den zu Mitarbeitern, werden zu Vorgesetzten – wir erkennen 

Probleme, forschen und dokumentieren die Lösungen. Oben 

ein Einblick in die Säulen unserer Kommunikation mit der 

(Immobilien-) Welt.

Kommunikation 
bedeutet  
Wissen teilen

Kosten
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KVL-Days

Büroseminare

Wissenstransfer

Qualitätsmanagement

ShortCuts

„Warum nicht?! – 
Was ich kann, kann ich  
überall auf der Welt!“
Über die Lust auf neue Aufgaben und den 

Spaß an neuen Ländern – ein Interview mit Markus G. Viering

2016 haben Sie einen weiteren Schritt in 

der Erweiterung gemacht, KVL Georgi-

en wurde gegründet. Was hat Sie dazu 

bewegt und wohin geht die Reise 2017?

Die KVL Georgien haben wir gegründet, 

da wir von einem georgischen Partner 

darum gebeten wurden - solchen Bitten 

kommen wir gerne nach. Bei den der-

zeitigen Aufgaben handelt es sich um 

Infrastrukturprojekte. Wir unterstützen 

u. a. das Road Department bei der Re-

alisierung von Straßenbauprojekten im 

Westen Georgiens. Zur Frage, wo die Rei-

se 2017 hingeht… Ich bin soeben aus Lima 

zurückgekehrt, wo die Gründung der KVL 

LATAM vorbereitet wurde… Was so viel 

bedeutet wie: Auf nach Südamerika!

Das hört sich spannend an! Wie ge-

währleisten Sie, dass Ihre Mitarbeiter 

an jedem Standort der Welt ihre Leis-

tungen in gleicher Qualität erbringen?

Dieser Frage mussten wir uns schon früh 

stellen. Zusammenfassend - erstens: Wir 

legen Wert auf Wissenstransfer. Unser 

gewonnenes Wissen soll nicht verloren 

gehen, sondern bewahrt und weiterent-

wickelt werden. Zweitens: Unser Qua-

litätshandbuch, bestehend aus Richtli-

nien, einem Verhaltenskodex sowie aus 

standardisierten Vorlagen und Vorge-

hensweisen. Bei der Fortschreibung des 

Handbuches ist die Erfahrung eines jeden 

gefragt. Drittens: offene Kommunikation. 

Fragen stellen ist erlaubt und gewünscht! 

Nicht jeder kann und weiß immer alles, 

aber es muss einen Weg zu allem Wissen 

und Können geben – auch wenn uns der 

Weg zu externen Partnern führt.

Was bedeutet „zu Partnern“?

Ganz einfach, es bedeutet: Vernetzt 

denken! Bei komplexen Bauvorhaben 

braucht es Spezialisten aus allen Fach-

disziplinen. Wir verfügen durch unser 

wissenschaftliches Arbeiten sowie durch 

die vielen erfolgreich abgewickelten Pro-

jekte über ein Netzwerk, dass uns bei je-

der nur erdenklichen Fragestellung kom-

petent unterstützen kann. Strategische 

Partnerschaften sind bei der Realisierung 

von Großbauvorhaben extrem wichtig!

Apropos komplexe Bauvorhaben – wie 

begegnen Sie neuen Methoden des Pla-

nens und Bauens wie BIM und anderen?

Wir begegnen diesen Methoden in erster 

Linie mit großer Neugier und Interesse. 

Wir stehen in regem Austausch mit den 

Vorreitern der Branche und führen ge- 

meinsam Pilotprojekte durch. Wir ver-

fügen über ein Kompetenzzentrum, das 

sich permanent nach Neuem umschaut 

und sich fortbildet. Die Zukunft kann 

kommen, wir sind bereit!

Und was wünschen Sie sich für das  

Jahr 2017?

Für die Immobilienwelt wünsche ich mir, 

dass die Auftragslage weiterhin so groß-

artig bleibt, wie sie zurzeit ist… und für 

uns: Mehr Ingenieure und Architekten, 

größere Räumlichkeiten – wir wachsen!

Kommunikation 
verbindet
Reden ist Silber – Schweigen ist Gold. Dies gilt 

für viele Situationen im Leben – nicht aber für 

den Umgang innerhalb eines Projektes oder 

Unternehmens. Bei uns ist Reden Gold! 

Es gibt viele Wissensträger. Jeder für sich – eine gute Sache, 

alle zusammen – ein ausgezeichneter Wissenspool, aus dem wir 

schöpfen. Dies ist jedoch nur zu verwirklichen, wenn wir ständig 

am Ball des Fortschritts bleiben und uns regelmäßig zu allem, 

was wichtig ist, austauschen. Um unserem Anspruch gerecht 

zu werden und unseren Kunden und Mitarbeitern ein Optimum 

an Wissen und Können zu bieten, nutzen wir diverse interne 

und externe Fortbildungsreihen. Seit 2007 findet jährlich ein  

Büroseminar statt – ergänzt durch zwei Mal jährlich stattfinden-

de „KVL-Days“ zu verschiedenen aktuellen Themen der Bauwirt-

schaft. Gemeinsam wissen wir mehr! 

Und da unser Unternehmen nicht nur eine betriebswirtschaftli-

che Einheit ist, sondern ein Team, gibt es neben all dem Wissen 

auch noch den Spaß, den wir gemeinsam haben. Nicht zu ver-

nachlässigen, denn wer Freude an seinem Arbeitsplatz und der 

Kommunikation mit seinen Kollegen hat, der hat auch Freude 

an der Arbeit und am Finden von Lösungen. Deshalb feiern wir 

gerne unsere Feste, wie sie fallen und schreiben all das Erlebte 

in unserer Mitarbeiterzeitung „ShortCuts“ nieder. So erfährt je-

der im Unternehmen, wie in den verschiedenen Standorten und 

Ländern gedacht, gearbeitet und gefeiert wird. Blättern Sie doch 

einmal in der „ShortCuts“, wenn Sie bei uns sind.

Thema Ausblick

Cornelius Schmitz, Senior Project Manager, Berlin 

»Wir gehen Ziele SMART an.«

13

Anastasija Radke, Kaufmännische 
Leitung Holding, Berlin

    »Für jeden und alles 

ein offenes Ohr«

»Dinge beim Namen nennen! «
Nina Herzog, Accounting Holding, Berlin
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KVL Sachverständige GmbH

Olivaer Platz 17

10707 Berlin

+49.30. 25 41 07 90

sv@kvlgroup.com

p Nina Rodde

KVL Projektmanagement Berlin GmbH

Spichernstraße 2

10777 Berlin

+49.30. 25 41 07 0

pm@kvlgroup.com

p Sven Seehawer

KVL Bauconsult GmbH

Spichernstraße 2

10777 Berlin

+49.30. 25 41 07 0

info@kvlgroup.com

p Dr. Markus G. Viering

KVL Consult Emirates PM LLC

V.A.E., Abu Dhabi

KVL Consult TOO

Kasachstan, Astana

KVL Consult OOO

Russland, Moskau

KVL
Deutschland

KVL
International

KVL Consult Georgia LLC

Georgien, Tiflis

KVL Bauconsult Zürich GmbH

Schweiz, Zürich

KVL Consult Latam S. A. C. 

Peru, Lima

KVL Consult Iran Ldt. 

Iran, Teheran

KVL Bauconsult Frankfurt GmbH

Wilhelm-Leuschner-Straße 68

60329 Frankfurt am Main

+49.69. 27 13 67 10 0

frankfurt@kvlgroup.com

p Michael Rieckenberg

KVL Bauconsult München GmbH

Friedrichstraße 20

80801 München

+49.89. 33 03 95 50

muenchen@kvlgroup.com

p Matthias Werner

KVL Bauconsult Hamburg GmbH

Geibelstraße 46b

22303 Hamburg

+49.40. 69 65 65 36

hamburg@kvlgroup.com

p Andreas Ligner

KVL Bauconsult Stuttgart GmbH

Augustenstraße 2

70810 Stuttgart

+49.711. 96 89 39 20

stuttgart@kvlgroup.com

p Stefan Bröcker

BÜRO

BAUSTELLE

Maßgeschneiderte Lösungen von Kopf bis Fuß
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Aus Alt  
mach Neu:
Die Konversion eines historischen  

Paket-Verteilzentrums in ein Luxushotel 

Budgetberechnung 
für Hochhäuser

Die Aufgabe:
Im September 2016 wurde die KVL München GmbH vom Investor 

mit der Unterstützung bei der Konversion des Gebäudekomple-

xes rund um das denkmalgeschützte Paket-Verteilzentrum be-

auftragt. Unter Berücksichtigung der umfangreichen denkmal-

schutzrechtlichen Belange soll teils im Bestand und teils durch 

Neubau ein Luxushotel der Fünfsterne-Plus-Kategorie realisiert 

werden, wobei ein Teil der historischen Flächen auch in moder-

ne Büroflächen umgenutzt wird.

 

Die Lösung:
Im Rahmen des Projektmanagement-Auftrages wurden bis-

her insbesondere die kurzfristige Neuaufstellung des teilweise  

internationalen Planungsteams und die Vergabe der Architek-

turleistungen an ein renommiertes Münchner Architekturbüro 

erfolgreich gemeistert, und damit die Weichen für eine geneh-

migungsfähige planerische Lösung der architektonischen und 

technischen Herausforderung aus Bestandsumbau und Neu-

errichtung gestellt. Zur Sicherstellung der Projektziele wurde  

der planungsbegleitende Kontakt zu Behörden durch Exper-

ten aus dem Kernteam der Planungsbeteiligten organisiert und  

umgesetzt.

Mit der Einbindung des späteren Nutzers, einer internationalen 

Hotelgruppe, werden bereits in der aktuell laufenden Vorpla-

nungsphase wichtige Planungsparameter fixiert, um im weite-

ren Projektverlauf die Kosten- und Terminziele einzuhalten und 

die hohen Qualitätsansprüche zu erfüllen.

Die Aufgabe:
Schneller, höher, weiter. Wieviel kostet ein Quadratmeter in 

einem 140 m Hochhaus? Wie schlägt eine Nutzung als Hotel 

in welcher Sterne-Kategorie zu Buche? Welche Kosten sind 

für Wohnflächen zu veranschlagen? Kann man die Aufzugs-

kosten nach Anzahl der Aufzugsstopps berechnen? Wie ist ein 

Stellplatz mit zunehmender Tiefe der Parkgarage zu bewerten? 

Und was kostet ein Quadratmeter Fassade in luftiger Höhe?

Hochhäuser über 100 Meter sind in Deutschland noch rela-

tiv selten und folglich sind gängige Kostenberechnungshilfen 

dafür nicht ausgelegt. Besonderheiten aus der Gründung, 

den langen vertikalen Versorgungswegen, der Fassade und  

dem Hochhauskopf werden hier ebenso wie zusätzliche  

Anforderungen aus dem Sonderbau und Brandschutz kaum 

berücksichtigt.

 

Die Lösung:
Ein eigenes Kostenreferenzmodell namens „KORS“! Nach eige-

nen Hochhausprojekten und mit Zugriff auf die Kostendaten 

einer Vielzahl weiterer Tower haben wir „KORS“ entwickelt, 

ein Kostenreferenzmodell, mit dem etwa 50 aus Vergleichs- 

projekten ermittelte, wichtige geometrische und funktionale 

Kennwerte wie z. B. Fassadenfläche oder Aufzugseigenschaf-

ten projektspezifisch mit Kosten in der Grobstruktur der DIN 

276 auf Basis einer groben Massenermittlung belegt wer-

den können. Jedes Hochhausprojekt verlangt eine eigene 

Vergabestrategie. Der Erfolg liegt im intelligenten Einkauf 

von Planungs- und Bauleistungen. Dabei bildet KORS die  

späteren Vergabepakete (z. B. Rohbau, Aufzug) ab, sodass die 

Kostenermittlung flexibel auf die sich verändernde Marktsitu-

ationen, z. B. Paket- oder GU-Vergabe, ausgerichtet werden 

kann. Die Kosten können so detaillierter und damit sicherer 

prognostiziert werden.

Arnulfpost München
Umnutzung Paketverteilzentrum  
zu Luxushotel

Kurzdaten

KVL Standort
München

Auftraggeber
Projekt Arnulfstraße München 
Grundstücks GmbH

Projektleiter
Matthias Werner

Leistungen KVL
Projektsteuerung Grundleis-
tungen AHO und Projektlei-
tung §3 AHO

Fertigstellung
September 2020

Matthias Werner, Managing Partner, München

        »Vergangenes begreifen, 

um Zukunft zu gestalten«

M
HE

K

E 2
R

0

S

A

7
V

?
%

TV

E
B

Nadja Litkowski, Consultant, Frankfurt a. M.

        »Wer hoch hinaus will, muss 

sein Ziel klar im Auge behalten.«
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Start frei für den neuen  
T2-Satelliten
Erweiterungsneubau Flughafen München

Der AG wollte die Maßnahme zügig zu Ende bringen und einen 

jahrelangen Nachlauf mit Streitigkeiten über Nachtragsforde-

rungen vermeiden. KVL sollte daher das Nachtragsmanagement 

neu strukturieren und sodann hierfür die Leitung im laufenden 

Projekt übernehmen. 150 Einzelvergaben und - zum Zeitpunkt 

der Eröffnung - rund 3.000 Nachträge waren zu managen. 

Wie bekommt man solche Datenmengen in den Griff? Wie er-

langt man eine Souveränität, mit der zunächst die zügige Nach-

tragsprüfung und dann - unter Einhaltung von Fairness und 

Wirtschaftlichkeit - die Einigung mit den Baufirmen gelingt?

 

Die Lösung:
Ein konsequentes Änderungs- und Fristenmanagement, eine 

sinnvolle Priorisierung bei der Prüfung der Nachträge, eine 

enge Zusammenarbeit zwischen den einzelnen Prüfinstanzen 

auf Auftraggeberseite sowie die frühzeitige Einbindung der Auf-

tragnehmer in den Prüf- und Verhandlungsprozess.

Hierzu haben wir zunächst die bisherigen Prüfprozesse analy-

siert und optimiert. Durch ein effizientes Fristenmanagement 

konnten wir die Prüfdauern für alle beteiligten Prüfinstanzen 

zunächst identifizieren und dann nachverfolgen, steuern und 

erheblich reduzieren. Auch die Baufirmen wurden frühzeitig 

in die Prüfprozesse eingebunden, um Fragen und Unklarhei-

ten kurzfristig zu klären und fehlende Unterlagen zu beschaf-

fen. Statt auf Formalien zu beharren, hat der Auftraggeber den 

Schwerpunkt auf ein faires Miteinander mit den Auftragnehmern 

gelegt. Einen Teilaspekt bildete die Priorisierung der Auftrag-

nehmer. KVL hat hierfür eine wöchentliche Auswertung der „Top 

20“, welche die dringlichsten Themen identifizierte, entwickelt.  

Die besonders betroffenen Firmen konnten so das Vertrauen ent-

wickeln, dass ihre Belange mit Hochdruck behandelt werden.

Guten Flug und eine sichere Landung wünscht – KVL! 

Das Projekt:
Der Flughafen München ist mit über 40 Mio. Passagieren pro 

Jahr einer der größten in Deutschland und der einzige 5 Sterne 

Flughafen in Europa! Um weiteren 11 Mio. Passagieren ausrei-

chend Platz und Komfort bieten zu können, wurde ein Satel-

litengebäude, das keine eigene landseitige Anbindung an das 

Terminal 2 hat, errichtet. Die Passagiere erreichen den Satelliten 

nur mit einer unterirdischen Bahn, einem sogenannten auto-

matisierten Personentransportsystem (PTS), vom bestehenden 

Terminal 2. Dieses Konzept ist einzigartig in Deutschland. Der 

enorme Vorteil ist, dass die Flugzeuge von allen Seiten ando-

cken können. Dies schafft einen höheren Reisekomfort und ist 

zudem auch klimatechnisch von Vorteil, denn durch den Entfall 

von Bustransferfahrten zwischen Flugzeug und Terminalgebäu-

de wird der CO2-Ausstoß reduziert. Vier Jahre nach der Grund-

steinlegung wurde der neue Terminal im April 2016 pünktlich 

eröffnet, die Kosten blieben zudem im Kostenrahmen. Das zu-

sätzliche Abfertigungsterminal verfügt nun über 52 Gates, 35 

Fluggastbrücken und 27 gebäudenahe Abstellpositionen. 

 

Die Aufgabe:
Als uns der Anruf des Bauherrn erreichte, lagen rund 600 „offe-

ne“ bzw. ungeprüfte Nachträge vor. Jeden Monat gingen rund 

100 neue Nachträge ein. Zudem bestand eine (unbekannte) An-

zahl dem Grunde nach (strittig) abgelehnter Nachträge. 

Satellitenterminal T2
Erweiterungsneubau Flughafen München

Kurzdaten

KVL Standort
Sachverständige

Auftraggeber
München

Volumen
650 Mio. EUR

Fertigstellung
April 2016

Projektleiterin
Birthe Saalbach

Leistungen KVL
Nachtragsmanagement

Birthe Saalbach,  Prokuristin, Berlin 

»Klare gemeinsame Entscheidungen 

     und eindeutige Signale ermöglichen 

  schnelle Einigungen in 

       komplexen Anspruchssituationen.«
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Schule Hamburg

Die Aufgabe:
Eine Schule von drei Standorten in einen Neubau zusam-

menführen? Umsiedlung eines Sportvereins an einen anderen 

Standort bei laufendem Betrieb, um die notwendigen Flächen 

freizumachen? Und noch dazu die Definition und Integration 

einer Community-School in den Neubau? 

Die Bauaufgabe: Ein Erweiterungsbau mit ca. 14.000 m² (BGF) 

für 900 Schüler und 120 Lehrer der Klassen 5 bis 10. Gewünschte 

 

 

Fertigstellung Mitte 2019. Baukostenvorgabe 36 Mio. Euro brutto. 

Im Fokus der Öffentlichkeit.

Ihnen klingeln die Ohren? Uns auch. Komplexität ist Musik 

in unseren Ohren und reizt unsere Kreativität. Für die neue 

Stadtteilschule in Lurup, dem größten Stadtteil von Hamburg- 

Altona, hat uns der Bauherr, die SBH I Schulbau Hamburg vor 

diese Aufgabe gestellt und wir haben uns Gedanken gemacht.  

Für eine Schule, die Lust auf‘s Lernen macht.

Die Lösung:
Ein aktives Stakeholdermanagement! Die Stakeholder sind in 

diesem Fall die Nachbarn, die Schulverwaltung, die Schüler und 

Lehrer und alle weiteren Angestellten der Schule. In mehreren 

Workshops haben wir die Nachbarn sehr früh in den anste-

henden Planungs- und Abstimmungsprozess eingebunden und 

hierbei die Vielzahl der Ideen für den Schulneubau wie auch 

die Community School aufgenommen. Es folgte ein Architekten-

wettbewerb unter Berücksichtigung der Wünsche der Beteilig-

ten, aus dem der Entwurf von Behnisch Architekten aus Stutt-

gart als Sieger hervorging. 

In dem weiteren Planungsprozess ist es uns gelungen, die ho-

hen Standards der Freien und Hansestadt Hamburg für den Bau 

und die Einrichtung von Schulen, die individuellen Nutzeran-

forderungen sowie kreativen Ideen des Planungsteams in einen 

gemeinsamen Entwurf zusammenzuführen. 

Das Ergebnis hat sogar die Stifter der Velux-Foundation überzeugt: 

Der dänische Dachfensterhersteller unterstützt mit seiner Stiftung 

technische, wirtschaftliche, umweltfördernde, soziale und kul-

turrelevante Projekte. Mit der Förderung stehen rund 2 Mio. Euro  

zusätzliche Mittel zur Verfügung und die Schüler werden dadurch 

eine Mediathek, eine leistungsfähige Dateninfrastruktur und 

besonders schöne Möbel bekommen. Weitere Fördergelder für 

Gründächer, Photovoltaik und BHKW sind in Aussicht, mit denen 

die Aspekte der Energiegewinnung und des ökologischen Aus-

gleichs Berücksichtigung finden können. So macht Schule Spaß!

Gute Räume für 
gute Bildung!
Erweiterungsneubau Stadtteilschule Lurup

Erik Holler, Büroleiter Hamburg

   »Ein Projekt sicher ans Ziel zu bringen 

braucht ein faires Miteinander und Regeln.«

Leistungen KVL
Projektsteuerung
Projektleitung

Schulbau Hamburg
Erweiterungsneubau Stadtteilschule Lurup

Kurzdaten

KVL Standort
Hamburg

Volumen
36 Mio. EUR

Projektleiter
Erik Holler

Fertigstellung
Mitte 2018

Auftraggeber
SBH I Schulbau Hamburg
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Liebe Leserinnen und Leser,

Das Projektmanagement braucht Generalisten, denn täglich stehen neue Aufgaben aus allen 

Bereichen der Projektrealisierung an. Seien es Fragen des Städtebaus und des öffentlichen Bau-

rechts oder auch der Finanzierung in der Phase der Projektentwicklung, die Diskussion über 

verschiedene Vergabestrategien für die Ausschreibung von Planungs- und Bauleistungen zur 

Vorbereitung der Ausführung oder auch Fingerspitzengefühl in der Koordination der verschie-

densten Projektbeteiligten in der Umsetzungsphase – jedes Projekt ist individuell. Ein Genera-

list im Projektmanagement findet Antworten auf die Fragen, welche Daten und Informationen 

verfügbar sind und welche davon relevant sind. Er zieht Schlüsse aus den Informationen und 

entwickelt hieraus Strukturen. Aus Randbedingungen und 

Handlungsoptionen werden strukturierte Ziele.

Doch natürlich hat der Generalist nicht auf alle Fragen eine 

Antwort. Viele Fragen erfordern Spezialwissen. Frei nach der 

These, man kann nur dann wirklich gut in einer Sache sein, 

wenn man sich einmal eingehend mit ihr befasst hat, haben 

alle unsere Mitarbeiter ihr Steckenpferd. Einige sind in ihrer 

weiteren Entwicklung bei diesem Steckenpferd geblieben, 

ohne dabei den Blick über den Tellerrand zu scheuen. Durch 

die Spezialisten in unserem Team finden die Generalisten die 

Unterstützung, die sie für die komplexen Themen benötigen, 

z. B. im Vertragsmanagement, der Energieeinsparung, der 

bauphysikalischen Optimierung und der Bewertung von Vertragsänderungen oder Bauzeitfra-

gen. Zusammen – als Team aus Generalisten und Spezialisten – finden wir ganz individuelle He-

rangehensweisen für die besonderen Aufgaben in den verschiedensten Projekten. Welche diese 

sein können, möchten wir Ihnen anhand einiger Beispiele auf den nächsten Seiten vorstellen. 

Generalisten und 
Spezialisten

Kai Hansen, Mitglied der Geschäftsleitung, Berlin

   »Projekte aufgleisen und 

               auf Kurs halten.«

Phase 0
Das Projekt vor dem Projekt

Zentralflughafen
Umnutzung Flughafen Tempelhof
als Konferenzstandort

Kurzdaten

KVL Standort
Berlin

Auftraggeber
Messe Berlin

Projektleiter
Kai Hansen

Leistungen KVL
Projektstudie

Mathias Stieb

Partner
KVL Projektmanagement Berlin GmbH

Nina Rodde

Managing Partner
KVL Sachverständige GmbH

Editorial

Eine gute strategische Vorbereitung eines Bauvorhabens  

entscheidet wesentlich über den wirtschaftlichen Erfolg in 

der Vermarktung und bei der effizienten Abwicklung des  

Projektes. Die Leistungsbilder, die in der AHO (Hono-

rarordnung für Projektmanagementleistungen in der 

Bau- und Immobilienwirtschaft) definiert sind, setzen 

üblicherweise erst ein, wenn die wesentlichen Projekt-

ziele bereits definiert sind. Den Zeitraum, in dem die Pro-

jektidee entsteht und reift, bezeichnen wir als „Phase O“. 

In dieser Phase kann der Projekterfolg maßgeblich beeinflusst 

werden.

KVL berät zunehmend Auftraggeber schon in dieser frühen  

Phase bei der strategischen Ausrichtung ihrer Immo-

bilienprojekte. Nach Analyse der Rahmenbedingungen 

übernehmen wir dabei den auf die Belange der Auf-

traggeber zugeschnittenen Moderationsprozess zur Er-

arbeitung realistischer und marktgerechter Projektziele 

sowie die Aufstellung der Vorgaben für das weitere  

Projekt Set-Up. Dabei werden insbesondere folgende Aspekte 

betrachtet:

•	 Auftraggebergerechte Projektstruktur

•	 Definition von Zielgruppen und deren Anforderungen

•	 Gestalterische und politische Relevanz

•	 Vorgaben zur Produktentwicklung

•	 Projektkommunikation

•	 Wirtschaftlichkeitsanalyse

In diesen Prozess beziehen wir Experten z. B. aus der Markt-

forschung, Planer und Agenturen ein. In verschiedenen 

Bearbeitungsformaten wie Workshops und Präsentationen wer-

den die relevanten Themen im Team bearbeitet und diskutiert.

Produkte der „Phase O“ können Zielkataloge, Machbarkeitsstu

dien, Wirtschaftlichkeitsberechnungen, Konzeptstudien oder Aus-

schreibungen für Planungs- oder Investorenwettbewerbe sein.
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