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Oktober 2020, diesen Monat gilt es im 

Kalender anzustreichen. Dann soll der 

neue Berliner Flughafen wirklich in Betrieb 

gehen. Das bestätigte Prof. Dr.-Ing. Engelbert 

Lütke Daldrup auf dem Fachsymposium 

„Facility Management am neuen Flughafen 

Berlin Brandenburg“, das „Der Facility 

Manager“ am 8. November im Event-Raum 

BER am Terminal des neuen Flughafens aus-

gerichtet hatte. Zum heutigen Zeitpunkt sieht 

der seit März 2017 amtierende Flughafenchef 

keine Hindernisse, die dem entgegenstehen 

das Terminal T1E recht weit, davon konn-

ten sich die Teilnehmer des Fachsymposiums 

überzeugen. Was nach wie vor fehlt, ist je-

doch die endgültige Abnahme der techni-

schen Anlagen durch die übergeordneten 

Sachverständigen (ÜSV). Nach dem Abschluss 

der aktuellen Funktions- und Integrationstests 

ist die baurechtliche Abnahme der prüfpflich-

tigen Anlagen nun für das Frühjahr 2019 an-

gesetzt. Mit der Anlagenfreigabe wird dann 

die Voraussetzung für die baurechtlich ge-

forderte Wirkprinzipprüfung (WPP) geschaf-

würden. Für eventuell noch auftauchende 

Probleme seien genügend Puffer eingebaut. 

Wovon die Öffentlichkeit kaum Notiz 

nimmt: Zahlreiche Gebäude am BER sind be-

reits im Betrieb. Nur halt nicht das Terminal, 

was für einen Flughafen von entscheidender  

Bedeutung ist. Nach wie vor bildet der  

Fluggastbetrieb das Kerngeschäft eines Flug- 

hafens und nicht der Betrieb von Büro-

immobilien und die Vermarktung von 

Logistikflächen. Vom Innenausbau her ist 

FM AM FLUGHAFEN BERLIN BRANDENBURG

Längst gestartet
Erst bauen, dann betreiben, das ist die natürliche Reihenfolge. Nicht so am neuen Berliner Flughafen. 

Während das Terminal immer noch der Fertigstellung entgegenstrebt, hat die FM-Abteilung schon 

längst ihre Arbeit aufgenommen.



fen. Diese wiederum bildet die wesentliche 

Grundlage für die Baufertigstellungsanzeige 

ans Bauordnungsamt. 

Masterplan 2040

Der Umzug von Tegel an den BER, er-

klärte Lütke Daldrup, soll im Oktober 2020 

nicht an einem Tag erfolgen, sondern in einer 

Zeitspanne von zwei Wochen. Da Terminal 1-E  

bereits bei seiner Eröffnung zu klein sein 

wird, um das Passagieraufkommen ab-

wickeln zu können, soll der bestehende 
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Ab Oktober 2020 soll hier das Leben 
toben. Das Berlin Brandenburg Airport 
Center (rechts) ist bereits in Betrieb, das 
Terminal T1-E (links) muss noch ein paar 
Prüfungen erfolgreich absolvieren.

Lageplan des BER im Event-Raum des 
Brandenburg Airport Center (noch ohne 
das geplante T3).

T ITEL  –  FACIL ITY SERVICES DER ZUKUNFT
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Flughafen Schönefeld SXF im Gegensatz zu 

Tegel bis 2025 in Betrieb bleiben. Und auch 

am BER steht bereits die erste Erweiterung 

an. Terminal 2 (T2) soll nach Lütke Daldrups 

Aussage im Gegensatz zu T1-E kein „hyper-

komplexes Gebäude“ werden, sondern ein 

klarer, an Industriebaustandards angelehn-

ter Funktionsbau. Der erste Teil von T2 soll 

spätestens bis Ende 2025 fertiggestellt sein. 

Die Kapazität des BER soll damit auf 43 bis 

45 Mio. Passagiere im Jahr erhöht werden. 

Doch damit nicht genug. In der letzten Phase 

der Flughafenerweiterung soll im Jahr 2040 

durch ein neues Satellitenterminal (T3) die 

Kapazität auf 55 Mio. Passagiere im Jahr stei-

gen. Im Midfield des BER, also dem Bereich 

zwischen den Startbahnen, entsteht paral-

lel dazu mit der Airport City ein kompletter  

neuer Stadtteil, in dem sich Unternehmen  

ansiedeln sollen. Damit werden zahlreiche 

weitere Arbeitsplätze rund um den Flughafen 

geschaffen.

der Betriebskonzepte. Zum 1. Januar 2017 

wurden Personaleinsatz und -organisation 

aufgrund veränderter Rahmenbedingungen 

nochmals angepasst. Im Mai 2018 fand eine  

Validierung des zeitlichen und monetären  

Instandhaltungsaufwandes durch externe 

Berater statt.

Wichtiges selbst erledigen

Wie bei sämtlichen FM-Organisationen 

stellte sich auch bei der FBB bei der Leis-

tungserbringung die Frage: Selbst machen 

oder fremdvergeben? Strucks klares Prinzip: 

„Je höher die strategische Bedeutung einer 

Anlage, desto geringer wird das Kriterium der 

Wirtschaftlichkeit gewichtet und desto ‚tiefer‘  

wird die eigene Leistungserbringung.“ Um 

diese einfache Regel zu beherzigen, müssen 

jedoch im Einzelnen zahlreiche elementare  

Fragen geklärt werden. Unter dem Aspekt 

„Funktionsfähigkeit/Sicherheit“ fallen darunter:

Einer unter zwei Dächern

Die FM-Abteilung der Flughafen Berlin 

Brandenburg GmbH (FBB) unter Leitung von 

Ralph Struck ist auf die Flughafeneröffnung 

im Oktober 2020 und alles, was dann  

kommen mag, bereits bestens vorbereitet.  

Mit seinem Team ist Struck für sämtliche  

Berliner Flughäfen zuständig, sprich Tegel  

und SXF/BER. Intern wird dieser Doppel-

betrieb als „Double-Roof-Konzept“ bezeich- 

net. In Tegel gilt es rund 165.000 m² BGF,  

107.000 m² Terminalfläche und 142 ha Flug-

betriebsflächen zu betreuen. Die Kombina- 

tion aus SXF und BER ist mit rund 1,1 Mio. m² 

BGF, 500.000 m² Terminalfläche und 335 ha 

Flugbetriebsflächen bei Weitem größer. 

Bereits 2009 befasste sich das FM mit 

möglichen Betreibermodellen, erstellte eine 

Kapazitätsplanung für die definierten Modelle 

und vollzog die Ableitung und Bemessung 
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„Wir haben genügend Puffer für die 
Eröffnung im Oktober 2020 eingeplant.“ 
Prof. Dr.-Ing. Engelbert Lütke Daldrup, 
Vorsitzender der Geschäftsführung der 
Flughafen Berlin Brandenburg GmbH, 
bekräftigt den Eröffnungstermin auf 
dem Fachsymposium von „Der Facility 
Manager“ am 8. November am BER.

Die Leser von „Der Facility Manager“ konnten sich am 8. November selbst ein Bild über 
den Baufortschritt im Terminal machen.
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• Wie bedeutsam ist die betrachtete 

 Tätigkeit für ein reibungsloses Funktionie-

 ren der wesentlichen Flughafenprozesse?

• Wie wichtig ist die direkte Kontrolle 

 (in Form von eigenem Personal) der  

 Flughafengesellschaft über diese Tätigkeit 

 oder inwieweit ist diese Kontrolle auch 

 bei einer Fremdleistung möglich?

• In welchem Umfang unterliegt die 

 Leistungserbringung gesetzlichen oder 

 behördlichen Auflagen?

• In welchem Ausmaß sind Funktions- oder 

 Leistungsdefizite  öffentlichkeitswirksam 

 und nach außen hin sichtbar? 

Bei der Beurteilung der Geschäftspotenziale 

gilt es zu beachten:

• Inwieweit bietet die Tätigkeit Möglich-

 keiten, bestehende Geschäftsfelder weiter 

 zu entwickeln bzw. neue Geschäftsfelder 

 zu erschließen?

• Handelt es sich um ein spezifisches 

 Know-how, für das es auch Markt-

 potenzial außerhalb des Flughafens gibt? 

Entscheidend ist zudem die Betrachtung der 

Reaktionsfähigkeit und Flexibilität. Dabei gilt 

es zu klären:
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• Inwieweit bietet die Tätigkeit Möglich-

 keiten, angemessen auf externe hervor-

 gerufene Entwicklungen zu reagieren 

 (z. B. Entwicklung Verkehre, Unfälle, 

 Katastrophen)?

Maßgeblich ist ebenfalls die Bewertung 

eines möglichen Schadensausmaßes:

• Wie hoch ist der reine Sachschaden bei 

 Ausfall der Anlage?

• In welcher Abhängigkeit steht die Höhe des 

 finanziellen Schadens von der Zeit bis zur 

 Wiederherstellung der Funktionsfähigkeit?

• Wie hoch ist der Vermögensschaden?

• Wie hoch ist das Haftungsrisiko 

 (Gefahr von Regressforderungen o. Ä.)?

• Wie hoch ist die Gefahr, dass Personen 

 bei Ausfall oder Fehlfunktionen der 

 Anlage Schaden nehmen?

• Wie hoch ist die Gefahr, dass die Umwelt 

 bei Ausfall oder Fehlfunktionen der 

 Anlage Schaden nimmt?

• Existieren redundante Anlagen, 

 die explizit das Schadensausmaß 

 begrenzen sollen?

Die gründliche Analyse sämtlicher Aspekte 

liefert für jede Tätigkeit und jedes Gewerk 

das passende Betreibermodell: 

•  Betreibermodell 1: Primäre Eigenleistung

•  Betreibermodell 2: Mischmodell

•  Betreibermodell 3: Primäre Fremdleistung

Entscheidungskriterien  
für Make-or-Buy

Struck verdeutlichte in seinem Vortrag 

das Verfahren am Beispiel der Gepäck-

fördertechnik. Diese ist zweifelsohne eine 

Kernanlage für den Flughafenbetrieb. Die 

strategische Bedeutung liegt bei 100 Prozent. 

Kritische Komponente ist der Sorter. Fällt die-

ser aus, steht die komplette Anlage. Der sehr 

schnelle Erstzugriff ist im Falle einer Störung 

essenziell. Ausgewiesene externe Experten 

sind für diese hochspezialisierte Technik rar. 

Beim Zukauf des gesamten Anlagenbetriebs 

ergäbe sich eine hohe Abhängigkeit vom 

Dienstleister. Der Zukauf der Leistung wäre 

nur beim Anlagenhersteller denkbar, da das 

spezielle Know-how für den Anlagenbetrieb 

bereits bei Anlagenerstellung aufgebaut wer-

den muss. Kostenvorteile würden sich bei der 

externen Vergabe nicht ergeben. Letzteres hat 

Struck anhand eines vorliegenden Angebots 

überprüft. Der Grund: Externe Dienstleister 

wären gemäß der Angebotslegung nur für 

die Gebäckfördertechnik zuständig, während 

V. l.: Ralph Struck ist Bereichsleiter Facility Management der FBB Flughafen Berlin Brandenburg GmbH, Samira Liebscher leitet das 
Infrastrukturelle Facility Management. Danilo Schön ist Leiter Central Services für jene technischen Facility Services zuständig, die von 
der FBB selbst erbracht werden.
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Beurteilung der geeigneten Betreibermodelle für den BER

Anlage /Thema Primär Eigen-
leistung

Misch-
modell

Primär Fremd-
leistung

Veränderung zu heute

Befeuerungsanlage x auch Wartung Überwachungssystem intern

400-Hz-Anlagen x Fremdleistung: Wartung

Vorfeldbeleuchtung x

Elektroinstallation x weiteres Fremdvergabepotenzial Betriebsgebäude

Stromversorgungsanlagen x Fremdleistung: Betriebsführung 110-kV-Umspannwerk

Sicherheitsbeleuchtungsanlagen x

Beleuchtung Straßen, Wege, Plätze x

Technische Leitstellen x Unterstützung durch interne Spezialisten 
(Supportfunktion)

Gepäckfördertechnik x

Heizung, Lüftung, Klima-/Haustechnik x Tendenz zur Eigenleistung

Sanitäranlagen x Tendenz zur Eigenleistung

Wasserver-/entsorgung x 2/3 Eigenleistung, 1/3 Fremdleistung

Aufzüge/Fahrtreppen x Eigenleistung: Personenbefreiung

Fluggastbrücken x

Tor- und Türanlagen x

Gebäudeleittechnik x Eigenleistung: Betriebsführung,  
Fremdleistung: Wartung

Hebetechnik x Eigenleistung: Inspektion

Sprinkleranlagen x

Brandmeldetechnik x Eigenleistung: Überwachung (Feuerwehr)

RWA-Anlagen x

Flugbetriebsflächen x keine Veränderungen zu heute

Instandhaltung Gebäude x keine Veränderungen zu heute

Straßen, Wege, Plätze x keine Veränderungen zu heute

Umzäunung x keine Veränderungen zu heute

Ingenieur- und Sonderbauwerke x keine Veränderungen zu heute

Durchsetzung EU-Verordnung 1107/2006 x keine Veränderungen zu heute

Statische und dynamische Verkehrs- u. 
Hinweisschilder

x Mitwirkung durch FI

Rohrnetzanlagen Entsorgung x keine Veränderungen zu heute

Gebäude- und Anlagenstilllegung x keine Veränderungen zu heute

Flächenservice x keine Veränderungen zu heute
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sich bei interner Betreuung Synergieeffekte 

durch die Betreuung weiterer Anlagen reali-

sieren lassen. 

Nach gründlicher Analyse sämtlicher 

Faktoren hat sich die FBB bei der Gepäck-

fördertechnik dazu entschieden, nur die 

Wartung von Kernelementen der Steuerung 

extern zu vergeben, da der Aufbau von inter-

nem Spezial-Know-how für diese Tätigkeit 

aufgrund der geringen Einsatzfrequenz nicht  

sinnvoll ist. Alle anderen Tätigkeiten im Zu-

sammenhang mit der Gepäckfördertechnik 

erfolgen in Eigenleistung. Eine besondere  

Vereinbarung mit dem Hersteller in der 

Gewähr leistungsphase soll die Behebung von 

Störungen intern ermöglichen mit anschlie-

ßender Verrechnung der Leistung an den 

Hersteller. 

Entsprechende Analysen hat Strucks 

Team für sämtliche in der Verantwortung 

des Facility Managements befindliche 

Gewerke angestellt und ist dabei zu der in 

der Tabelle dargestellten Beurteilung gelangt. 

Für die Erbringung der technischen Facility 

Services ist innerhalb der FM-Organisation 

der Fachbereich Central Services (TF4) unter  

Leitung von Danilo Schön zuständig (siehe  

Grafik 1). Die Central Services untergliedern  

sich in die drei Bereiche „Service Gebäude-

technik“, Service Betriebstechnik“, und 

„Service Infrastrukturtechnik“ (siehe Grafik 2).

Innovationen vorantreiben

An der bisher erarbeiteten FM-Struktur 

will die FBB auch in Zukunft festhalten. 

„Performance und Qualität rechtfertigen die 

hohe Eigenleistungstiefe“, betont Struck. 

Eine Ausgliederung sei nicht das Ziel der 

Strategie. Der Fokus liege zwar klar auf dem 

Kerngeschäft des Flughafenbetriebs, aber im 

T ITEL  –  FACIL ITY SERVICES DER ZUKUNFT



begrenzten Umfang habe man durchaus auch 

den Drittmarkt im Visier. Für Unternehmen, die 

sich am Flughafen-Campus ansiedeln, will die 

FBB als FM-Anbieter aktiv werden. Um den 

komplexen internen als auch kommenden 

externen Anforderungen gerecht zu werden, 

muss das Facility Management stets konkur-
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renzfähig  agieren. Innovationsmanagement 

genießt deshalb in Strucks Team einen hohen 

Stellenwert.

Ein bereits in der Praxis erprobtes 

Beispiel dafür ist das Prinzip der „Reinigung 

per WhatsApp“. Über den weitverbreiteten  

Messenger-Service können Fluggäste am  

Flughafen Berlin-Schönefeld (SXF) Verunrei-

nigungen mit entsprechenden Fotos melden. 

Die Auftragsdisposition nimmt anhand des-

sen eine fachliche Einschätzung vor, leitet den 

Auftrag an das Servicepersonal weiter und  

erhält nach Erledigung eine Rückmeldung.

Grafik 1: Aufbau des Facility Managements der FBB

Grafik 2: Struktur der Central Services
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Robotik und autonomes Fahren

Auch in der Reinigungstechnik will das 

FM-Team neue Wege beschreiten. Samira 

Liebscher, Leiterin des Infrastrukturellen 

Facility Managements, testet am BER dazu  

gerade zwei Reinigungsroboter. Durch den 

Einsatz der selbstfahrenden Geräte ver-

spricht sie sich eine deutliche Reduzierung 

des Arbeitsaufwandes bei gleichzeitiger 

Erhöhung der Nachhaltigkeit durch eine  

prognostizierte Einsparung von Wasser und 

Chemie von bis zu 76 Prozent. Außerdem soll 

sich die Reinigungsqualität durch eine gleich-

mäßigere und genauere Reinigung signifikant 

erhöhen. 

Im Test befinden sich die Geräte Kenter 

Adlatus CR 700 und Taski Swingobot 2000. 

Beide arbeiten in der Steuerung nach zwei 

grundsätzlich verschiedenen Verfahren. Das 

Kenter-Modell nutzt dafür vorher im Gebäude 

angebrachte Landmarken, der Taski arbeitet 

mit einer Licht- und Sonarsteuerung. 40 Mal 

pro Sekunde scannt das Gerät das Sichtfeld 

in einem Bereich von 190° vor der Maschine. 

Das Sonar-System ergänzt die Steuerung über 

reflektierte Schallwellen, die Auskunft über 

im Weg befindliche Objekte liefern. Sollten 

die Tests erfolgreich verlaufen, erwägt die 

FBB die Anschaffung der Reinigungsroboter, 

die beauftragten Reinigungsdienstleister sol-

len dann dazu verpflichtet werden, die Geräte 

einzusetzen. 

Auch auf den Außenflächen denkt das 

FM-Team über den Einsatz von Robotern 

nach. Für die Pflege der rund 800 Hektar um-

fassenden Grünflächen des BER-Campus gibt  

es Untersuchungen über den Einsatz von GPS- 

gesteuerten Rasenmährobotern, die selbst-

ständig die Umgebung erkennen können.

Robotik soll am BER jedoch nicht 

nur bei den infrastrukturellen Services zum 

Einsatz kommen, sondern auch im direkten  

Kontakt mit den Kunden, sprich den 

Passagieren. Sich autonom im Terminal be-

wegende Info-Roboter könnten Reisende 

mehrsprachig über Boardingzeiten sowie 

Standorte von Restaurants und Geschäften 
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Im Frühjahr 2019 soll die baurechtliche Abnahme der prüfpflichtigen Anlagen erfolgen. 
Im Bild das Main Pier in Ebene E0Z (offizielles Pressefoto vom 12.10.2016).
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Das Herzstück des Retailkonzepts bildet ein ca. 9.000 m² großer Marktplatz im Zentrum 
des Hauptterminals auf der Luftseite (offizielles Pressefoto vom 12.10.2016).



informieren. Eventuell könnten sie nach  

kurzem Scan der Bordkarte die Reisenden 

auch zum richtigen Gate begleiten, z. B. wenn 

diese sich verspätet oder verlaufen haben. 

Künstliche Intelligenz und E-Mobility 

sollen in Zukunft auch das Mobilitätskonzept 

am BER prägen. Bereits heute befinden sich 

30 Elektrofahrzeuge des Modells BMW i3 im 

Carpool der FBB. Ralph Struck ist gedank- 

lich jedoch schon einen Schritt weiter und 

stellt konkrete Überlegungen zum Einsatz 

von selbstfahrenden „Hafentaxis“ auf dem 

Flughafengelände an, die bis zu 15 Passagiere 

befördern könnten.

Photovoltaik und Eisspeicher

Auf eine bereits etablierte Technik 

will der FM-Chef in der Energiegewinnung 

zurückgreifen. Die großzügig vorhande-

nen Dachflächen auf dem Flughafengelände 

würden sich optimal für den Einsatz von 

Photovoltaik eignen und könnten die 

Flughafencity in Richtung Autarkie leiten. 

Mittels Eisspeichertechnologie könnte solar-

thermische Energie saisonübergreifend nutz-

bar gemacht werden.

Wie das Fachsymposium „Facility 

Management am neuen Flughafen Berlin 

Brandenburg“ gezeigt hat, befasst sich die FBB  

intensiv mit der Gegenwart und der Zukunft 

des Facility Managements am BER. Was jetzt 

noch fehlt, ist die Flughafeneröffnung, da-

mit sich nicht nur der heutige begrenzte 

Nutzerkreis, sondern Millionen Passagiere 

aus aller Welt von der Kompetenz der FBB als 

Betreiber eines der Bundeshauptstadt würdi-

gen Großflughafens überzeugen können.

Martin Gräber n

FM-Veranstaltungen am BER

Sie haben das Fachsymposium „Facility 

Management am neuen Flughafen 

Berlin Brandenburg“ verpasst, wollen 

aber über kommende, von uns geplante 

Veranstaltungen am BER rechtzeitig 

informiert werden? – Dann lassen Sie 

sich vormerken unter: 

www.facility-manager.de/BER2019

Vorführung für die Teilnehmer des Fachsymposiums von „Der Facility Manager“. 
Gegenwärtig testet die FBB am BER den Einsatz von autonom fahrenden 
Reinigungsmaschinen. Links der Kenter Adlatus CR 700, rechts der Taski Swingobot 2000.

Über WhatsApp können Fluggäste 
am Flughafen Berlin-Schönefeld 
Verunreinigungen melden.
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Gemeinsam Zukunft gestalten

Innovative Smart- und Submetering-Lösungen

für ein effizientes Immobilienmanagement.

KALO – Ihr Partner für die klimaintelligente Immobiliensteuerung

Sprechen Sie mit uns persönlich! Telefon: 040 – 23 77 50  
KALORIMETA GmbH · info@kalo.de · www.kalo.de

Folgen Sie uns auch auf Twitter und Xing

T ITEL  –  FACIL ITY SERVICES DER ZUKUNFT
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T ITEL  –  ENERGIEMANAGEMENT

Energiemanagement  
nachrüsten

Betreiber und Investoren verlangen 

vom Facility Management Vorschläge 

zur Verbesserung der Energieeffizienz 

und Wirtschaftlichkeit. Dabei darf 

nicht übersehen werden, dass ein 

Maximum an Einsparungen einer 

Gebäudeautomation bedarf, die 

Systeme und Gewerke miteinander 

vernetzt. Erst die energieoptimierte Interaktion von Heizung, Lüftung 

und Klimatisierung, Beleuchtung sowie Beschattung führt zur 

effizienten Gebäudeausrüstung als Gesamtsystem. 

STRATEGIE

Instrumente der 
Dienstleistungssteuerung 

Normative, deskriptive und regulative 

Instrumente dienen der Steuerung 

von Facility Services, egal ob sie 

durch einen externen Anbieter oder intern erbracht werden. Wie sie 

abgestimmt auf die jeweilige Konstellation zu identifizieren, zu be-

werten und zu kombinieren sind, lesen Sie in der nächsten Ausgabe.

TECHNIK

Brandschutz  
im laufenden Betrieb

Für den wirksamen vorbeugenden 

Brandschutz sind zahlreiche Auf-

gaben im Rahmen der technischen 

Facility Services relevant. Wegen der umfangreichen Prüfpflichten 

sind Abnahmen, Fristen, Verantwortlichkeiten und eine rechtssichere 

Dokumentation hier besonders wichtig. Wir geben Tipps für die 

Praxis.

AUSSENRAUM

Baum-Management

Pflegeverträge für Bäume fördern 

nicht nur die Lebensqualität im 

privaten und öffentlichen Raum. 

Sie sind auch verkehrssicher und 

ihre Eigentümer dadurch haftungstechnisch auf der sicheren Seite.

VORSCHAU
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