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Sehr geehrier Herr Mehdorn,

Sie haben fiir kommenden Montag emgeladen die Marketmgaktxvntaten des Geschaﬂsberelchs M

. abzustimmen (siche Anlage 1). Hintergrund. sind offenbar zwei Zeitungsglossen vom 27.11.13 (Ber-
liner Morgenpost / Die Welt) die elne aktuelle Neuausschrelbung der FBB far Marketmglelstungen o

kommentleren ' : :

Urlaubsbedingt kann ich an diesem Termin leider nicht teilnehmen - meine aber auch, dass wir von
Seiten Real Estate Management (RE) zu diesem Thema keinen relevanten Beitrag liefern kénnen,

da vorgenannte Ausschreibung uns nicht bekannt ist und die zugehdrigen Marketingaktivititen mit

unseren Aufgaben im Bereich Real Estate kaum Schnittstellen haben.

Real Estate obliegt bekanntermaBen bisher grundsétzhch die Eigentimerfunktion fir alle Liegen-
schaften / Anlagen der FBB und gehort mit Aviation und Non Aviation zu den drei Ertragssaulen
(Geschéftebereichen) der FBB. im Rahmen dieser Aufgaben treiben wir bekanntiich trotz zahirei-
cher - weit iberwiegend interner- Unkenntnis und Hemmnisse mit gutem Erfolg auch die Projekt-
entwicklungen am BER voran, um den kiinftigen Hauptstadtfiughafen als Investorenstandort zu
etablieren (siehe unten)Dieser Vermarktung geht vielfach zunichst die Erarbeitung von validen
Konzepten fiir die infrastrukturelle ErschlieBung, wirtschaftlichen Nutzungsarten und Stidtebau wie
auch die Baurechtschaffung voran, bevor die eigentliche Grundstiicksvermarktung beginnt. Dies
ist unsere Aufgabe heute.

Diese Projektentwicklungschancén am BER kdnnen aus ganz offensichtiichen Griinden auf abseh-
bare Zeit nicht offensiv kommuniziert werden, da diese Themen in der Kakophonie von Flugrouten,
Larmbelastung, Kostenentwickiung und unsicherer Termine schiicht untergehen bzw. beschédigt
werden.
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Eine offensive Kommunikation dieser Themen ist erst nach IBN méglich, gleichwoh! bespielen wir
zwischenzeitlich natlirlich Fachveranstaltungen mit Investorenbezug und nehmen Direktanspra-
chen vor.

Mit Ausnahme von einheitlichen CI/CD-Konzepten -an die wir uns halten- und Abstimmung von
Printprodukten hat diese Kommunikation zu den Projektentwicklungschancen am BER in absehba-
rer Zeit keine Schnittstellen zu vorgenannten Themen der Einladung.

Erlauben Sie mir an dieser Stelle und in diesem Zusammenhang auf die Frage der Einordnung des
Bereichs Real Estate in unser Unternehmen und die Aufgaben von Real Estate einzugehen, die

aktuell offenbar wieder diskutiert werden. Da Sie die direkte klare Ansprache schétzen und im
Sprint das offene Wort pflegen und einfordern, werde ich meine Auffassungen so weit als maglich
.Schnérkellos konkret“ darlegen Um L:teraturprexse geht esja bekanntllch mcht

Aufgaben und Vefantwdrtun_g Rea_l Estate

Der Bereich Real Estate Management ist Anfang 2007 gemiB AR-Beschiuss Nr. FBS 2006 177
~ als dritter Geschiiftsbereich gegrundet worden. Der neue Bereich RE ersetzte nach neuzem:—
chen Kriterien die vorhandene Llegenschaﬂsverwaltung alten Stxls o

Die Aufgaben von Real Estate haben wir aktuell fhr die neue GL in unseren Beschlussvorlagen Nr.
37 (19.04.13) und 44 (01 .07.13) dargestelit. Zusatzlich haben wir diese Aufgaben in dem gesonder- -
ten Schreiben vom 18.07.13 (Anlage 2) an die GL nochmals ausfuhrhch erliutert, jedoch zu keiner.
Zeit eine RuckauBerung erhalten

Aus dem Aufgabenprofil des Bereichs Real Estate ist nun ersichtlich, dass auBer den bekannten
‘Redundanzen zum Bereich Non Aviation wenige Gemeinsamkeiten zu einem Geschaftsfeld Ver-
trieb bestehen, dem der Bereich Real Estate nun unvermutet zugeordnet wurde.

Zu den Kernaufgaben meines Bereichs gehéren ausweislich der betrieblichen Ordnung u.a. die
Fortschreibung der Masterplanung fGr den langfristigen Ausbau der BER-Infrastruktur, die wir 2010
fertig gestellt haben und durch die GF beschlossen wurde, die Flichensicherung, das technische
Anforderungsmanagement, das kaufménnische und infrastrukturelle FM, die Auftraggeberrolle fiir
die sonstigen FM-Leistungen, sowie die Eigentimerfunktion - und Eigentiimerverantwortung insbe-
~ sondere i. S. der speziellen Betreiberpflichten gema GEFMA (deutsche Geselischaft fiir Facility
Management, Richtlinie 190). ‘

Infragesteliung der Aufgaben RE, insbesondere der Eigentiimerfunktion

Sie haben die Eigentiimerfunktion nun verschiedentlich in Frage gestellt mit dem Hinweis, dass
eine Firma mit 1400 Mitarbeitern dies nicht benétige, die Betriebsbereiche ihre Infrastruktur- bzw.
Ressourcenbedarfe selbst definieren kénnten und Real Estate mit dieser Funktion gar ein Hemm-
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nis bei der raschen Fertigstellung des BER sei - wenn ich dies so aus verschiedenen Einzelauf3e-
rungen zusammenfassen kann. Dies kann wie folgt beantwortet werden:

- Ein gewdhnlicher mittelstdndischer Betrieb (mit z.B. 1400 MA) bendtigt in der Tat keine
,Eigentimerfunktion®. Dort ist der inhaber schiichtweg der Eigentiimer. Im Unterschied zu
einem Flughafen wird dessen Betriebsgelande jedoch nicht taglich von mehreren
zehntausend Besuchemn frequentiert - in der Schnittmenge mit gefahrgeneigtem
Flugbetrieb und Umgang mit geféhrlichen Stoffen (Kerosin u.a.). Bei Flughéfen hat es sich
daher als sinnvoll erwiesen, die Eigentimerverantwortung organisatorisch
auszudifferenzieren und im Sinne eines Vieraugenprinzips / Qualititskontrolle gesondert
abzubilden. Jenes Vieraugenprinzip, das gemaB AR-Beschluss vom Dez. 2006 von RE
auch in der Schnittstelie zu den Betriebsbereichen abzubilden ist.

- Betriebsbereiche haben naturgemiB eine Betriebssicht, die sich an genehmigten Budgets
anstelle von Kennzahlen orientier! und gewdhnlich keine immobilienwirtschaftiiche baw.
kaufmannische Sicht auf die siindhaft teuren Anlagen hat, die sie anfordem bzw.

~ benttigen. Auch konkurrieren die infrastrukturellen Anforderungen der verschiedenen
Betriebsbereiche miteinander. o ’

Deshalb wurden in den Unternehmen: Real Estate Abteilungen aufgebaut, die gegeniiber
den Betriebsbereichen als ,Bereitsteller / Vermieter / Eigentamer*. fungieren. Dariber hin- -
aus werden in der Bewirtschaftung Auftragneh‘mer'-Auftraggeber’verhéltnisse begriindet um
— auch hier — im Vieraugenprinzip die Kostentransparenz und Effizienz zu erhdhen. Der

- Begrﬁndungszusammenhang eines modernen Corporate Real Estate Managément nach -
Vorbild anderer Untemehmen und Muster ist — basierend auf vorgenanntem AR- Beschluss
- im Schreiben vom 18.07. {Anlage 2) ausfiihriich dargestelit.

- Die Auffassung, Real Estate sei Bedenkentrdger und ein Hemmnis fir die rasche
Fertigstellung des BER wird neuerdings wieder geme kolportiert, um u.a. die Stagnation
bei der IBN des BER zu iiberdecken. Diese Auffassung war in der Vergangenheit schon
bequem, da sie von vielen Fehlentwicklungen ablenkte, die mit Real Estate gar nichts zu
tun haben. Diese Darstellung ist unwahr, weil sie schlicht immer ohne Beleg blieb, wie
zuletzt  z.B.  hinsichtlich- vorgeblicher Forderungen meines Bereichs fir
Kabeltrassenreserven und die betriebliche Abfallwirtschaft (BAW), auf die ich am 25.09.13
schriftlich geantwortet habe (s.u., Beispiel 10). :

Die Auffassung zeigt zudem, dass die Aufgaben von Real Estate in der Schnittstelle zum Baube-
reich noch immer nicht verstanden werden: Real Estate dbernimmt fertig gestelite Anlagen und
Gebéude in das Eigentum und den Betrieb und ist damit verpflichtet, im Zuge der Uberahmen
zumindest nach Plausibilitdtsgesichtspunkten Qualitétskontrollen durchzufihren. '

Diese Qualititskontrollen betrifft nicht nur den baulichen Zustand und die Nutzbarkeit, sondem
eben auch die Dokumentationen, insbesondere Unterlagen fir die Betriebsfihrungen (vulgo ,Ge-
brauchsanweisungen”).

Der Baubereich fungiert als Bautréger, Real Estate als Eigentiimer - der &hnlich einem privaten
Bauherrn - die Bauleute erst nach getaner Arbeit von der Baustelle lasst. Qualititskontrollen sind
lastig und der Bautriger natirlich gliicklich, wenn der Bauherr selbst die Bauarbeiten in Eigenleis-
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tung zu Ende bringt, die Bauabnahme durchfihrt und den Bautrdger aus der werkvertraglichen
Verpflichtung entldsst. Das ist hier nicht anders. Auch hler gibt es ein Vieraugenprinzip als Quali-
tatskontrolle.

Die stindigen massiven Zielabweichungen am BER zeigen aber, dass ldngst eine deutlich héhere
Professionalitat in der Projektarbeit im Aligemeinen und ganz deutliche Verbesserungen des Con-
trolling und ein vielfacher Ausbau des Qualitidtsmanagements bei Planung und Bau im Besonderen
zwingend erforderlich sind.

Der weitere Abbau interner ,Quality Gates” und die stetige Suche nach weiteren vergaberechtli-
chen ,Moglichkeiten” sind m.E. eindeutig nicht zielf{ihrend.

Die Zusammenhénge sind einfach: Bau und Planung komplexer und stark IT-lastiger Infrastruktur-
anlagen stellen hohe Anforderungen an alle Beteiligen. Dies gift natiirlich auch fir die Eigentiimer-
und Betriebsseite, die fiir ihre Aufgaben entsprechend hdhere Anforderungen an Unterlagen fiir die
Betriebsfiihrung und die Dokumentationen haben als bei einer_n gewéhnlichen Birogebaude.

. Die einseitige Orientierung auf die rasche bauliche Femgstellung ohne wirksame Qualitdtskontrol-

len und brauchbare Dokumentatlonen fahrt notabene direkt in emen Kollaps bei dem anschiieBen-
den Betrieb der Infrastruktur. - :

Diese einseitige Orientierung auf die rasche wie auch_'immer geartete bauliche Fertigstellung ohne
Riicksicht auf Planung, Dokumentation und Betrieb war schon bisher ein wesentliches Problem
des BER und hat ihn letztlich massiv verzogert und verteuert. In dem steten Wunsch und Wille, nur
nach vorne zu schauen hat man m.E. aus den Fehlern nichts gelernt. Dieser Blick ,nach vorne® lag
dabei auch im Interesse jener, die den jetzigen Zustand verursacht und damit zu verantworten ha-
ben. :

Es braucht also (nicht nur) Real Estate, um aus der Sackgasse heraus zu kommen. Real Estate
kann aber seinen notwendigen Beitrag zum Gelingen des Projektes nur leisten, wenn hier eine
adaquate Unterstitzung der Geschétftsfiihrung vorhegt Die fehit bis heute. Dies betnfft schlicht
schon die krmsche Prifung und Sanktionierung oﬁenbar unsinniger Behauptungen

Beispiele tiir die Wahrnehmung der Eigentiimerfunktion durch Real Estate:

Beispiel 1: Qualititskontrolle der Bauplammg / Bausteuerung
Planung und Bau der technischen Gebdudeausriistung (TGA) ist die notonsche Schwachstelle
aller gréBeren Bauprojekte. Dies gilt umso mehr, wenn diese — wie Falle des BER-sehr stark
IT-lastig ist Dies ist buchstéblich ein ,uralter Hut" und wird dennoch bei vielen Projekien als
Problem immer wieder .neu entdeckt”, so auch am BER. Mitte 2010 hatten wir daher dem Bau-
bereich- namentlich Herm Korkhaus- dringend empfohlen, fir die Planung der TGA im Sinne ei-
nes Vieraugenprinzips eine externe Qualitatskontrolle einzufithren, um die Planungen des Ge-
neralplaners gmp auf Baubarkeit, Vertragskonformitat und Wirtschaftlichkeit zu prifen. Die
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Einflussnahme beschrénkte sich notabene auf eine dringende Empfehlung, da Real Estate ge-
geniiber dem Baubereich keine Weisungsbefugnis hat und hatte.

Gemeinsam mit dem Einkauf und in Abstimmung mit dem Baubereich (1) wurde das ingenieur-
biiro Canzler beauftragt — und nach kurzer Zeit mit dem Hinweis wieder entlassen, man kdnne
das selbst. Fiir irgendeine Nachfolge wurde daher nicht gesorgt. Gleiches gilt fiir eine Verstar-
kung der Baudberwachung. Hier konnte auf unsere Initiative das Biro Fettchenhauer gewonnen
werden, da alsbald wieder gekiindigt wurde, nachdem dieses Biiro auf schwerwiegendste Defi-
zite in der Bauorganisation und erhebliche Termin- und Kostenrisiken hingewiesen hatte, ohne
Gehor zu finden. Herr Fetichenhauer realisiert gegenwértig erfolgreich das GroBprojekt der
HGH! mit mehreren hunderttausend Quadratmetern BGF Mlschnutzung am Lexpznger Platz -
beherrscht also offenbar sein Geschaft :

Be|sp|el 2: Quamatskontrolle der Bauausfuhrung Leasingobjekte
Mit GF-Beschluss vom 23. 09.2009 wurde festgelegt, dass dem Bereich Real Estale die feder-
fiihrende Gesamtkoordination fiir die Leasing- und Erbbaurechtsvertrage obliegt und gegentber -
dem Baubereich und der Abteilung Fmanzierung fachlich weisungsbefugt ist. Dies betrifft die 4
Parkhduser, das Mletwagenzentrum und die 4 BVD-Gebaude (9 Objekte msgesamt)

_ Alle Leasmgvertrage smd unter Federfuhrung von RE mlt Unterstutzung der Fa. WCAP Ham- .
burg termingerecht abgeschlossen worden. Die Fmanzberatungsgesellschaft WCAP wurde von
Real Estate in das Projekt geholt. Die,Projektrealisierung wurde an den Baubereich {iberiragen.”
Auch bei der baulichen Abwickiung dieser Projekte, die unter Herrn Korkhaus von Herm

- Homfeld geleitet wurden, sind bekanntiich erhebliche Zielabweichungen bei Kosten, Terminen
und Qualitdten eingetreten. Nach mehreren Interventionen meines Bereichs wurde im Herbst
2011 vom Baubereich schriftlich veranlasst, dass Real Estate von den Abstimmungen mit den
Projektbeteiligten, insbesondere der Leasinggesellschaft ausgeschiossen wurden. Schriftlich
wurde festgehalten, dass Real Estate keine Unterlagen erhilt (Protokoll des Gesprachs mit
Herrn Korkhaus vom 07.09.11). Zudem wurde Real Estate untersagt, die Baustellen zu betre-
ten, nachdem in unserem Auftrag durch das Biro Preuss Projekimanagement durchgefithrte
Qualitatskontrollen erhebliche Méangel aufzelgte Die neun Objekte wurden letztlich erst ab Mitte
2013 betriebst{ahig!

Beispiel 3: Organisation / Schnittstellendefinitionen
GroBprojekte brauchen bekanntlich eine sehr prazise Organisation mit professionellem Pro-
jektmanagement, qualifiziertem Personal, ausgereiftem Projektcontrolling, diversen Checks im
Vieraugenprinzip und klare Schnittstellen. Diese Voraussetzungen kénnen, wie wir wissen,
nicht durch unverriickbare Zuversicht an das Gelingen ersetzt werden

Ende 2011 hatte ich einem Schreiben an die GF, die Rechtsabteilung und die Leitung des Bau-
bereichs auf dringenden rechtlichen und organisatorischen Kidrungsbedarf in den Schnittstellen
hingewiesen. Dieser ergab sich z.B. aus einer Festlegung des Projekthandbuchs BER, dass
nach VOB-Abnahmen die Anlagen automatisch in die Eigentiimerverantwortung Real Estate
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Ubergehen soliten. Das Schreiben wurde im Wesentlichen mit einem Personalgesprach Jbeant-
wortet".

Beispiel 4: Qualititssicherung des Projektmanagements

Nachdem Mitte 2012 die IBN des BER gescheitert ist, habe ich in einem Schreiben an die Ge-
schéftsfihrung vom 07.06.12 u.a. auf fehlende personelle Konsequenzen, die Mingel bei den
bereits Gbergebenen Projekten (siche Beispiel 3) und fehlende Unterlagen fiir die Betriebsfiih-
rung (Dokumentationen) hingewiesen. Ich habe ferner empfohlen, das Projektmanagement
durch unabhéingige und sachverstdndige Dritte auf Professionalitit untersuchen zu lassen
(quasi ein Fitnesstest fir das Projektmanagement, das sich bekanntlich in die Handlungsberei-.
che Termine, Kosten, Qualititen, Organisation und Vertragsmanagement untergliedert). Das
Schreiben blieb unbeantwortet — keines der Vorschiige wurde umgesetzt - vieleicht auch des—
halb, weil Slch in der GF bereits ein Personalwechset abze:chnete

Seit meinem Elntntt in dre FBB im September 2009 wnrd das BER- -Projekt mit unterschledhchs-"
ten Termin- und Kosten- bzw. Mittelbedarfsangaben versehen, die nur eines gemeinsam haben:
Sie erwiesen sich als unzuverlassig. Dles ist bis heute die eigentliche Projektkonstante.

Es ist daher wemg smnvoll -die jewells aktue!len Kosten- und Terminangaben hinsichtlich ihrer
Plausibilitat zu mterpretleren Da sie ganz offenbar immer das Ergebnis deselben mangelhaften
workflow im Projekimanagement sind sollte der Produktlonsprozess der Zahlenerzeugung pro-
fessionell untersucht werden. Dies ist bis heute nicht erfoigt. Mit Ausnahme diverser Verinde-
rungen in der Geschéftsfﬁhrung sind intemn und extern keine wirklichen personelien Konse-
quenzen gezogen worden - im Gegenteil. Dies wird durch die Aufregungen um das- wenn ich so
sagen darf- ungldckliche ,Interregnum* von Herrn Amann eher verdeckt. -

Das Projekisteuerungsbiiro wsp- cbp ,unterstitzt" unter Leitung von Hertn Manningef bis heute
das Projekt. Ein effizientes Projektcontrolling fehit nach meiner Einschétzung bis heute.

Beispiel 5: Planung weiteren Ausbaus des BER
Dem Bereich Real Estate obliegt bisher auch die Masterplanung fiir den langfristigen Ausbau
des BER, der mit Beschluss der Geschaftsfiihrung Mitte 2010 verabschiedet wurde. Die Mas-
terplanung arbeitet auf einem sehr hohen Aggregatszustand (MaBstab > 1:500). Bei Ausarbei-
tung der Masterplanung ist aufgefallen, dass es keinerlei Planungen oder auch nur Voruntersu-
chungen far den Ausbau des Fluggastterminals (FGT), insbesondere die Anbindung der beiden
westlichen Satelliten gibt. Dies schien von den Projektbeteiligten auch niemand zu beriihren:
.Das kann man immer noch spater machen®.

Bei Bau- und Planung derartiger Projekte ist eine Vorplanung der nachsten Erweiterungsstufen
jedoch in jedem Falle 2wingend erforderlich: Wie bekannt erhéit das FGT eine hochkomplexe
und teure Brandschutz- und Entrauchungsanlage. Ohne Kenntnis - ohne irgendeine idee - der
weiteren Ausbaustufen ist die Wahrscheinlichkeit sehr hoch, dass zentrale Elemente dieser
Brandschutz- und Entrauchungsanlage genau an jenen Stellen eingebaut werden, die spater
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bei einer Erweiterung fiir Flure, Treppenhéuser, andere Technik usw. bendtigt werden. Dies ist
so einfach wie logisch, war im Hause aber lange nicht zu vermittein.

Nachdem sich Kapazitétsengpésse des neuen FGT aber immer deutlicher abzeichneten, gab
die Geschéﬁsfﬁhrung Anfang 2012 dann-doch ihr Plazet, unter Federfiihrung von Real Estate
zumindest eine Vorplanung fiir die Erweiterung anzustoBen. In mehreren Arbeitsrunden hat Re-
al Estate dann bis Anfang Mai 2012 eine Beschiussvorlage mit Terminplanung erstelit, die mit
anderen Bereichen abgestimmt war (Stand 04.05.12, Var. 7). Nach MaBgabe der damaligen
Geschéftsfihrung wurde die Befassung mit diesem Thema wieder zurlick gestelit und bis heute
offenbar nicht als relevant erachtet. Mehrere VorstoBe blieben erfoiglos. Gegenwartig wird au-
genscheinlich an diesen Themen wieder gearbeitet, jedach ohne Einbindung von Real Estate.

Beispiel 6; Strategiepapier Weiterentwicklung Organisatipn

Uber den Tellerrand des Bauens. hinausschauend wird eine gelungene Inbetriebnahme des
BER nicht nur durch Bau- und Planung bestimmt, sondern auch durch ein gelungenes Organi-
sationsgefiige der Betriebsbereiche in der Schnittmenge von Betreiberrichtiinie, Betriebskon-

~ zepten, EASA- Anforderungen u.a. mehr. Dieses Gewebe weist Liicken und Fehistellen auf, die
m.E. betriebsrelevant sind. Der eingespielte Betrieb der beiden bestehenden Flughéfen beruht
auf einer analogen Infrastrukiurtechnik, die nunmehr fast 50 Jahre alt ist. Dies ist in gar keiner
Weise mit den Gegebenheiten am BER- zu vergleichen: hier helfen keine Schraubenzieher,
sondern nur der Laptop. Da die Rollenverteilung und Zusammenarbeit am BER zudem noch
nicht eingespielt sein kann, bedarf es eines genauen Orgamsatlonsvorlaufs auf Prozessebene,
der durch ORAT nicht ersetzt werden kann. ' : :

Im Frahjahr d.J. habe ich fir die Ge,sch_éiﬁvsfﬁbrung' diese Situation ausfihrlich analysiert und
Lésungswege beschrieben (Schreiben v. 20.03.13). Auch hier wieder ohne Reaktion.

Beispiel 7: Bedeutung der Dokumentation / Betriebsanweisungen

Auf die Bedeutung bzw. das Fehien betriebsrelevanter Unterlagen hatte ich im Schreiben an die
Geschéfisfiihrung vom 07.06.12 bereits hingewiesen (s.o.). Ohne Reaktion. Fur die Erstellung,
Prifung und die Ubergabe der Dokumentationen gibt es genaue Verfahrensabléufe und Richtli-
nien, die im Projekthandbuch BER des Baubereichs beschrieben werden, aber offenbar kaum
Beachtung finden. Zu diesem Thema habe ich am 14.06.13 nochmals ein Grundsatzpapier an
den Baubereich und die Geschéftsfiinrung gesandt um auf diese Problematlk hinzuweisen.
Auch hier ohne Reaktion.

Mittlerweile ist das Thema Dokumentation auch-mehrfach in den Sprintrunden erértert worden -
mit sehr unterschiedlichem Grundverstdndnis und Sachverstand....

Beispiel 8: Zéhlermanagement
In der bisher gliltigen Organisationslogik werden alle Bewirtschaftungskosten der Immobilien im
Bereich Real Estate als Eigentlimer abgebildet. Dies ist logisch und richtig, da wir fiir das Ma-
nagement dieser Kosten verantwortlich sind.- So werden bei uns im ersten Schritt auch alle Ne-
benkosten (insbesondere Energie- und Medienkosten) abgebildet. Wir entlasten uns und die
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FBB durch Weiterbelastung von Mietern und-Nutzem. Hier geht es alleine im FGT um einen
einstelligen Millionenbetrag pro Jahr alleine fiir Energielieferungen. Eine Weiterbelastung an
Dritte muss — soweit mdglich - rechtssicher sein, darliber hinaus gibt es dezidierte rechtliche
Vorschriften, die entsprechende Mess- und Zﬁh%einriéhtungen zWingend'vorschreiben. Die im
'FGT bisher installierten Messeinrichtungen sind unvolistindig und entsprechen nach unserer
Kenntnis nicht den gesetzlichen Vorschriften. Sie verhindern zudem, dass ein wirksames Ener-
giemanagement etabliert wird, um Jealtime" das energetische Verhalten der Gesamtanlage zu
prifen und zu optimieren. Hier geht es um viel Geld. Real Estate hat hierzu seit 2010 mehrere
Beschlussvorlagen initiiert, die jeweils mit dem Hinweis, dass es dafilir nun zu spét sei, abge-
wiesen wurden (zuletzt Beschlussvorlage Z&hlermanagement vom 01.07.13).

Beispiel 9: Raumnummerierungen
Seit geraumer Zeit ist bekannt, dass das Raumnummenerungssystem in den Planungsunterla—
gen des Baubereuchs fehlerhaft ast ‘ :

Diese Fehler flihren dazu, dass die Raumnumrﬁemangaben 2.T. mehr als hundert Meter (!) vom
tatsachlichen Standort differieren. Dies ist nicht nur far Rettungskréfte problematisch, die Per-
sonen suchen. Dieser Fehler pﬂanzt sich uber das. BKS-System zudem in einer fehlerhaften
Codierung aller Bauteile (Liftungsausiasse, Brandschutzklappen usw.) explosionsartig fort, da
die Ortsangabe (Raumnummer) in die Codierung aller Bauteile eingeht. Diese Codierungen
sind wiederum Bestanditeil der Betriebsdokumentationen. Auch dies ist leicht nachvollziehbar.

Auch dieses Thema wurde in den Sprintrunden mehrfach erortert- auch hier mit sehr unter-
schiediichem Grundversténdnis und Sachverstand

Am 17.05.13 habe ich mit Kopie andie Geschaftsfuhrung schriftlich darauf hingewiesen, dass
diese Haumnummenerungen aus sicherheitstechnischen und betrieblichen Griinden zwin-
gend korrigiert werden miissen. Eine direkte Antwort habe ich auch hier nicht erhaiten.

Beispiel 10: Sanierung Kabeltrassen
Wie Sie wissen haben wir uns im Zusammenhang mit der abwegigen Behauptung, Real Estate
blockiere durch abstrakte Forderungen hinsichtlich der Vorhaltung von Kabeltrassenreserven
die sogenannte Deckenhohlraumsanierung (siehe Schreiban vom 25.09.13), auch dem zen-
tralen, ca. 800m langen Elektrohauptversorgungskanal unter dem FGT zugewandt. Hierzu er-
hielten wir aus von der Bauilberwachung des Baubereichs eine Berechnung, die in diesem
Tunnel eine Temperatur > 50 C° ergab. Dies ist unmittelbar IBN-relevant. Dieses sehr beunruhi-
gende Ergebnis haben wir am 21.11.13 in der Sprintrunde vorgestellt und die néchsten Schritte
eridutert, so 2.B. eine Uberpriifung der Berechnungen. Ziel war es, das Ergebnis am 05.12.13
erneut in der Sprintrunde vorzustelien. Die Berechnungen wurden mehrfach heftig kritisiert. Die
Kritiker waren daher eingeladen, ihre fachliche Sicht darzustellen und einzubringen - sind aber
2u den Terminen nicht erschienen. Die Berechnung wurde vereinbarungsgeman zwischenzeit-
lich nochmals iiberprift, ohne wesentlich anderes Ergebnis. Es fehlen jedoch noch immer Un-
terlagen des Elekiroplaners, der fiir die bisherige Planung und Bauausfihrung verantwortlich
zeichnet und nun mitwirken soll, den Sachverhalt aufzukléren. Interessenkonflikte sind hier vor-
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gezelchnet Diese Situation reiht snch in die Frage ..personeller Konttnultat“ am Pro;ekt ein (sie-
he Belspiel 4). :

im meiner entspfechenden Notiz an die Sprintérgaﬁisaticn vom 08.12. habe ich daher den ak-
tuellen Sachstand zum 05.12.13 dargestelit und emeut mit Nachdruck die Frage der Haftung fir
diese Gegebenheiten gestelit. ’ :

Fazit . : :
Dies sind zunachst 10 kompakte dokumentnerte Bezspxele die lelcht durch weitere Beispiele er-
génzt werden konnen. Sie flhren klar zu folgenden Schlussfolgerungen:

1. Der Bereich Real Estate ist gemaB AR-Beschiuss vom Dezember 2006 mit klaren
Aufgabenprofil i. S. eines neuzeitlichen Corporate Real Estate Management (CREM)
gegriindet worden. Diese Aufgaben sind im Interesse des Gesamtunternehmens
unverzichtbar.

2. Die Verortung des Berelchs Rea! Estate im Segment JVertrieb® kann nicht
nachvolizogen werden, '

3. Der Bereich . Real Estate braucht aus vielfachen Griinden eine technische
Kernkompetenz i.S. des technischen -Anforderungsmanagements, die in den letzten
beiden Jahren personell aufgebaut wurde.

4. Eine wirksame Unterstiitzung des Bereichs Real Estate durch die Geschaftsflilvung ist
nicht zu erkennen, obwohl dieser Bereich seine Projekte wohl als Einziges erfolgreich
zu Ende gebracht hat (siehe unten).

5. Entgegen vielen ungepriiften Behauptungen sind wir also mcht nur ;ene, die es -
insbesondere im Nachhinein - immer besser wissen. Tatsdchlich haben wir vielfach
und rechtzeitig auf die Fehlentwicklungen hmgewnesen und durch erfolgreiche eigene
Projekte gezelgt dass wir mcht nur theoretsueren

Die bestehenden Organisationsstrukturen im Umbr’uch

" Die vorangegangenen Punkte betrefien vielfach Organlsatxonsfragen Erlauben Sie mir vor meinem
Hintergrund als Architekt und Mitglied der Geschéftsiiihrungen eines Generalplaners im Segment
industriebau, von Drees&Sommer, den GroBprojekten bei der DB AG und zuletzt als Geschéftsflih-
rer fiir das Projektmanagement und Projekicontrolling bei der immobilientochter der Landesbank
Baden-W(irttemberg (LBBW-IM) noch einige Worte. zu den aktuellen Organlsatxonsstrukturen der
Bauabwicklung.

Die gesamte Bauabwicklung war bisher bei dem Baubereich als eigensténdige Projektorganisation
angesiedelt, der einzig zu dem Zweck gegriindet wurde, das Projekt BER schliisselfertig und be-
triebsbereit mit allen VOB- Abnahmen und BOA-Genehmigungen fertig zu stellen. Dort wurden
und werden die Planungs- und Bauvertrage geiuhrt Nachtrage geprift und verhandelt sowie Mén-
gelbesemgung organisiert.

Durch die aktuellen Reorganisationen wurde der Baubereich als eigensténdigé Projektorganisation
faktisch aufgehoben und in eine mehrséulige matrixéhnliche Struktur {iberfihrt, die mit der Sprini-
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organisation verwoben ist. Die Mitarbeiter des Baubereichs wurden personell den Modulen der
Sprintorganisation zugeteilt. :

Diese Organisationsanderung resultierte offenbar aus dem Eindruck, dass der Baubereich als Pro-
jektorganisation dauerhaft nicht in der Lage sei, das Projekt zeitnah fertig zu stellen bzw. auch alle
(zaghaften) personellen Neuanféinge und organisatorischen -Anderungen dieses Bereichs nicht zu
der gewiinschten Effizienzsteigerung gefiihrt haben.

Zugleich werden gemaB GL-Beschiuss vom 28.10.13 die Linienorganisationen {Real Estate, In-
formatik und technisches FM) fir die betriebsfahige Fertigstellung der betriebsspezifischen Geb&u-
de (BSG) und Anlagen des BER heran gezogen, alsoalle Gebaude und Anlagen auBer dem Flug-
gastterminal (FGT). Dieser Auftrag umfasst dabei nicht nur die bauliche Fertigstellung der Gebaude
und Anlagen, sondern auch Méngeib_eseitiguhg’, Durchfiihrung der VOB-Abnahmen und Erlangung
der Bauabnahmen / Nutzungserlaubnisse durch da Bauordnungsamt (BOA). Gleichzeitig wurden
bei Real Estate Stellen gestrichen bzw. die Nachbesetzung verhindert..

Ahnlich einem Flugzeughersteller wie Boemg, der an der Endfemgung und Zulassung seiner 777-
Maschinen scheitert und diese Aufgaben dann auf dxe Wartungsabteilungen der Kunden zu iber-
tragen beabsichtigt werden so die Linienorganisationen zur Fertigsteliung der BER verpfiichtet. Der
Ersteller als ,Bauorganisation® ist befreit und Ubertragt seine unerledigten Aufgaben an die War-

" tungsbetriebe und die Qualitétskontrolie, die freilich heute andere Aufgaben haben. Das Vierau-
genprinzip wird emeut ausgehebelt. '

Diese matrixartige Vermischung des Sprintprojektes als Kommunikations- und Informationsplati-
~ form mit den Aufgaben der Linienorganisationen und dem Projektauftrag des Baubereichs scheint
alle Beteiligten zunéchst auf ein einziges gemeinsames Ziel zu verpflichten, ndmlich den BER um-
gehend fertig zu stellen 'und in Betrieb zu nehmen. Tatséchlich fiihrt diese neue Struktur nicht nur
zu zahireichen lrritationen in der personellen Zuordnung und zu einer Verunklarung von Verant-
wortlichkeiten. :

Vor dem Hintergrund von mehr als 25 Jahren in leitenden Positionen der Immobilienwirtschaft ver-
trete ich zudem die Auffassung, dass Roland Berger, aber auch andere Berater und die Leitungs-
ebenen der Sprintorganisation insgesamt nicht Gber die notwendige Fachkunde bzw. Erfahrung in
der Abwickiung von Gro3projekten verfiigen. Viele sind extern und sind daher de facto nicht ent-
scheidungs- bzw. unterschriftsbefugt und delegieren dxese Verantwortllchkerten faktisch an Andere.
Dies fuhrt auch nach auBen zu einer weiteren Schwéchung der Verhandiungsposition der FBB
gegentiber den Ausfiihrungsfirmen. ‘

Letztlich fihrt kein Weg daran vorbei, dass die FBB sich in der Aufbauorganisation so aufstetien
muss, dass sie lhrer Auftraggeber- und Bauherrenfunktion durch ausreichend fachkundiges, erfah-
renes, entscheidungsbefugtes und entscheidungsfahiges und qualifiziertes Filhrungspersonal tat-
séchlich gerecht wird. Dies war immer das zentralé Problem des Projektes. Nur so wére es moglich
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gewesen schon in der Planungsphase eine.derartigé Kompléxltét der technischen Geb&udeausriis-
tung zu verhindern und hatte auch den Nachtragsforderungen der beauftragten Firmen entschie-
dener entgegen getreten. B '

Nach meiner Auffassung werden auf Seiten der FBB wesentliche Fortschritte weiterhin durch fol-

gende Faktoren behindert:

- die vorbeschriebenen Méngel der Aufbauorganisation, ‘

- eine weiterhin unzureichende personelle ‘Ausstattung (Qualifikation, -Erfahrung, Anzahi
usw.) - :

- der Verzicht auf einen echten personellen Neuanfang in der Bauorganisation in Verbindung
mit einer umfassenden Kidrung der Verantwortlichkeiten fiir-die bisherigen Misserfolge.
Diese Verantwortlichen sind trotz anderer Interessenlage, die eigentiich eine saubere
Analyse des Ist-Zustandes verbietet weiterhin direkt in die Projektarbeit involviert.... Herr
Korkhaus hat die Leitung des Baubereichs nun mit Frau Dr. Tépfer getauscht und ist nun
Chef der Baustellensicherheit. Mir ist nicht bekannt, ob er eine entsprechende Ausbildung
absolviert hat. Herr Nozon unterstitzt die Sanierung des Nordpiers, Herr Angermann,
ehemals Chefplaner des BER, wird zurlickgeholt, Herr Homfeld ist weiterhin in der
Projektleitung tétig, die Projektsteuerung obliegt in wesentlichen Teilea unveréndert dem
Steuerungsbiro wsp-cbp, Herr -Paap von gmp ist nun Leiter des technischen
Kompetenzteams bei Sprint. Er hatte in meinem Beisein Sie und das gesamte Gremium
dahingehend beraten, dass fir ein Softopening des - Nordpier allenfalls eine
Méblierungsplanung, wahrscheinlich noch nicht mal ein Bauantrag notwendig sei. Es ist
bekanntlich anders. C ' : '

- Innerhalb des Gesamtunternehmens ist weiterhin ungekiart, weshalb auch sonstige
Sicherungsmechanismen eines Unternehmens -nicht .gegriffen” haben. Auch hier sind
keine personelien Veranderungen erfolgt. - :

- Nach meiner Auffassung sind deutliche' Fehleinschatzungen der eigenen' Leistungsfahigkeit, Uber-
forderung, starres Hiera;chiedenken’, erhebliche Beratungsresistenz und die Meinung, dass schon
fester Glaube den Projekterfolg sicherstellen kdnnte bis heute ein Markenzeichen des Projektes.

Der weitere Abbau interner Sicherungsrhechanismen i.S. des Vieraugenprinzips, eine noch groB-
ziigigere Priifung der Nachtragsforderungen der Planungs- und Ausfiihrungsfirmen wie auch eine
noch weitgehendere Auslegungen des Vergabérechts werden hier auch weiterhin keine Ldsungsal-
ternative darstellen. ' ‘

AbschlieBend: in eigener Sache

Wie Sie wissen filhren wir trotz aller widrigen Umstéinde die Developmentaktivitaten weiter. So ist
es dem Bereich Real Estate gelungen, fir das zweite Hotel in der Airport City emeut einen Investor
2u finden, der wirtschaftlich ein sehr atiraktives Angebot in Hdhe von Gber 5 Mio. Euro vorgelegt
und bereits notariell beurkundet hat. Die Transaktion liegt nun beim Aufsichtsrat zur finalen Ge-
nehmigung. ’ - ‘ -

Wir kdnnen mit gewissen Stolz zudem vermeiden, dass sich all jene investoren, die sich schon ab
2010 als Erste am BER engagierten, emeut an der Ausschreibung beteiligt und attraktive Angebote
vorgelegt haben. Dies ist angesichts der finanziellen Veﬂuste, die diese durch die Mehrfachver-
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schiebungen der Inbetriebnahme des BER verkraften mussten, keineswegs selbstverstandlich. Die
Investoren haben erkannt, dass wir die geschlossénen 5Vertrﬁge nicht nur im Wortsinne umsetzen,
sondern uns auch fir den in den Vertragen angelegten partnerschatftlichen Geist einsetzen. Dieser
bewshrt sich immer dann, wenn die Gegebenheiten sich weniger rosig gestalten. Hier ist es uns
gelungen, als verldssliche Partner wahrgenommen zu werden und zugleich den Investorenstandort
BER noch am Leben zu erhalten und nicht 'au_ch dieses wichtige Projekt zu lassen.

Nun ware zu erwarten, dass im Innenverhdltnis ein ahnliches Verstdndnis abgeschlossener (Ar-
beits-Jvertriige bestehen wiirde. Dies ist jedoch offenbar nicht der Fall: Sie haben mich am 13. bzw.
23.09.13 schriftiich informiert, dass meine Procura geldscht werde.

Wie Sie wissen, bin ich im Herbst 2009 zur FBB gekommen um die vakante Stelle eines Leiters fiir
den Geschiftsbereich Real Estate zu Gbernehmen. Ausweislich der Stellenbeschreibung ist dies
der Geschaftsbereich Real Estate neben Aviation und Non Aviation die dritte Ertragssédule der
Flughafengesellschaft. Die. Stelle wurde in der zweiten Fiihrungsebene verortet. Die Stellenbe-
schreibung -umfasste die heute noch - gﬁtﬁgeh Aufgaben von Eigentimerfunktion,
Portfoliomanagement, Auftraggeberfunktion sowie Vermietung und Vermarktung.

Zuvor war ich Geschéftsfihrer bei der Immobilientochter der.Landesbank Baden- Wirttemberg und
dort fiir die gesamten gewerblichen Bauvorh’ab_en und "das_ gesamte technische Projektcontrolling
flr das Beteiligungsgeschﬁft mit einem Wertumfang von ca. 2,5 Mrd. Euro verantwortlich. Auf die-
sem Hintergrund wurde die Procura explizit verhandeit und dann in den Arbeitsverirag aufgenom-
men. ‘ L

Die nun mitgeteilte Léschung der Prokura ist m.E. 'daher eine einseitige Anderung des Arbeitsver-
trages, die meiner Zustimmung bedarf. a :

Aus meinem persénlichen Selbstversténdnis sind vertragliche Vereinbarungen auch innerbetrieb-
lich schlicht einzuhalten. Da ich nach auBen bisher das gesamte Immobiliengeschift der FBB allei-
ne vertrete, in Eigentimerfunktion auch eine hohe persdnliche Verantwortung trage und zudem
Auftraggeber der FM-Leistungen bin, ist die Prokura schlicht angemessen. Diese und weitere Ar-
gumente hatte ich bereits vorgetragen. -

Der FBB war es Ende 2009 insbesondere "ein dringendes ‘Anliegen, die sogenannten
Drittinvestprojekte (9 Leasinggebdude und 3 investorenprojekte) umgehend an den Start zu be-
kommen, damit diese zum geplanten Erdffnungstermin im Juni 2012 fertig gestellt sein werden.
Unter meiner Leitung konnte nach MaBgabe &ffentlicher Ausschreibungsverfahren dann tatséchlich
nicht nur vorbeschriebenen 12 Projekte, sondern 2 zusétzliche Investorenprojekte (Hangars der AB
und DLH), sowie das Projekt Anlagen des Bundes am BER termingerecht gestartet werden. Die
Investorenprojekte wurden auch termingerecht fertig gestelth Die bauliche Errichtung der Leasing-
objekte wurde an den Bersich B {ibertragen. Dies flinrte bekanntermaBen zu einer verzbgerten
Fertigstellung (und Kostensteigerungen) dieser Objekte, da der Baubereich jede Konirolle oder gar
Einflussnahme auf die Bauabwicklung schriftlich verweigerte, wie schon dargestelit.
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,Nebenbei* habe ich samtliche Grundlagen fir eine systematische Vermarktung der Flachen am
BER gelegt, den Bereich Real Estate komplett neu aufgestellt, die Masterplanung fir die Konversi-
on SXF erstellen lassen, die Vermietungs- und Preisstrategie fir die Flachen im FGT erstelit, in
Wahmehmung der- Eigentlimerfunktion die langfristige ‘Masterplanung fir den Ausbau des BER
erstellt sowie die beiden Betreiberrichtlinien fir SXF / TXL und BER ausgearbeitet, die offentliche
Widmung aller StraBenflachen (als'Vorauséeizung der Baugenehmigung des BER) erwirkt und
nicht zuletzt das Projekt Flachensicherung mit einem Gesamtbudget von 140 Mio. Euro - deutlich
mehr als das urspriingliche Schallschutzprojekt - innerhalb des Termin-und Kostenrahmens unauf-
fallig und effektiv faklisch zum Abschiuss gebracht.’ . '

‘in Summe darf ich feststellen, dass ich gemeinsam mit meinem Bereich alle mir Gbertragenen Auf-
gaben und Ziele - auch soiche, die nebenbei nachtrégiich’ auf meinen Bereich Gbertragen wurden -
wie etwa die gesamte Mitarbeiterversorgung - vollstandig erreicht und erfillt habe. Dies ist - auch
angesichts der Komplexitét der Aufgaben - bei der FBB schlicht ein Alleinstellungsmerkmal.

Nun haben Sie mir mitgeteilt, dass der Geschéftsbereich Real Estate nunmehr dem Geschiéftsfeld
Vertrieb unterstelit werde. in der Aufbauorganisation entspricht diese Zuordnung einer 3. oder 4.
Fithrungsebene, da auch die regelméBig alle 4 Wochen anberaumten Bereichsleiterrunden als
Beratungs- und Entscheidungsgremium entfallen und durch unregeiméfig stattfindende Treffen

- des oberen Fihrungskreises (OFK) abgelGst wurden. Der OFK hat eher den Charakter einer in-
formations- ggf. Diskussionsrunde, da weder Tagesordnung noch Protokoll verfasst werden um ihm
nunmehr in einer Erweiterung auch Abteilungsieiter zugehdren.

Die Entscheidungen iiber den Entzug der Prokura wie auch die Verortung des Bereichs Real Esta-
te im Geschéfisfeld ,Vertrieb® sind sachlich und fachlich nicht nachvollziehbar und daher zu Gber-
priifen. ' ' '

Brieftext

Mit freundlichen GriiBen

¥
V. M .
' ,‘ A7

Harald Siegle 7
Leiter Real Estate Management
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