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Vorwort des Herausgebers

Mit der Projektentwicklung von Unternehmensimmobilien greift die vorliegende Publika-
tion ein hochaktuelles Thema auf. Immer 6fter richten Projektentwickler ihren Fokus auf
Unternehmensimmobilien. Doch das wahre Potenzial dieser Immobilientypen sowie die
partnerschaftlichen Synergien zwischen Projektentwicklern und Unternehmen sind bis heute
nur marginal erforscht.

Dabei spiegelt sich die steigende Innovationskraft der Unternehmen auch in ihren Flexibili-
titsanforderungen wieder und fithrt zur Verinderung ihrer Eigentumsentscheidung. Waren
es frither die klassischen Werkzeuge des Corporate Real Estate Managements, ist heute ein
Trend hin zu strategischen Immobilienentscheidungen mithilfe von Projektentwicklungs-
aktivitit zu beobachten.

Die Einfithrung neuer Arbeitsplatzmodelle und die Digitalisierung fithren zur Verinderung
der Flicheninanspruchnahme. Aufgrund der radikalen Verinderungen steht eine bauliche
Transformation der Arbeitswelt bevor. Diese Verinderungen erhéhen das Entwicklungs-
potential und schaffen ein neues Handlungsfeld fiir die Architektur, Immobilien- und
Stadtentwicklung.

Die vorliegende Arbeit greift diesen Prozess in einer hochrelevanten und aktuellen Version
auf und erforscht ihn mithilfe qualitativer Methodik. Der wissenschaftliche Reflexionsgrad
der Arbeit wird durch auserlesene Experteninterviews gestirkt. Mithilfe einer computer-
unterstiitzten Datenanalyse im Programm MAXQDA gelingt es dem Autor strategisches
Expertenwissen zu erheben und dauerhaft zu sichern.

Aus der Perspektive des Projektentwicklers liefert die Publikation von Niklas Késter einen
wertvollen Beitrag zur aktuellen Situation von Unternehmensimmobilien und gleichzeitig
eine strategische Handlungsempfehlung fiir Projektentwickler und Unternehmen.

‘Weimar, Januar 2018 Prof. Dr.-Ing. Bernd Nentwig






Vorwort des Autors

Die Projektentwicklung von Unternehmensimmobilien birgt fiir die Bau- und Immobilien-
wirtschaft ein bis heute noch nicht gehobenes Potenzial. Die vorliegende Untersuchung
méchte diese Potenziale aufzeigen und gleichzeitig Transparenz schaffen.

Die Idee zu dieser Arbeit entstand 2014 wihrend meiner Titigkeit bei der ECE Projektma-
nagement GmbH sowie meines berufsbegleitenden Studiums fiir Projektentwicklung und
Immobilienresearch an der Bauhaus-Universitit Weimar. Als externer Doktorand habe ich
den vorliegenden Text zwischen 2015 und 2017, teils berufsbegleitend, verfasst.

Mein besonderer Dank gilt meinem Dokrtorvater Herrn Prof. Dr. Bernd Nentwig, ohne
dessen Vertrauen und Unterstiitzung diese Arbeit nicht zustande gekommen wire.

Fiir die Bereitschaft zur Ubernahme des Zweitgutachtens und die damit verbundene Unter-
stiitzung geht mein Dank auch an Herrn Prof. Dr. Thomas Kriiger von der HafenCity Uni-
versitit Hamburg.

Der wesentliche Erkenntnisgewinn der vorliegenden Untersuchung basiert auf zwanzig
Experteninterviews. Jedem einzelnen dieser Experten (siche Seite 141), die mich mit grofler
Gastfreundschaft in ganz Deutschland empfangen haben und bereit waren, ihr Wissen an
mich weiterzugeben, danke ich von Herzen. Die Interviews haben mir grofle Freude bereitet
und meiner wissenschaftlichen Arbeit entscheidende Impulse gegeben. Auflerdem geht mein
Dank an diejenigen Personen, die mir aktuelle Datensitze und Forschungsbeitrige unent-
geltlich zur Verfiigung gestellt haben. Ein weiterer Dank geht auch an meine ehemaligen
Arbeitgeber fiir ihre Toleranz und das Verstindnis, welches mir stets entgegengebracht wurde.
Fiir ihre jahrelange Unterstiitzung und Freundschaft danke ich auch Susanne, Michael und
Celina Kurpiers. Des Weiteren bedanke ich mich hiermit bei allen meinen Freunden, die sich
durch meine langwierige arbeitsbedinge Absenz nicht abschrecken lieflen.

Mein abschlieffender Dank geht an meine Eltern, Gerhard und Christel Késter, fiir ihre
unermiidliche Forderung und Unterstiitzung in allen Lebenslagen. Euch beiden méchte ich
diese Arbeit widmen.

Hamburg, September 2017 Gerd Niklas Koster
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Einfilhrung

1.1 Motivation und Problemstellung

Die Projektentwicklung von Unternehmensimmobilien erfihrt gegenwirtig einen rasan-
ten Wachstumsschub. Viele der betrieblich genutzten Immobilien entsprechen nicht mehr
den Anforderungen moderner Arbeitswelten. Gesellschaftsstrukturen verindern sich und
Geschiftsmodelle verlieren stindig an Haltbarkeit. Immobilien gewinnen fiir Unternehmen
jetzt an Bedeutung und werden vom Betriebsmittel zum Wettbewerbsfaktor.

Bereits heute stellen Unternehmensimmobilien den zentralen Arbeitsplatz fiir Millionen
Menschen in unserem Land. Somit reprisentieren sie die ,physische Voraussetzung™' zur
Ausiibung einer Geschiftstitigkeit. Doch die deutsche Gesellschaft wandelt sich von einer
Industriegesellschaft iiber eine Dienstleistungsgesellschaft* hin zu einer voll digitalisierten
Wissensgesellschaft. Diese Entwicklung hat groflen Einfluss auf die in Zukunft benétigten
Immobilien und deren Standorte. Schon heute befindet sich die Arbeitswelt so stark im
‘Wandel, dass sie baulich neu entwickelt werden muss.

Immer 6fter schlieflen Industriestandorte. Aufgrund der Globalisierung verlagern sich die
Produktionen in Niedriglohnlinder. Werksschlieffungen bestimmen die Schlagzeilen.? Die
Innovationskraft unseres Landes stellen heute junge und international agierende Start-up-
Unternehmen dar. Nach amerikanischem Vorbild gegriindet, verfiigen diese iiber gute Ideen
und einen Drang zur schnellen Expansion. Viele alteingesessene Unternehmen werden sich
hingegen in den nichsten Jahren mit ihren Standorten und Immobilien befassen miissen. Da
sie auf junge, qualifizierte Mitarbeiter angewiesen sind, diese aber gerne im innerstidtischen
Szeneviertel wohnen, werden viele Unternehmen ihre Standortwahl iiberdenken. Hat diese
Zielgruppe in der Vergangenheit oft die Kerngebiete der Stidte gemieden, sucht sie jetzt
wieder nach Urbanitit und maximaler Durchmischung.

Dem statistischen Bundesamt zufolge arbeiteten im Jahr 2014 bereits 44 % der Erwerbs-
titigen im Alter von 15 bis 64 Jahren in einem hochqualifizierten Beruf.’ Diese hochqua-
lifizierten Arbeitskrifte werden vor allem in der wissensintensiven Industrie und in der

! Sluitner, Z. (2017), S. 10.

2 Vgl. Kiese, M. (2013), S. 13; Wachten, K./Nadrowski, S. (2011), S. 720.
3 Vgl. Brithl, V. (2015), S. 1 £

4 Vgl. Schweer, D./Sahl, J. C. (2016), S. 47.

> Vgl. Statistisches Bundesamt (2015), S. 57.
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1 Einleitung

Dienstleistungsbranche nachgefragt. Diese Entwicklung fithrt schon heute zu riumlichen
Verinderungen und damit zur Verschiebung von Standortfaktoren.® Viele Unternehmens-
standorte scheinen somit nicht zukunftsfihig.

Aber nicht nur Standorte wandeln sich, auch erfordern neue Anspriiche an das Leben und
Arbeiten neue Arbeitswelten in Form von hochwertigen Gebiuden.” Nunmehr wird die Qua-
litdt von Arbeitsplitzen und Immobilien fiir Unternehmen zu einem entscheidenden Krite-
rium im Kampf um die besten Mitarbeiter.® Aufgrund des geographischen Wandels ist der
Kampf um die besten Arbeitskrifte, der ,War for Talents®, bereits voll ausgebrochen. Inno-
vative Unternehmen tun heute alles, um sich mit hochwertigen Arbeitswelten als attraktiver
Arbeitgeber darzustellen.” Gleichzeit stellen neue Technologien wie Industrie 4.0 die typi-
schen Produktionshallen infrage. Es werden neue, multifunktionale Immobilien gewiinscht,
die vor allem nachnutzbar, umriistbar und allgemein flexibel sind. Denn der Flichenbedarf
lasst sich fiir die Zukunft nicht mehr vorhersehen. Digitalisierung und neue Arbeitsstruktu-
ren fiihren zur Verschmelzung der Unternehmensflichen und erhéhen die Flichenefhzienz.
Starke Verinderungen sind schon heute in der Dienstleistungsbranche zu beobachten. Auf-
grund digitaler Technologien ist das Arbeiten jederzeit und iiberall méglich. Strickte Arbeits-
zeiten und ortsgebundene Arbeitsplitze verlieren an Bedeutung.'® Die durch diesen Verin-
derungsprozess freigesetzten Flichen und die neu zu entwickelnden Immobilien bieten ein
spannendes Titigkeitsfeld fiir Projektentwickler. Auch deutsche Grofkonzerne haben mit der
Transformation ihrer Immobilienbestinde bereits begonnen. Viele ihrer Standorte werden
heute nicht mehr effizient genutzt. Flichen, die gestern noch betriebsnotwendig waren, sind
es heute schon nicht mehr. Sie haben das Potenzial, dass in ihren Immobilien und Grundstii-
cken schlummert erkannt und eigene Abteilungen fiir die Projektentwicklung im Corporate
Real Estate Management zusammengestellt. Diese befassen sich nunmehr mit der Verwer-
tung von nicht betriebsnotwendigen Flichen.

Dem deutschen Mittelstand hingegen ist meist nicht bewusst, welches Wertschépfungspo-
tenzial durch Projektentwicklung gehoben werden kann.!"" Aber gerade in ihren Standorten
verbirgt sich oft ein ungeahntes Potenzial, welches durch originelle Verdichtungen wieder
neuen Nutzungen zugefiihrt werden kann.

¢ Vgl. Kiese, M. (2013), S. 13.

7 Vgl. Becker, E. (2008), S. 703.

8 Vgl. Schifers, W./Gier, S./Dietzel, M. (2016), S. 793.
? Vgl. Sluitner, Z. (2017), S. 12.

19Vgl. Bullinger, H.-J./Réthlein, B. (2012), S. 186.
"'Vgl. Ernst & Young Real Estate GmbH (2014), S. 8.
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1 Einleitung

Aufgrund zu hoher Risiken kénnen die meisten Unternehmen eine Projektentwicklung aber
nicht selbst durchfithren und suchen Rat bei einem Projektentwickler.'” Hinzukommt, dass
das Vorhalten von Personal fiir die Eigenentwicklung nur dann sinnvoll ist, wenn iiber lange
Zeit hinweg ausreichende Folgeprojekte im Unternehmen gesichert sind. Aus diesem Grund
sind selbst Groflkonzerne inzwischen bereit, Partnerschaftsmodelle einzugehen.'® So bilden
sie bereits heute strategische Allianzen mit Projektentwicklern, um ihren Transformations-
prozess erfolgreich zu gestalten. Die Nachfrage der Unternehmen richtet sich nunmehr nach
Immobilien in zentralen Lagen, die gleichzeitig eine hohe riumliche Flexibilitit aufweisen.
Doch insbesondere deutsche Grof3stidte verfiigen iiber eine marginale Flichenverfiigbarkeit
fiir neue Projektentwicklungen.

Verschirft wird diese Problematik durch die im Jahr 2002 festgelegte ,,nationale Nachhaltig-
keitsstrategie der Bundesregierung. Deren Ziel ist es, den Flichenverbrauch bis zum Jahr
2020 auf maximal 30 ha pro Tag zu verringern.' Aufgrund dieser Rahmenbedingungen
erweist es sich als positiv, dass der strukturelle Wandel hin zu einer Dienstleistungsgesellschaft
zahlreiche Industriebrachen hat entstehen lassen.” Aufgrund des Flichenmangels gewinnen
diese jetzt wieder an Relevanz. Insbesondere historisch erhaltende Gewerbeanlagen, die sich
aufgrund ihres Alters oft in zentralen Lagen befinden, sind fiir Projektentwickler von Inte-
resse. Welches Potenzial Unternehmensimmobilien jedoch wirklich fiir Projektentwickler
bieten, soll im weiteren Verlauf dieser Arbeit analysiert werden.

Schlussendlich kann festgehalten werden, dass die Standortentscheidungen von Unterneh-
men mit allen dazugehsrenden Abliufen — von der Neuansiedlung iiber die Erweiterung bis
hin zur Flichenfreisetzung und Verwertung — im hohen Mafle zur Entwicklung von geogra-
phischen Riumen beitragen.!® Aus diesem Grund halte ich es fiir wichtig, sich auf wissen-
schaftlicher Ebene mit der Projektentwicklung von Unternehmensimmobilien zu befassen.

12Vgl. Schifers, W. (2004), S. 244.

3 Vgl. Glatte, T. (2014), S. 303.

14 Vgl. Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (2016), Abruf am
27.04.2016.

15 Vgl. Wachten, K./Nadrowski, S. (2011), S. 720.

16 Vgl. Meier, J. (2011), S. 7.
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1.2 Wissenschaftliche Einordnung

Seit jeher ist die Entwicklung, Planung und Realisierung von Unternehmensimmobilien
ein Betitigungsfeld von Architekten und Ingenieuren. Bereits die groffen Baumeister der
Moderne realisierten Gebiude fiir die deutsche Industrie. Zwei prominente Beispiele hierfiir
sind die AEG-Turbinenfabrik in Berlin von Peter Behrens und das Fagus-Werk in Alfeld von
Bauhaus-Griinder Walter Gropius.

Durch die Entstehung des Begriffs ,,Corporate Real Estate Management® sind Unterneh-
mensimmobilien schliefflich Ende der 1990er-Jahre in den Fokus von Betriebswirten, Wirt-
schaftswissenschaftlern, Juristen und Wirtschaftsforschern geraten. Das macht den Bereich
der Unternechmensimmobilien heute zu einem interdiszipliniren Forschungsfeld, auf dem
viele Akteure Hand in Hand erfolgreich zusammenarbeiten.

Nach Pfniir hat man vor 20 Jahren an dieser Stelle noch zwischen Bauwirtschaft und Immo-
bilienwirtschaft unterschieden, heute ist die Abgrenzung jedoch flielend und die beiden
Bereiche scheinen ineinander integriert."”

Unternehmensimmobilien standen jedoch lange im Schatten der Wissenschaft und wurden
erst in den letzten zwei Jahrzehnten, aufgrund der Professionalisierung der Immobilien-
wirtschaft, wissenschaftlich erforscht. Wesentliche Verdffentlichungen von Bohne-Winkel,
Glatte, Gier, Holz, May, Pfniir, Schifers, Schulte und der Initiative Unternehmensimmo-
bilien haben zur Erschlieffung des Themas grundlegend beigetragen. Ein Beitrag in Form
eines ,,Strategiemodells zur Projektentwicklung von Unternehmensimmobilien®, welches die
Typen von Immobilien miteinbezieht sowie die Entscheidungen iiber Standorte in der neuen
und sich stets verindernden Arbeitswelt, liegt bis heute nicht vor. Das Alleinstellungsmerk-
mal und die damit verbundene wissenschaftliche Relevanz des Themas wurden anhand von
Recherchen der Fraunhofer-Gesellschaft vom 3. Mirz 2015 und vom 21. April 2016 belegt.
Infolgedessen werden im Laufe dieser Arbeit die bereits vorhandenen Forschungsansitze auf-
genommen, weiterentwickelt und unter Beriicksichtigung aktueller Tendenzen in ein neues
Gesamtkonzept {ibertragen. Die wissenschaftliche Grundlage bilden dabei die Architektur
und die Bauwirtschaft als Teilbereiche der Ingenieurwissenschaft. Um dem interdiszipliniren
Thema gerecht zu werden, wird die Immobilienskonomie herangezogen. Eine vertiefende
betriebswirtschaftliche Auseinandersetzung wird in dieser Arbeit aber nicht vorgenommen.
So wird auch der Begriff der Wertschépfung in der folgenden Untersuchung nach Balderjahn
wie folgt verstanden:

17 Vgl. Pfniir, A. (2014), . 40.
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» Unter Wertschopfung wird der Prozess des Schaffens von Mebrwert durch Bearbeitung verstan-
den. 1%

Die Wertschépfung beschrinke sich demnach nicht rein auf einen finanziellen Mehrwert.
Vielmehr verlangt der Wunsch nach Wertschépfung, aufgrund der in Abschnite 1.1 beschrie-
benen Problemstellung, nach einer nachhaltigen Verbesserung von Arbeitswelten und urba-
nen Qualititen.

Als weitere Abgrenzung unterscheidet man in der Wissenschaft den Begriff ,Immobilie®
im Wesentlichen in die drei Teilbereiche Ingenieurwissenschaft, Recht und Okonomie." In
dieser Arbeit wird vor allem der Teilbereich der ingenieurwissenschaftlichen Definition als
Basis herangezogen. Denn Projektentwicklung ist vor allem interdisziplinir, ihre Grundlage
bildet die koordinierte Zusammenarbeit unterschiedlichster Berufsgruppen und Diszipli-
nen®. Dabei kann der Projektentwickler aber nicht Experte in allen einzelnen Disziplinen
sein. Seine Aufgabe ist es vielmehr, den Spezialisten aus den unterschiedlichsten Bereichen
die Projekeziele vorzugeben, ihre Arbeit zu kontrollieren, sie zu steuern und die Ergebnisse
schliefflich zu einem abschlieflenden Resultat zusammenzufiihren.?!

Der Projektentwickler wird dabei zum Generalisten, welcher den Spezialisten steuert, zum
Manager, bei dem alle Fiden zusammenlaufen. Er trifft die Entscheidungen und verantwor-
tet so das Gesamtprojekt. Kaum ein anderer am Projektablauf Beteiligter benstigt daher ein
so umfangreiches Wissen wie ein Projektentwickler.”> Demnach sind gerade fiir diesen inter-
disziplindren Titigkeitsbereich genaue Zielvorgaben und die damit verbundene Inanspruch-
nahme von Strategieinstrumenten unabdingbar. Daher verlangt diese Arbeit nicht nach einer
Detailtiefe einzelner Fachdisziplinen und Spezialbereiche. Vielmehr verlangt es nach einem
Gesamtkonzept, einer Darstellung und Losung der wesentlichen, immer wiederkehrenden
Problemstellungen sowie einer Analyse der gesellschaftlichen Einfliisse und Verinderungen.

Um eine Unternehmensimmobilie erfolgreich zu entwickeln, muss der Projektentwickler
aber vor allem das Unternehmen verstehen, fiir das er baut. Er sollte dessen Strategien reflek-
tieren und die Produkte analysieren, um so mithilfe der bereitgestellten Immobilie die Wett-
bewerbsfihigkeit des Unternehmens zu erhohen. Kurz gesagt, er muss das Unternehmen
»lesen®. Daher wird in der vorliegenden Arbeit die Immobilie als Teil der Unternehmensstra-

18 Balderjahn, . (2014), S. 42.

1 Vgl. Bone-Winkel, S./Focke, C./Schulte, K.-W. (2016), S. 5.
2 Vgl. BoneWinkel, S. et al. (2016), S. 178.

21 Vgl. Schifer, J./Conzen, G. (2013), S. 11.

22 Vgl. Schlamp, H. (1997), S. 99.
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tegie analysiert, von einer wissenschaftlichen Auseinandersetzung mit Unternehmensstrate-
gien wird aufgrund der Komplexitit einer solchen Unternehmung aber abgesehen. Jedoch
wird die Projektentwicklung als Teil der Unternehmensstrategie betrachtet. Denn nach Glatte
handelt es sich bei einer industriellen Ansiedlung um nichts Anderes als um die ,,Sonderform
einer Projektentwicklung — die Projektentwicklung fiir eine Spezialimmobilie“”®. Um dem
Anspruch dieses komplexen Themas gerecht zu werden und dabei das Forschungsfeld nicht
zu verlassen, beschrinkt sich die nachfolgende Untersuchung auf die Projektentwicklung von
Unternehmensimmobilien in Deutschland.

1.3 Ziel und Gang der Untersuchung

Ohne den Einsatz von Strategiemodellen kann heute kaum noch ein Unternehmen die Kom-
plexitit der Geschiftswelt bewiltigen. Dabei nutzt insbesondere die Geschiftsfithrung solche
Instrumente, um Tendenzen und Einfliisse zu analysieren und um anschliefend auf dessen
Grundlage Entscheidungen zu treffen.?® Nach Preuf$/Schéne ist die Projektentwicklung von
Immobilien gleichzusetzen mit der Griindung eines Unternehmens. Es handelt sich hierbei
im weiteren Sinne um eine Unternechmensgriindung auf Zeit.” Daher wird auch bei der Ent-
wicklung von Immobilien eine explizite Planung strategischer Prozesse verlangt.

Ziel der Arbeit ist die Entwicklung eines solchen Strategiemodells, welches durch die Ana-
lyse von Standortentscheidungen und Immobilientypen unter Einfluss zunehmender Ver-
inderung der Arbeitswelt, eine Handlungsempfehlung fiir die nachhaltige Entwicklung von
Unternehmensimmobilien aufzeigt. Dabei soll aus der Perspektive des Projektentwicklers eine
vollstindige Entscheidungsgrundlage fiir die Entwicklung und Verwertung von Unterneh-
mensimmobilien erarbeitet werden, in welcher des Weiteren die zunehmende Artraktivitit
von Unternehmensimmobilien als Titigkeitsbereich dargestellt wird. Weil das Thema dieser
Arbeit bislang nur wenig erforscht ist, wird zur Erschlieffung der Materie eine qualitative
Forschungsmethodik angewandt. Anhand einer induktiven Vorgehensweise werden aus der
wissenschaftlichen Erkenntnis eigene Thesen als Antwort auf die Forschungsfragen abgeleitet
und diese anschlieffend in ein Modell iibertragen. Die Datengrundlage hierfiir bildet eine
breite Literaturrecherche sowie zwanzig Experteninterviews als Erhebungsmethode der qua-
litativen Sozialforschung. Die Methodik zur Durchfithrung und Auswertung der Interviews
wird unter Abschnitt 4.1 explizit beschrieben. Ziel der Datenerhebung und verarbeitung war

2 Glatte, T. (2013), S. 58.
2 Vgl. Nageli, H./Grésser, S. N. (2016), S. 39.
2 Vgl. Preuf}, N./Schéne, L. B. (2016), S. 132.
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es, aus den gewonnenen Erkenntnissen ein graphisches Modell zu generieren, welches einen
engen Bezug zu Realitit und Praxis aufweist. Dieses Ziel wurde verwirklicht, indem sich die
Analyse erginzend zur Literatur auf empirisch erhobene Daten stiitzt. Dabei hat das For-
schungsvorhaben den Anspruch, einen moglichst breiten Uberblick zu geben. Fiir die tief-
griindige Erforschung spezieller Themenbereiche wird auf die aktuelle Literatur verwiesen.
Um das Forschungsfeld bereits vor Beginn der Untersuchung genau zu durchleuchten,
wurden ca. 250 Literaturquellen analysiert und ausgewertet. Davon wurden 150 Quellen zur
weiteren Bearbeitung herangezogen. Die bei der Literaturanalyse festgestellten Forschungs-
liicken und in der Forschung formulierten Zukunftsperspektiven wurden sodann in die fol-
genden Forschungsfragen transformiert:

» Welches Potenzial bieten Unternehmensimmobilien fiir Projektentwickler?

» Welche Flichen werden fiir Unternehmen in Zukunft attraktiv sein, wo liegen sie und
welche Eigenschaften miissen sie aufweisen?

- Wie kdnnen nicht mehr betriebsnotwendige Flichen recycelt werden und welche Wert-
schopfung kann dabei durch Projektentwicklung erzielt werden?

» Welche riumliche Konsequenz ergibt sich durch das Sinken der Betriebsgréfien, und was
ist bei einer marktgerechten Neuaufteilung eines Unternehmensareals zu beachten?

» Wie stellt sich das zukiinftige Standortverhalten von Unternehmen mit zunehmender
Urbanisierung dar?

. Wie konnen trotz Anpassung an die Abldufe eines Unternehmens nachhaltige und dritt-
verwendungsfihige Immobilien entwickelt werden?

Schliellich wurde aus den Forschungsfragen, wie unter Abschnitt 4.1.2 beschrieben, ein
Leitfaden zur Durchfithrung der Experteninterviews erarbeitet, anhand dessen es schlief-
lich méglich wurde, die theoretisch gewonnenen Erkenntnisse empirisch zu iiberpriifen. Das
zentrale Ergebnis der Arbeit bildet jedoch das in Abschnitt 5.2 dargestellte Strategiemodell,
welches durch eine Handlungsempfehlung fiir die Projektentwicklung von Unternehmen-
simmobilien erginzt ist. In der nun folgenden Tabelle 1-1 wird der Aufbau der Untersuchung
grafisch dargestellt und dieser wird anschlieffend in Textform erldutert.
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Wie in Tabelle 1-1 dargestellt, gliedert sich die vorliegende Untersuchung in sechs Kapitel.
Einleitend wurde unter Abschnitt 1.1 die wesentliche Problemstellung analysiert und so die
Relevanz des zu erforschenden Themas dargestelle. Um in dem interdiszipliniren Kontext
des Themas auch einen wissenschaftlichen Ansatz zu generieren, wurde in Abschnitt 1.2 eine
wissenschaftliche Einordnung vorgenommen. Das Ziel der Arbeit und der Verlauf der Unter-
suchung konnten schliefllich unter Abschnitt 1.3 dargestellt werden.

Nachdem die grundlegende Einleitung bereits erfolgt ist, werden in Kapitel 2 Grundlagen
und Zukunftstendenzen als notwendiges Basiswissen vermittelt. In Abschnitt 2.4 erfolgt
dabei ein vertiefter Einblick in den Wandel der Unternehmensflichen und die damit verbun-
dene Transformation von Immobilien und Standorten.

In Kapitel 3 werden die Eigenschaften der unterschiedlichen Typen von Unternehmensim-
mobilien aufgezeigt und genaue Definitionen hierzu geliefert. Anschliefend werden unter
Abschnitt 3.3 die Besonderheiten im Hinblick auf bauliche Qualitit, Eigentumsquoten,
Immobilienleasing und -vermarktung reflektiert. Es folgt unter Abschnitt 3.4 eine Darstel-
lung der wesentlichen Grundziige der Projektentwicklung von Unternehmensimmobilien.
Kapitel 4. stellt den zentralen Schwerpunkt der Dissertationsschrift dar. Zunichst erfolgt
unter Abschnitt 4.1 die Darstellung des qualitativen Forschungsdesigns. Schliefllich werden
in den folgenden Abschnitten die Erkenntnisse aus den Experteninterviews genutzt und in
die Anforderungen fiir die Projektentwicklung von Unternehmensimmobilien {ibertragen.
Die Darstellung der Forschungsergebnisse erfolgt in Kapitel 5. So werden unter Abschnitt
5.1.2 zunichst die Forschungsfragen thesenartig beantwortet. Anschlieflend wird unter
Abschnitt 5.2 ein Strategiemodell grafisch entwickelt, welches zusammen mit der dann fol-
genden Handlungsempfehlung unter Abschnitt 5.3 das zentrale Ergebnis der Arbeit darstellt.
Mit einer darauffolgenden Zusammenfassung der Ergebnisse in Kapitel 6 sowie einem Aus-
blick auf den weiteren Forschungsbedarf schliefSt die Arbeit ab.
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