
PARTNERING



Ein Haus zu bauen

Die Geschäftsführung der Bauunternehmung Heinrich Karstens in der dritten Generation: Christoph Karstens, Stephan Karstens, Jan Karstens (v.l.)
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Als Familienunternehmen mit über fünfundsiebzigjähriger Tradition prägen uns langfristiges, strategisches 
Denken und flache Hierarchien. 

Das Wort Partnerschaft hat in der Tätigkeit der Heinrich Karstens Bauunternehmung eine existenzielle Be-
deutung. Wiederkehrende Bauherren und langjährige Geschäftsbeziehungen sind auch in der dritten Genera-
tion das Fundament gemeinsamen Handelns.

Wir sind einer der führenden Anbieter von wirtschaftlichen und komplexen Lösungsansätzen auf dem nord-
deutschen Baumarkt .

www.karstens.de

Die KARSTENS Unternehmensgruppe
MEHRWERT durch über 75 Jahre Erfahrung. 
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ist ein optimistischer Akt  
(daniel liebeskind) 



Wir haben die Antwort für komplexe Aufgabenstellungen:

Einbindung der ausführenden Gewerke in den Planungsprozess.

PARTNERING

gemeinsame Ziele 
definieren

Konflikt-
minimierung  

Risiko-
minimierung 

Schnittstellen-
minimierung  

Kosten-
transparenz  

Projekt-
optimierung

Klar definiertes  
Bausoll 



Die traditionelle Ausgangssituation:
das preissetzungsverfahren
In der Bauwirtschaft dominiert traditionell das vermeintlich 
günstige Preissetzungsverfahren über Ausschreibungen und 
Leistungsverzeichnisse.
Diese Ausschreibungen sind dann oftmals die Vertragsgrundla-
ge für die darauf aufbauenden Detail oder Globalpauschalver-
träge zur Errichtung des geplanten Bauvorhabens.
Der vermeintlich „billigste“ Bieter bekommt den Zuschlag – Die 
Einbindung und die Nutzung der Erfahrung  des Auftragnehmers 
bleibt dabei unberücksichtigt.	
Es ergibt sich sich zwangsläufig ein traditionell konfliktäres 
Verhaltensmuster zwischen den am Bau beteiligten Organisa-
tionen. Der billige Preis relativiert sich dann häufig durch hohe 
gesteigerte Baunebenkosten wie zusätzliche Bauleitungskapa-
zitäten, Projektsteuerer, Rechtsanwälte, Gutachter etc.     
Unberücksichtigt bei einer Auftragsentscheidung für den bil-
ligsten Bieter bleiben hierbei dann oftmals auch noch die Ver-
wendung von im Einkaufspreis billigen Materialien und Produk-
ten, die sich jedoch im Lebenszyklus als „teuer“ erweisen. 

KOOPERATION IM TEAM

Die Lösung: 
Der partnering ansatz
Im gemeinsamen Dialog  werden wirtschaftliche Lösungsansät-
ze zum Projekterfolg  entwickelt.
Bei unserem Partnerschaftsmodell steht das gemeinsam vorab 
definierte Projektziel im Vordergrund, einhergehend mit der da-
mit verbundenen Kooperation aller Beteiligten.
Durch die frühe Zusammenarbeit aller Projektbeteiligten im 
Team wird das Konfliktpotential gesenkt und die Abwicklung 
effizienter. Win-Win-Potentiale werden genutzt, aus Projektbe-
teiligten werden Partner. Gemeinsam gesetzte Ziele und gegen-
seitiges Vertrauen dienen der Optimierung der Baumaßnahme 
und führen dadurch zu einer schnelleren, kostengünstigeren 
und qualitativ hochwertigeren Realisierung des Projektes.

PARTNERING IN DER BAUWIRTSCHAFT 
Baukostenreduzierung durch Prozessoptimierung

Eine Optimierung in der Planungsphase kostet lediglich etwas Zeit.
Während der Ausführung ist sie oft teuer
und nach der Fertigstellung zumeist nicht heilbar.



Kosten effektiv steuern.

DAS KARSTENS PARTNERSCHAFTSMODELL

Das KARSTENS Partnerschaftsmodell gliedert sich in 4 Phasen, wobei wir nicht statisch vorgehen, sondern ein Konzept individuell auf 
Ihre Bedürfnisse zuschneiden. Der bauvorbereitende Teil des Partnerings, die Phasen 0, 1 und 2, beginnt mit der Grundlagenermittlung 
und endet mit der Entwurfsplanung. In diesem Abschnitt ist die Steuerungsmöglichkeit der Kosten am größten.
Mit Abschluss der Phase 1 liegen ein aufgeschlüsselter Angebotspreis und ein detaillierter Terminplan vor. Es besteht dann immer 
noch für beide Partner die Entscheidungsmöglichkeit zur wirtschaftlichen Realisierung des Projektes oder zur Beendigung der 
Zusammenarbeit.
Einigt man sich über preisliche und terminliche Vorstellungen, wird nach der Phase 2 ein Bauvertrag geschlossen und die Realisierung 
erfolgt. 

Phase 0 Phase 1 Phase 3

Planungsphase Baudurchführung

Steuerungsmöglichkeit der Kosten

Zeit

Ausstieg für beide Parteien
jederzeit möglich

Abnahme des 
realisierten 
Projektes

Phase 2



Kosten effektiv steuern.



Innovative Lösungen

Phase 0 - Grundlagenermittlung 

In der Grundlagenphase werden Bedürfnisse und Vorstellungen des potentiellen Bauherren aufgenommen und  
der eventuell schon vorhandene Projektstand analysiert. 
Budgetvorgaben, Projektziele und weitere Anforderungen wie z.B. Qualitäten werden definiert. 
Grundlagen und Rahmenbedingungen wie Grundstückseigenschaften, Nutzungskonzepte und Möglichkeiten werden gemeinsam er-
örtert.
Wir fassen den vorhandenen Wissenstand zusammen, um darauf aufbauend eine erste mögliche Variante der wirtschaftlichen Um-
setzung zu definieren.
Aufgrund unserer langjährigen Erfahrung können bereits in dieser Phase evtl. erste Einsparpotentiale gehoben werden. Ebenso kann 
eine realistische Aussage zur geplanten Umsetzung gemacht werden. Durch unser umfangreiches Netzwerk werden bei Bedarf er-
probte Fachplaner mit hinzugezogen. 
Aus der Grundlagenermittlung ergibt sich ein Konzept über die weitere Vorgehensweise zur Realisierung des Projektes.

Phase 0 Phase 1 Phase 3

Planungsphase Baudurchführung

Steuerungsmöglichkeit der Kosten

Zeit

Phase 2

Die Phase 0 des KARSTENS Partne-
rings schafft eine solide Grundlage 
für die weitere Entwicklung des 
Projektes.



Innovative Lösungen

ergebnis der Phase 0
Als Ergebnis der vorangegangenen Gespräche erhalten Sie 
dann von uns zusammenfassende Unterlagen der beiden 
Termine, die Sie für weitere, nachfolgende Überlegungen als 
Entscheidungsgrundlage verwenden können.  

Dies sind im Regelfall 
- Wirtschaftlichkeitsbetrachtung / Kostenschätzung 
- möglicher Bauablauf, Bauzeiten und Termine 
- Bauverfahren und erste festgelegte Qualitäten
- Grundsatzentwürfe und Kenngrößen (BRI, BGF, NNF) 
- Klärung der Erschließungsmöglichkeiten   
- Grundstücksflächen mit zugehörigen Lage- und Höhenplänen
- Zeichnerische Darstellung der geplanten Bauaufgabe 
  (Entwurfsstadium)

Die Unterlagen können selbstverständlich für mögliche 
erste Finanzierungsgespräche bei Banken oder ähnlichen 
Institutionen von uns optimiert aufgearbeitet und verwendet 
werden. 

für höchste anforderungen

Kosten der Phase 0
Wir möchten gerne mit Ihnen ins Gespräch kommen und sehen 
die Phase 0 als Beitrag  unsererseits.

Die entstehenden Kosten unserer Ingenieurleistung, sowie auch 
die unserer Partner übernehmen wir für Sie. Die übergebenen  
Ergebnisse können Sie, auch ohne eine weitere Zusammen-
arbeit, selbstverständlich weiter für Ihr Projekt uneingeschränkt 
verwenden. 



Optimierung durch erfahrung.

Phase 1 - Optimierungsphase  

Aufbauend auf den erarbeiteten Grundlagen der Phase 0 wird in den folgenden, weiterführenden “Denkrunden“ das Konzept verfei-
nert, um die vorab definierten Projektziele zu erreichen.
Termine, Budgets, Qualitäten etc. werden detailliert verfolgt. Wir bringen uns mit ein und können aufgrund unserer langjährigen 
Erfahrung weitere Einsparpotentiale heben, um daraus eine möglichst wirtschaftliche Umsetzung der Bauaufgabe zu entwickeln.
Für vertiefende Überlegungen stehen uns sowohl hervorragende Fachplaner als auch erfahrene Fachunternehmen zur Seite um z.B. 
Sondervorschläge oder alternative Bauverfahren zu entwickeln und die Ergebnisse kostensenkend in das Projekt mit einfließen zu 
lassen. 
Nutzen Sie von unserer langjährigen Erfahrung, um das Projekt zum wirtschaftlichen Erfolg zu bringen. 

Phase 0 Phase 1 Phase 3

Planungsphase Baudurchführung

Steuerungsmöglichkeit der Kosten

Zeit

Phase 2

In der Phase 1 des KARSTENS 
Partnerings wird das Konzept unter 
Einbezug von Fachplanern und 
Fachunternehmen verfeinert, um z.B. 
durch alternative Bauverfahren oder 
Sondervorschläge die Baukosten zu 
senken.



Produktionshalle Zöllner, Kiel

Optimierung durch erfahrung.

ergebnis der Phase 1
Die  Projektergebnisse der Phase 1, einschl. der erarbeiteten 
Projektoptimierungen, mit den darin festgelegte Terminen und 
Randbedingungen etc., werden kumuliert protokolliert und den 
Beteiligten transparent zur Verfügung gestellt.

Die vereinbarten Qualitäten werden in detaillierten 
Leistungsverzeichnissen oder Baubeschreibungen und die 
zugehörigen Planungsunterlagen in Zeichnungsform übergeben. 
Zusammenfassend können dann die Protokolle, 
Baubeschreibungen, sowie die Zeichnungen, schnittstellenfrei  
als  Vertragsunterlagen verwendet werden.

Kosten der Phase 1
Gemeinsames  Ziel ist die Projektrealisation, und deshalb 
wollen wir uns gerne auf dem Weg dahin mit einbringen, um 
dem Bauen ein Stück näher zu kommen.

Die tatsächlich entstehenden Kosten der Phase 1 werden im 
Vorwege ermittelt und offen kommuniziert. Wir werden uns 
mit einer vorher vereinbarten Quotelung projektbezogen an 
den entstehenden Kosten beteiligen. Selbstverständlich sind 
auch hier bei einer evtl. Kündigung eines Vertragspartners  
die erarbeiteten Ergebnisse ohne Einschränkung weiter für Ihr 
Projekt zu verwenden.



Kostenreduzierung. Qualität.

Phase 2 - planungsphase  

In der Phase 2 des Partnerings werden die Ergebinsse der Phase 1 in den Planungsprozess eingearbeitet.
Eine Optimierung in der Planungsphase kostet „nur“ Zeit, eine Optimierung in der Bauphase hingegen ist teuer und hat in der Regel 
unnötige, negative Auswirkungen auf den Bauablauf.
Eine nicht genutzte Optimierung ist nach Fertigstellung meist nicht mehr heilbar.

ergebnis der Phase 2
Die Baugenehmigung, Kostensicherheit und Termingarantie 
sind das Ergebins der Phase 2. 

Phase 0 Phase 1 Phase 3

Planungsphase Baudurchführung

Steuerungsmöglichkeit der Kosten

Zeit

Phase 2

Kosten der Phase 2
Die Kosten der Phase 2 orientieren sich an dem Projektaufwand 
und werden vorab ermittelt und offen kommuniziert.

Die Phase 2 schließt den Planungs-
prozess ab: die Baugenehmigung 
wird erlangt, sämtliche Optimierun-
gen sind in die Planung eingeflossen 
und die Kostensicherheit sowie 
Termingarantie sind gewährleistet.



Kostenreduzierung. Qualität.
Sanierung Stadthaus Gartenstraße, schlüsselfertige Erstellung von 7 Eigentumswohnungen



effiziente umsetzung.

Phase 3 - Bauphase  

In der dritten und letzten Phase unseres Partnerings wird das vertraglich vereinbarte Bausoll umgesetzt.
Wir erstellen Ihr Bauvorhaben zukunftssicher, effizient und haben die Antwort auf komplexe Aufgabenstellungen. 
Durch minimierte Schnittstellen haben wir für Sie die optimale Effizienz erreicht.

Phase 0 Phase 1 Phase 3

Planungsphase Baudurchführung

Steuerungsmöglichkeit der Kosten

Zeit

Phase 2

In der letzten Phase des KARSTENS 
Partnerings wird das Projekt 
realisiert. Durch die optimale Vor-
bereitung in den vorherigen Phasen 
wurden Schnittstellen minimiert und  
garantieren nun einen reibungslo-
sen, effizienten Ablauf.



effiziente umsetzung.



Sydbank Flensburg | Leistungen: Stahlbeton, Rohbau, Verblendarbeiten



Vorteile KARSTENS Partnering  
Gute Gründe, mit uns in die Zukunft Ihres Gebäudes zu investieren

Vertragssicherheit 	 durch permanente projektbegleitende Dokumentation in der Entwicklungsphase.

Schnittstellensicherheit 	 durch Übernahme der Dokumentation in die Vertragsunterlagen und Einbeziehung 
			  der Planer in die Entwicklungsphase.

Terminsicherheit 	 durch definierte und mit Pönalen hinterlegten Vertragsterminen.

Projektsicherheit 	 gewährleistet durch transparenten Informationsfluss innerhalb der Projektphasen
			  und bereitgestellten Projektservern mit strukturierter  Planverwaltung. 

Budgetsicherheit 	 durch genau definierte Festpreise auf Grundlage der gemeinsam erarbeiteten Grundlagen.

Transparente 
Preisfindung 	 unter Einbeziehung von leistungsstarken Fachunternehmern und  Sonderfachleuten.

Persönliche 
Verantwortung 	 der Gesellschafter für das Gelingen  von der Planungsphase bis Fertigstellung.

Marktpreisfindung 	 durch Einholung von Vergleichsangeboten. 

Qualitätssicherheit 	 durch baubegleitendes Controlling neutraler Experten z. B. der DEKRA.    

Mengensicherheit 	 und optimierte Bauabläufe durch das Kalkulieren im bim4you 5D Bau-Modell. 

			  Bereits in der Vorplanung entsteht ein detailiertes Raumbuch
			  Kostenberechnungen nach DIN 276 mit exakten Mengen und Baukosten 
			  Planungsänderungen sind in der Kosten und Zeitplanung sofort ersichtlich

eine sichere Basis.



Realisierte Objekte
Sanierung Stadthaus Gartenstrasse in Kiel 
Schlüsselfertige Erstellung einschließlich Planungsleistungen 
von sieben Eigentumswohnungen und einem Stadthaus 

Projektvolumen: 			  2.7 Mio. €
Bauzeit: 			   11 Monate
Projektstand:			   fertiggestellt 2010

Visualisierung Gartenansicht



Visualisierung Straßenansicht



Stadthaus Gartenstraße, Innenansicht





Realisierte Objekte
PPP (Public Private Partnership) Projekt 
UNI Neubau in Flensburg 
Neubau Vorlesungsgebäude mit Auditorium 
und Verwaltungsgebäude 
Schlüsselfertige Erstellung, ARGE Höft - Karstens

Projektvolumen: 			  12 Mio. Euro 
Bauzeit: 			   1 Jahr 
Projektstand:			   fertiggestellt 2011

Neubau Uni Flensburg, Innenansicht Hörsaal



Neubau Uni Flensburg, Innenansicht Cafeteria





Neubau Uni Flensburg, Innenansicht Eingangsbereich mit Cafeteria



Realisierte Objekte
PPP (Public Private Partnership) Projekt 
regionales berufsbildungszentrum, kiel
Neubau Schul- und Verwaltungsgebäude
Schlüsselfertige Erstellung, ARGE Höft - Karstens

Projektvolumen: 			  10 Mio. Euro 
Bauzeit: 			   1 Jahr 
Projektstand:			   im Bau (Phase 3)





Realisierte Objekte
stadtwohnungen bäckergang und walkerdamm, kiel
Schlüsselfertige Erstellung von 26 Eigentumswohnungen und 42 Seniorenwohnungen
einschl. Planungsleistungen für die Kieler Stadthaus GmbH & Co. KG

Projektvolumen: 			  14 Mio. Euro 
Bauzeit: 			   20 Monate 
Projektstand:			   im Bau (Phase 3)



Visualisierung



Realisierte Objekte
stadthäuser und -wohnungen 
schauenburger strasse, kiel
Schlüsselfertige Erstellung von 26 Stadthäusern und 35 Eigentumswohnungen
einschl. Planungsleistungen für die Kieler Stadthaus GmbH & Co. KG

Projektvolumen: 			  12 Mio. Euro 
Bauzeit: 			   20 Monate in 3 Bauabschnitten
Projektstand:			   im Bau (Phase 3) Stand 07/2013



Visualisierung



Realisierte Objekte
BÜROGEBÄUDE ARIVA 
Schlüsselfertige Erstellung einschl. Planungsleistungen 

Projektvolumen: 			  2.7 Mio. Euro 
Bauzeit:			   10 Monate
Projektstand:			   fertiggestellt 2012





Realisierte Objekte
Solar
Büro- und Verkaufsgebäude Elektrogroßhandel

Projektvolumen: 			  1.5 Mio. €
Bauzeit:			   7 Monate
Projektstand:			   fertiggestellt 2013





Realisierte Objekte
porsche zentrum kiel
Schlüsselfertige Erstellung einschl. Planungsleistungen 

Projektvolumen: 			  1.5 Mio. €
Bauzeit:			   7 Monate
Projektstand:			   im Bau (Phase 3) Stand 07/2013





Realisierte Objekte
KITA im wissenschaftspark
Schlüsselfertiger Neubau 

Projektvolumen: 			  2.1 Mio. €
Bauzeit:			   6 Monate
Projektstand:			   fertiggestellt 2011





Realisierte Objekte
Carlshöhe
Schlüsselfertige Erstellung einschl. Planungsleistungen
von 36 Wohnungen 

Projektvolumen: 			  9.3 Mio. €
Bauzeit:			   18 Monate je Bauabschnitt
Projektstand:			   fertiggestellt 2013





Realisierte Objekte
2 DHH in Kiel Düsternbrook 
Schlüsselfertige Erstellung einschl. Planungsleistungen 

Projektvolumen: 			  660.000,- €
Bauzeit:			   9 Monate
Projektstand:			   fertiggestellt 2012





Realisierte Objekte
ERWEITERUNG EINFAMILIENHAUS IN STRANDE 
Schlüsselfertige Erstellung einschl. Planungsleistungen 

Bauzeit:			   12 Monate
Projektstand:			   fertiggestellt 2013





Weitere referenzen

sanierung bürogebäude Ennit ag
Realisierung einschl. Planungsleistungen 

Projektvolumen: 			  700.000,- €
Bauzeit:			   5 Monate
Projektstand:			   im Bau (Phase 3)

ERWEITERUNG HOTEL KIELER KAUFMANN
Schlüsselfertige Erstellung einschl. Planungsleistungen 

Projektvolumen: 			  6.5 Mio. €
Bauzeit:			   ca. 15 Monate inkl. Bestandsumbau
Projektstand:			   in Planung (Phase 2)



Weitere referenzen

sanierung bürogebäude Ennit ag
Realisierung einschl. Planungsleistungen 

Projektvolumen: 			  700.000,- €
Bauzeit:			   5 Monate
Projektstand:			   im Bau (Phase 3)

ERWEITERUNG HOTEL KIELER KAUFMANN
Schlüsselfertige Erstellung einschl. Planungsleistungen 

Projektvolumen: 			  6.5 Mio. €
Bauzeit:			   ca. 15 Monate inkl. Bestandsumbau
Projektstand:			   in Planung (Phase 2)
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Heinrich Karstens 
Bauunternehmung 
GmbH & Co. KG Kiel

Eckernförder Straße 353
24107 Kiel

T	0431 - 3 19 17-0
F	0431 - 3 19 17-18

info@karstens.de
www.karstens.de


