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• FESTEL CAPITAL ist ein Beratungs- und Investmentunternehmen mit Fokus auf die 
Kommerzialisierung von Technologien und die Optimierung von Organisationen in den 
Bereichen Energie, Umwelt, Gesundheit, Infrastrukturen, Materialien und Ernährung

• FESTEL CAPITAL unterstützt Start-ups und Spin-offs von der Geschäftsplanung über 
Transaktionen bis hin zur Optimierung des Geschäftes 

• FESTEL CAPITAL investiert in ausgesuchte Unternehmen und unterstützt Unternehmen 
gegen eine Eigenkapitalbeteiligung

• FESTEL CAPITAL hat Expertise und Erfahrungen in die Geschäftsentwicklung und 
Partnering in China

• Bitte wenden Sie sich bei Fragen an 

Dr. Gunter Festel

Schürmattstr. 1, CH-6331 Hünenberg/Zug

E-Mail gunter.festel@festel.com

Internet www.festel.com
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Telefon/Fax +41 41 780 1643

Mobil Schweiz +41 79 6527 112

Mobil Deutschland +49 177 356 1837

Mobil China +86 1350 1880 189
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• Alle Rechte, auch das des auszugsweisen Nachdruckes, der auszugsweisen oder vollstän-
digen Wiedergabe, der Speicherung in Datenverarbeitungsanlagen und der Übersetzung, 
liegen ausschließlich bei FESTEL CAPITAL 

• Einzelne Abbildungen können unter Angabe von FESTEL CAPITAL als Quelle verwendet 
werden; bitte setzen Sie sich mit FESTEL CAPITAL in Verbindung, falls Sie umfangreichere 
Teile dieses Dokumentes für eigene Zwecke verwenden wollen

Disclaimer

• FESTEL CAPITAL hat dieses Dokument nach bestem Wissen auf Basis aller zur Verfügung 
stehender Informationen erstellt

• FESTEL CAPITAL übernimmt keinerlei Garantie für Richtigkeit und Vollständigkeit der darge-
stellten Informationen

• Vor der Ableitung individueller Handlungsempfehlungen müssen zusätzliche Daten gesichtet 
und Analysen durchgeführt werden

• Daher wird jegliche Haftung für etwaige Kosten und Schäden, die sich aufgrund der in 
diesem Dokument gemachten Aussagen ergeben könnten, ausgeschlossen

Copyright und Disclaimer

Copyright
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Im Herbst 2003 wurden 20 Entscheider und Experten a us 16 Industrieparks 
bzw. Infrastrukturgesellschaften befragt

• BASF Ludwigshafen (2x)

• BASF Schwarzheide 

• Chemiepark Bayer

• IGS Industriepark Gersthofen (2x)

• Industriepark Griesheim

• Industriepark Guben

• Industriepark Oberbruch 

• Industriepark Premnitz

• Industriepark Walsrode

• Infracor

• InfraLeuna

• Infraserv Gendorf

• Infraserv Höchst (2x)

• Infraserv Knapsack (2x)

• Infraserv Wiesbaden

• P-D Chemiepark Bitterfeld Wolfen

Marktstudie 2003

Marktstudie 2003: Nur Betreiber
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Mitte 2005 wurden ca. 25 Entscheider aus Industrieun ternehmen / Nutzer und 
Industrieparkbetreiber befragt

Marktstudie 2005

• Bayer Industry Services

• Freudenberg Service

• Henkel 

• Infraserv Höchst 

• InfraTec Duisburg

• Nuon Energie und 
Service

• Wacker Chemie

BetreiberNutzer

• Air Products

• Allessa Chemie

• Allessa Syntec

• Bakelite / Hexion
Specialty Chemicals

• Bayer Material Science

• Clariant

• Cognis

• Cordenka

Nutzer

• Dystar

• Henkel

• GE Bayer Silicones

• Lanxess

• Sandoz Industrial 
Products

• Sanofi-Aventis

• Symrise

• Vinnolit

Marktstudie 2005: 2/3 Nutzer und 1/3 Betreiber
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Chemie- und Lifescience-Unternehmen gliedern die Infr astrukturaktivitäten 
aus, um sich auf die Kernaktivitäten zu fokussieren

• Der generelle Trend von Chemiekonglomeraten mit vielen unterkritischen Geschäften zu 
fokussierten Unternehmen mit wenigen global führenden Geschäften hält an

• Die Infrastrukturaktivitäten sind nicht Kernaktivitäten der fokussierten Unternehmen und 
werden daher zunehmend ausgegliedert

Herausforderungen für Industrieparks - Fokussierung

Consoli-
dation

Disaggre-
gation

Present 
structure

Company B

Base  
chemicals

Inter-
mediates

Company A

Base 
chemicals

Inter-
mediates

Base   
chemicals

B

Inter-
mediates

B

Infrastructure BInfrastructure A

Base   
chemicals

A

Inter-
mediates

A

Intermediates
A + B

Base chemicals
A + B

Conglomerates with 
many sub-critical

businesses

Focused companies
with globally leading

businesses

Infrastructure
companies



� �����

�������� �	
�����
������

�������

7© 2006 FESTEL CAPITAL www.festel.com

Die gegenwärtigen Veränderungen in der chemischen I ndustrie haben starke 
Auswirkungen auf die klassischen Verbundstandorte

Herausforderungen für Industrieparks - Verbundstandorte

• Outsourcing von immer mehr Tätigkeitsbereichen an Fremdfirmen sowie Ausgliederung/ 
Verselbstständigung oder Verkauf von Geschäftsfeldern

• Zunehmende Globalisierung mit der Folge 
der Verlagerung von Neuinvestionen an 
Standorte ausserhalb Europas (z.B. Asien)

• Zunehmende Spezialisierung der Chemie-
und Pharmaunternehmen

• Einführung zuverlässigerer Anlagen mit 
geringerem Instandhaltungsbedarf und 
einer effizienteren Energienutzung

Komplexere Anforderungen an das Standortmanagement und sinkende 
Auslastung der Standortinfrastruktur

Die deutschen Chemiestandorte stehen vor wesentlich en Herausforderungen  
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Viele Unternehmen reagierten auf die Probleme in de n Verbundstandorten, 
indem sie die Standorte in Industrieparks umwandelt en

Herausforderungen für Industrieparks - Industrieparks

Klassische 
Chemiestandorte

In Konzernstrukturen einge-
bundene Infrastruktureinheiten

Unabhängige 
Industrieparks

Infrastruktureinheit

Werkleitung Infrastrukturdienstleister

• (Rechtliche) Verselbstständigung vieler Infrastruktureinheiten im Rahmen sehr unter-
schiedlicher Modelle

• Übergang von geschlossenen Chemiestandorten über eine partielle Öffnung für andere 
Unternehmen bis hin zu unabhängigen Industrieparks
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Die bestehenden Industrieparks und Infrastrukturges ellschaften deckten das 
gesamte Spektrum an möglichen Organisationsformen a b

Herausforderungen für Industrieparks - Organisationsformen

Increasing
range of
services

Legal entity
owned by an 

external investor

Service unit of a 
chemical
company

Site of a
chemical
company

Ownership
structure

Legal entity owned
by the users of the

site

• Industrial Park
Gersthofen

• Industrial Park
Griesheim

• Infraserv Gendorf

• Infraserv Hoechst

• Infraserv
Knapsack

• Infraserv
Wiesbaden

• Industrial Park 
Oberbruch

• P-D Chemical
Park Bitterfeld 
Wolfen

• BASF 
Ludwigshafen

• BASF 
Schwarzheide 

• Industriepark 
Guben

• Industriepark 
Premnitz

• InfraLeuna

• Chemical Park 
Bayer

• Industrial Park
Walsrode

• Infracor
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Durch das Zusammenspiel von unterschiedlichen Unter nehmen in Industrie-
parks lassen sich Vorteile realisieren

• Geringer Logistikaufwand durch räumliche Nähe der 
Unternehmen

• Geringere Leerkosten durch höhere Kapazitätsauslastung
der Infrastruktur

• Höhere Flexibilität beim Aufbau und Abbau von Kapazitäten 

• Höhere Wirtschaftlichkeit von speziellen Einrichtungen (z.B. 
Analytik und Entsorgung)

• Bündelung von Know-how und Schaffung von Kompetenz-
schwerpunkten

Herausforderungen für Industrieparks - Vorteile

Unabhängige 
Industrieparks

Infrastrukturdienstleister

Aber: Viele Schnittstellen und hohe Komplexität

Die Vorteile der unabhängigen Industrieparks sind ü berzeugend 
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• Viele Industrieparks bieten Dienstleistungen gebündelt als Komplettpakete von Dienst-
leistungen an

• Ein Komplettanbieter zeichnet sich durch Synergien aus, die sich im Bereich der Infra-
struktur und Dienstleistungen für die angesiedelten Unternehmen ergeben 

• Der Kunde hat nur einen zentralen Ansprechpartner , so dass die Prozesse bei den 
Kunden vereinfacht werden

• Ein entscheidender Erfolgsfaktor ist die optimale Zusammenstellung und die konsequente
Kundenorientierung des Dienstleistungsangebotes

Viele Industrieparks setzen weiterhin auf Vorteile durch die Positionierung 
als Komplettanbieter

Herausforderungen für Industrieparks - Komplettanbieter

Bei nicht-standortgebundenen Dienstleistungen besit zen die 
etablierten Standortbetreiber durch die Vor-Ort-Prä senz als 

Komplettanbieter immer weniger Vorteile 
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Die Wettbewerbsintensität im Bereich der Industriep arks wird sich in den 
nächsten Jahren noch deutlich verschärfen

• Der Wettbewerb im Bereich der Industrieparkdienstleistungen wird mit zunehmender 
Intensität zwischen Industrieparks und immer stärker auch mit unabhängigen Dienst-
leistungsunternehmen stattfinden

- Das Herausarbeiten spezifischer Wettbewerbsvorteile für Industrieparks ist sehr 
schwierig

- Insbesondere bei Neuansiedlungen ist die Wettbewerbsintensität ausgesprochen groß 
und das Ergebnis war für fast alle Industrieparks in den letzten Jahren enttäuschend

• Wachstumsmöglichkeiten durch Neuansiedlungen werden somit zukünftig nur Standorten 
mit einem klaren Standortvorteil (Kosten, Kosten, Kosten und nicht "der Flughafen") 
vorbehalten sein 

Herausforderungen für Industrieparks - Wettbewerb

Aus Sicht der Nutzer besteht der Standortwettbewerb  innerhalb 
internationaler Konzerne zwischen Ländern/Regionen und nicht 

zwischen Industrieparks in Deutschland
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Grundtypen

Produktionsverbund

Endabnehmerverbund

Zielunternehmen

Geographische Lage

(An-) Forderungen von Industrieparknutzern - Positionierung

Die eindeutige Positionierung eines Industrieparks ist ein wichtiger Erfolgs-
faktor und auf Basis von vier unterschiedlichen Grun dtypen möglich

• Die richtige und konsequente Positionierung ist eine der entscheidenden Erfolgs-
faktoren

• Die Positionierung eines Industrieparks kann auf unterschiedliche Art erfolgen und setzt 
sich aus 4 unterschiedlichen Grundtypen zusammen

Beispiele

BASF Ludwigshafen, Chemiepark Bayer 

Industriepark Gersthofen, Industriepark Walsrode

Industriepark Oberbruch, Infraserv Wiesbaden

Industriepark Griesheim, Infraserv Höchst
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• Viele Industrieparks positionieren sich über Verbundstrukturen , die sich auf unterschied-
liche Weise ausbilden können

- Produktionsverbund : Schwerpunkte durch die am Standort angesiedelten Unternehmen 
und Kostenvorteile durch eine effiziente Verbundstruktur wie etwa bei der Logistik von 
gefährlichen oder schwer zu transportierenden Stoffen (z.B. BASF Ludwigshafen, 
Chemiepark Bayer)

- Endabnehmerverbund : Endabnehmer- oder Branchen-orientierte Spezialisierung, die 
sich daran orientiert, welche Kunden in der näheren Umgebung des Standortes ansässig 
sind (z.B. Industriepark Gersthofen)

• Das primäre Ziel bei dieser Art von Positionierung besteht darin, möglichst viele Skalen-
und Verbundeffekte zu realisieren, um die bestehende Verbundstruktur zu stärken

(An-) Forderungen von Industrieparknutzern - Verbundstrukturen

Die Positionierung über Verbundstrukturen kann über  einen Produktions-
oder Endabnehmerverbund erfolgen
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• Zum Beispiel werden nur reine Produktionsbetriebe (z.B. Industriepark Oberbruch, Infra-
serv Gendorf) oder nur mittelständische Unternehmen (z.B. Infraserv Wiesbaden) als 
Zielunternehmen definiert

• Auch die Beschränkung auf die Chemie ist nicht immer gegeben; gerade bei kleineren 
Standorten handelt es sich oft um Industriestandorte mit einem Schwerpunkt auf der 
chemischen Industrie und Offenheit für andere Industrien (z.B. Industriepark Premnitz)

• Die Positionierung über die bevorzugten Zielunternehmen setzt sehr stark auf Image als 
Erfolgsfaktor

- Besonders bei Industrieparks, die sich aus Standorten bekannter Chemieunternehmen 
entwickelt haben, wird das gute Image des Mutterunternehmens zur Positionierung 
herangezogen (z.B. BASF Ludwigshafen, BASF Schwarzheide)

- Aber auch unabhängige Standorte positionieren sich über das Image der ansässigen 
Unternehmen bzw. der bevorzugten Zielunternehmen

Die Positionierung eines Industrieparks kann über d ie bevorzugten Zielunter-
nehmen erfolgen

(An-) Forderungen von Industrieparknutzern - Zielunternehmen
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• Bei der Positionierung über die geographische Lage gibt es eine Reihe von unterschied-
lichen Aspekten

- Einige Parks verdeutlichen ihre Nähe zu attraktiven Großstädten mit den entsprechen-
den Vorteilen für die Unternehmen und Mitarbeiter (z.B. Industriepark Gersthofen)

- Andere betonen die Nähe zu potentiellen Kunden (z.B. Chemiepark Bayer) oder 
allgemein die gute Verkehrsanbindung (z.B. Infraserv Höchst)

- Aber auch die Nähe zur Natur als bedeutender Faktor der Lebensqualität wird von 
einigen Industrieparks hervorgehoben (z.B. Industriepark Walsrode)

• Insbesondere bei der Ansprache von Neuinvestoren werden sehr häufig solche Stand-
ortvorteile zur Differenzierung gegenüber anderen Industrieparks in den Vordergrund 
gestellt

Viele Standorte positionieren sich über ihre geogra phische Lage und die 
damit verbundenen Standortvorteile

(An-) Forderungen von Industrieparknutzern - Geographische Lage



� �����

�������� �	
�����
������

�������

18© 2006 FESTEL CAPITAL www.festel.com

29% 28%
24%

19%
24%

0%

10%

67%

0%
5%

19%

76%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

1 2 3 4

A
nz

a
hl

 A
n

tw
o

rte
n

Möglichst umfangreiches Dienstleistungsangebot?

Möglichst niedriger Preis der Leistungen?

Flexibles und schnelles Berücksichtigen individueller 
Kundenwünsche?

Unwichtig Sehr wichtig

(An-) Forderungen von Industrieparknutzern - Anforderungen

Industrieparknutzer legen besonderen Wert auf einen  möglichst niedrigen 
Preis der Leistungen und ein flexibles Berücksichti gung ihrer Wünsche

Quelle: Marktstudie 2005 (Interviews mit Nutzern und Betreibern)
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Möglichst große Unabhängigkeit der Industrieparks von 
anderen Nutzern?

Möglichst wenige Monopolleistungen und freier Zugang 
zu externen Anbietern?

Möglichst kurze Laufzeiten der Verträge?

Unwichtig Sehr wichtig

(An-) Forderungen von Industrieparknutzern - Anforderungen

Von den Nutzern werden möglichst wenige Monopolleis tungen und ein freier 
Zugang zu externen Anbietern gefordert

Quelle: Marktstudie 2005 (Interviews mit Nutzern und Betreibern)
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Die bisherigen Bemühungen zur Kostensenkung in Industri eparks sind in 
der Regel nicht ausreichend und müssen verstärkt werden

(An-) Forderungen von Industrieparknutzern - Kostensenkung

• Die bisherigen Kostensenkungen bei den meisten Industrieparks genügen nicht, um 
kostenseitig im internationalen Vergleich konkurrenzfähig zu sein

• Im Bemühen um weitere Kostensenkungen müssen Massnahmen konsequenter umge-
setzt werden

- Fokussierung auf Kernaktivitäten und Fremdvergabe/Outsourcing/Verkauf von ausge-
wählten Bereichen (z.B. technische Dienstleistungen1))

- Effizienzsteigerungen (z.B. durch Vereinfachung der Arbeitsabläufe und Verbesserung 
der abteilungsübergreifenden Zusammenarbeit)

- Verbesserung der Kundenorientierung (z.B. konsequente Dienstleistungsphilosophie, 
bessere Berücksichtigung kundenspezifischer Belange)

- Kosteneinsparungspotentiale beim Rohstoff- und Energieeinkauf durch regionale 
Verbünde

1) Z.B. Verkauf der technischen Dienste der Industrieparks Höchst und Griesheim an den Münchner Industriedienstleister Rheinhold & Mahla

Zu beachten ist, dass ein unselektives Ausdünnen de r Personaldecke zu Know-
how-Verlusten und zu einer abnehmenden Qualität der  Dienstleistungen führt 
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Die Unzufriedenheit vieler Nutzer mit den bestehend en Industrieparks führt 
zu einem zunehmenden Handlungsdruck

• Insbesondere aufgrund der kurz- bis mittelfristigen Immobilität der Nutzer verspüren viele 
Industrieparks zu wenig Druck, um auf die (An-) Forderungen der Nutzer einzugehen

• Die tatsächliche Unzufriedenheit vieler Nutzer ist größer als offiziell kommuniziert - in der 
Regel werden zentrale Punkte wie zu hohe Preise, mangelnde Transparenz und 
geringe Flexibilität als Gründe für die Unzufriedenheit genannt

- Die Bemühungen zur Schaffung einer Kosten- und Leistungstransparenz haben 
zugenommen - sie sind aber bei vielen Industrieparks aus Sicht der Nutzer noch nicht 
ausreichend 

- In einer Reihe von Industrieparks ist eingeschränkter Wettbewerb für starre Preis-
systeme verantwortlich

- Oftmals kritisiert werden die hohen Fixkosten , die anteilig auf die Nutzer umgelegt 
werden, sowie die Take-or-Pay-Verträge , die eine kundengerechte Flexibilität und echte 
Kunden-Lieferanten-Beziehung behindern 

(An-) Forderungen von Industrieparknutzern - Unzufriedenheit

Gravierende strukturelle Änderungen werden für die Überlebensfähigkeit der 
Industrieparks als notwendig angesehen
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• Die bisherige Dreiteilung der Parktypen wird auch in Zukunft bestehen bleiben 

- Chemieparks : Nur reine Chemiebetriebe, die der Störfallverordung unterliegen

- Industrieparks mit einem Schwerpunkt auf der chemischen Industrie: Chemiebetriebe 
und Chemie-nahe Betriebe

- Gewerbeparks : Nur Chemie-nahe Betriebe, die nicht der Störfallverordnung unterliegen

Die Industriepark-Landschaft lässt sich in Chemiepa rks, Industrieparks mit 
einem Chemie-Schwerpunkt und Gewerbeparks einteilen

Grundtypen

Chemieparks

Industrieparks

Gewerbeparks

Beispiele

BASF Ludwigshafen, Chemiepark Bayer

Infraserv Wiesbaden, Industriepark Gersthofen

Einige kleinere Parks

Restrukturierung und Konsolidierung - Spezialisierung
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• Aufgrund verschiedener Faktoren wird die Spezialisierung weiter zunehmen

- Chemie-spezifische Overhead-Kosten aufgrund einer kostenintensiven Infrastruktur 
(z.B. Feuerwehr, Werkschutz) 

- Gesetzliche Rahmenbedingungen (z.B. Umweltschutzgesetze, Konzessionierung) 

- Management der verschiedenen Interessensgruppen (z.B. Kunden, Behörden, 
Anwohner)

• Andere Industriebetriebe, die z.B. keinen Werksschutz oder keine Werksfeuerwehr 
benötigen, werden die Chemie-spezifischen Overhead-Kosten nicht tragen wollen und 
daher an der Peripherie außerhalb des Werksgeländes angesiedelt 

• Eine weitergehende Trennung der Funktionen innerhalb von Industrieparks erscheint 
wahrscheinlich

- Eigentümer (Managen von Immobilien)

- Betreiber (Anbieter von Dienstleistungen)

- Nutzer (Chemie- und Lifescienceunternehmen)

Die Spezialisierung der bestehenden Industrieparks und die Herausbildung
reiner Chemieparks wird weiter zunehmen

Restrukturierung und Konsolidierung - Spezialisierung
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Die Struktur bei Industrieparks bedarf mittelfristi g einer zielgerichteten 
Restrukturierung und Konsolidierung 1)

• Für die langfristige Überlebensfähigkeit der Chemieindustrie in Deutschland sind global 
wettbewerbsfähige Infrastrukturen wichtig

• Ein Standort muss auch ohne Neuansiedlungen und bei "negativem Wachstum" über-
lebensfähig sein

• Viele Industrieparks sind nicht überlebensfähig , da sie unterkritische Strukturen, nicht 
wettbewerbsfähige Kostenstrukturen sowie geringe Wachstumsaussichten aufweisen

• Konsequente Restrukturierung / Konsolidierung der bestehenden Industrieparks 
notwendig

- Konzentration auf Kernbereiche (z.B. Infrastrukturmanagement und Ver-/Entsorgung)

- Standardisierung der Leistungen mit dem Vorteil einer erhöhten Transparenz und 
geringerer Kosten

- Weitergehende Spezialisierung auf Branchen oder regionale Gegebenheiten 

- Regionale oder überregionale Teilkonsolidierung

Restrukturierung und Konsolidierung - Anpassungsdruck

1) Restrukturierung ist die Anpassung vorhandener Kapazitäten/Ressourcen an den tatsächlichen Bedarf und Konsolidierung ist das Zusammenfassen 
und Bereinigen bestehender Strukturen
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Vor allem bei nicht Standort-gebundenen Dienstleist ungen wird sich die 
bereits abzeichnende Teilkonsolidierung beschleunig en

• Zunehmend Abtrennung von Nichtkernbereichen im Rahmen einer Teilkonsolidierung

• Eine Teilkonsolidierung weist typische Vor- und Nachteile auf, die je nach Situation 
individuell bewertet werden müssen

Restrukturierung und Konsolidierung - Teilkonsolidierung

• Klare Fokussierung auf Kernbereiche

• Optimierte Kapazitätsauslastung

• Signifikante Kostenreduktion

• Verbesserte Leistungen infolge 
höherer Spezialisierung

• Umsetzung einer konsequenten 
Dienstleistungsorientierung

• Gefühl der Abhängigkeit von einem 
Dritten

• Erschwerte kurzfristige Einflußnahme

• Anspruchsvolle Vorbereitungs- und 
Umsetzungsphase

• Konzept nur auf bestimmte Bereiche 
anwendbar

Teilkonsolidierung (aus Sicht der Betreiber)

Vorteile Nachteile
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Es gibt zahlreiche Bereiche in Industrieparks, die sich sehr gut für eine 
Teilkonsolidierung eignen

Funktion Notwendigkeit für Abdeckung 
im eigenen Unternehmen

Eignung für 
Teilkonsolidierung

Energieversorgung und 
Abwasserentsorgung

Instandhaltung

Zentrale Werkstätten

Werkschutz

Logistik (Betriebslogistik)

Berufsausbildung und Training

Werksärztlicher Dienst

Gehaltsabrechnung

Informatik

Reiseservice

Kantine

= keine = geringe = hohe

Restrukturierung und Konsolidierung - Teilkonsolidierung
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Engagement von externen Investoren wird zunehmen.

Engagement von externen Investoren verbessert tendenziell 
die Leistungsfähigkeit.

Trifft nicht zu Trifft zu

Restrukturierung und Konsolidierung - Externe Investoren

Aus Sicht der Betreiber und Nutzer wird das Engagem ent von externen 
Investoren zunehmen und die Leistungsfähigkeit verb essern

Quelle: Marktstudie 2005 (Interviews mit Nutzern und Betreibern)
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Der zunehmende Handlungsdruck bei den Eigentümern u nd der Wunsch nach 
nachhaltigen Strukturen führt in Zukunft zu vermehr ten Verkäufen

• Im Rahmen der gegenwärtigen Konsolidierungstendenzen möchten sich mittelfristig viele 
Eigentümer möglichst weitgehend von ihren Infrastruktureinheiten trennen, um sich noch 
stärker auf das Kerngeschäft zu konzentrieren

• Verkäufe von Industrieparks an externe Investoren konnten bisher von wenigen 
Ausnahmen abgesehen (z.B. Industriepark Oberbruch oder PD Chemiepark Bitterfeld 
Wolfen) kaum realisiert werden

• Eigentümer sind primär an leistungsfähigen und nachhaltigen Strukturen interessiert

- Ein Betreiber muss eigene Erfahrungen in diesem Geschäft und Referenzen aufweisen

- Die langfristige Ver- und Entsorgungssicherheit muss gewährleistet sein  

- Es darf keine Monopolstellung aufgebaut werden und das Streben nach wettbewerbs-
fähigen Strukturen muss fest verankert sein

Restrukturierung und Konsolidierung - Externe Investoren
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Finanzinvestoren werden sich als Betreiber von Indu strieparks nur in Teilbe-
reichen etablieren können

• Ein mögliches Engagement von Finanzinvestoren als Eigentümer von Industrieparks wird 
von den meisten Nutzern kritisch gesehen 

- Es wird das Verständnis für einen Industriepark und eine ausreichende Investitions-
willigkeit in die Infrastruktur bezweifelt

- Grundsätzliche Problempunkte sind die Renditeanforderungen der Finanzinvestoren und 
vor allem die Exitmöglichkeiten

• Finanzinvestoren werden sich wahrscheinlich in diesem Bereich nicht etablieren können 
und eine durch Finanzinvestoren vorangetriebene Komplettkonsolidierung erscheint 
unwahrscheinlich

• Finanzinvestoren können jedoch die Konsolidierung einzelner Dienstleistungen im 
Rahmen einer regionalen oder überregionalen Teilkonsolidierung finanzieren

Restrukturierung und Konsolidierung - Finanzinvestoren
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Drei Fallbeispiele zeigen, dass bei der Restrukturi erung von Standorten ganz  
unterschiedliche Wege zum Erfolg führen

• Erfolgsbeispiel Henkel Holthausen

� Interne Restrukturierung des Henkel-Standortes Holthausen zur 
Verbesserung der internationalen Wettbewerbsfähigkeit im Henkel-
Konzern

• Erfolgsbeispiel InfraTec Duisburg

� Interne Restrukturierung der ehemaligen Rütgers-Standortes Duisburg-
Meiderich im Rahmen des Verkaufs der Bakelite als Hauptnutzer zur 
Zukunftssicherung des Standortes im neuen Konzernverbund

• Erfolgsbeispiel Oberbruch 

� Interne Restrukturierung des ehemaligen Akzo Nobel-Standortes Ober-
bruch mit Hilfe des externen Investors NUON zur Zukunftsicherung des 
Standortes durch Neuausrichtung

Erfolgsbeispiele in Deutschland - Übersicht
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Der Henkel-Standort Holthausen konnte mit Hilfe inte rner Restrukturierungs-
massnahmen seine Wettbewerbsfähigkeit massgeblich ste igern (1/2)

• Mit zunehmendem Kostendruck gegenüber dem Wettbewerb -
speziell bei den Produktionsbetrieben - wurde Anfang der 90er Jahre 
die Restrukturierung des Standortes Holthausen begonnen

• Es zeigte sich, dass die Personalkosten in vielen Infrastruktur-
bereichen vor allem wegen des Chemietarifs im Vergleich zu 
externen Anbietern nicht kompetitiv waren

• Leistungspakete wurden konsequent am Markt ausgeschrieben, 
d.h. interne Abteilungen wurden durch Angebotseinholung bei 
externen Anbietern einem Benchmarking unterzogen 

• Nicht Chemie-gebundene Personalkosten wurden aus dem 
Chemietarif gelöst bzw. einzelne Aktivitäten ausgeg liedert

• In allen Nicht-Produktionsbereichen wurden Tariferhöhungen 
durch eine Verlängerung der Wochenstundenzahl kompensiert

• Damit konnten die Personalkosten im Infrastrukturbereich 
signifikant gesenkt und die Umlagekosten aufgrund einer 
gesteigerten Personaleffizienz nahezu halbiert werden

Erfolgsbeispiele in Deutschland - Erfolgsbeispiel Henkel
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Der Henkel-Standort Holthausen konnte mit Hilfe inte rner Restrukturierungs-
massnahmen seine Wettbewerbsfähigkeit massgeblich ste igern (2/2)

• Es gab weitere wichtige Elemente der Henkel-Strategie zur Erhöhung der Wettbewerbs-
fähigkeit des Standortes

- Schaffung eines möglichst freien Wettbewerbes zwischen Henkel-internen Infrastruk-
tureinheiten und externen Anbietern (Betriebe waren bei Henkel seit 1994 frei in der Wahl 
der Bezugsquelle)

- Verrechnung auf Vollkostenbasis und Bestehen bleiben von Salden (werden nicht am 
Jahresende auf 0 gestellt)

• Insgesamt hat sich die Wettbewerbsfähigkeit des Standortes Holthausen in den letzten 10 
Jahren signifikant gesteigert, wobei die Kosteneinsparungen an alle am Standort 
ansässigen Nutzer weitergegeben wurden

• Als Ergebnis ist eine hohe Zufriedenheit der Nutzer am Standort festzustellen, was sich im 
Bezug von 50% der Wahlleistungen durch Cognis widerspiegelt (z.B. werden Strom und 
Dampf nicht von externen Anbietern wie der RWE, sondern direkt von Henkel bezogen)

• Hierzu ist vor allem auch eine hohe Transparenz der Kosten , für welche der Standort-
betreiber verantwortlich ist, notwendig

Erfolgsbeispiele in Deutschland - Erfolgsbeispiel Henkel
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Der ehemalige Rütgers-Standort Duisburg-Meiderich wur de im Rahmen des 
Verkaufs der Bakelite intern restrukturiert (1/2)

• Der Chemiestandort Duisburg-Meiderich wurde 1905 als 
Standort der Gesellschaft für Teerverwertung gegründet und 
war somit lange Zeit eng mit der Kohleindustrie verknüpft

• Verbunden mit der Konsolidierung der Montanindustrie
wurde die Rohteerproduktion im Jahr 1992 eingestellt

• Der Standort schrumpfte dabei von 1.200 auf 700 Mitarbeiter
und etwa 50% der Industrieparkfläche sind heute ungenutzt

• Die Rütgers Chemicals und die Bakelite verblieben als 
Tochterunternehmen der Rütgers am Standort

• Mit der geplanten Veräußerung der Bakelite und der 
Fokussierung auf die Spezialitätenchemie wurde eine 
komplette Restrukturierung des Standorts angestrebt

Erfolgsbeispiele in Deutschland - Erfolgsbeispiel InfraTec
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Der ehemalige Rütgers-Standort Duisburg-Meiderich wur de im Rahmen des 
Verkaufs der Bakelite intern restrukturiert (2/2)

• Im Rahmen dieser Restrukturierung konnten insbesondere die Personalkosten des 
Standortes signifikant reduziert und damit die Veräußerung der Bakelite ermöglicht werden

• Eine hohe Transparenz der Kosten und das Hinterfragen aller bisherigen Leistungen aus 
Sicht der Nutzer am Standort war dabei die Voraussetzung für die Restrukturierungs-
massnahmen

• Die 2004 gegründete Betreibergesellschaft InfraTec Duisburg GmbH , welche zu 70% der 
Bakelite und zu 30% der Rütgers Chemicals gehört, vollendete den Restrukturierungs-
prozess

• Dabei konzentriert sich die InfraTec Duisburg konsequent auf Kernbereiche wie Infra-
strukturdienstleistungen, technische Werksservices und umwelt-/sicherheitsrelevante 
Dienstleistungen

• Durch die Schaffung schlanker und transparenter Strukturen wurde ermöglicht, dass der 
Standort auch in Zukunft aus eigener Kraft überlebensfähig bleibt

Erfolgsbeispiele in Deutschland - Erfolgsbeispiel InfraTec
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Der Industriepark Oberbruch ist ein gutes Beispiel für die Restrukturierung 
eines Standortes mit Hilfe eines externen Investors  (1/2)

• Während der achtziger Jahre führten Überkapazitäten bei den 
Chemiefasern und eine verstärkte Abwanderung der Textil-
industrie in Billiglohnländer zu einer beträchtlichen Schrumpfung 
des europäischen Chemiefasersektors  

• Diese Situation führte zur Restrukturierung vieler Chemiefaser-
bereiche u.a. auch bei Akzo Nobel   

• Anstelle einer Schließung entwickelte Akzo Nobel neue Konzepte 
zur Zukunftssicherung betroffener Standorte - einschließlich 
des Produktionsstandortes Oberbruch 

• In einem ersten Schritt wurden die zentralen Werkstätten ausge-
gliedert und danach konsequent der Weg in Richtung eines 
offenen Industrieparks beschritten 

• Dieser schrittweise Rückzug von Akzo Nobel führte zu einem 
Standort bestehend aus einer Vielzahl individueller Nutzer mit 
von Akzo Nobel definierten Rechten und Pflichten

Erfolgsbeispiele in Deutschland - Erfolgsbeispiel Oberbruch
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Der Industriepark Oberbruch ist ein gutes Beispiel für die Restrukturierung 
eines Standortes mit Hilfe eines externen Investors  (2/2)

• Als Abschluss des Restrukturierungsprozesses wurden auch die Verwaltungs- und Ver-
sorgungsinfrastruktureinheiten, die noch im Besitz von Akzo Nobel waren, an NUON als 
neuen Standortbetreiber verkauft 

• Das Wissen und die Erfahrung von NUON im Ver- und Entsorgungsbereich halfen bei der 
weiteren Optimierung der Prozesse und Strukturen am Standort Oberbruch

• Es erfolgte dabei eine Entwicklung vom Industrie- zum Regionalversorger, wobei durch die 
regionale Marktdurchdringung und Diversifizierung dem Standort eine neue Zukunft 
gegeben wurde

- Das Ergebnis sind zahlreiche Neuansiedlungen und Erweiterungsinvestitionen (wie 
z.B. bei Toho Tenax und dem Neubau des Kraftwerks) 

- Der Industriepark Oberbruch konnte nach erfolgreicher Restrukturierung somit im Laufe
der Jahre 500 neue Arbeitsplätze schaffen

Erfolgsbeispiele in Deutschland - Erfolgsbeispiel Oberbruch
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Die Restrukturierung und Konsolidierung muss aktiv gestaltet und darf nicht 
dem Zufall überlassen werden

• Generell gilt, dass vor einer Konsolidierung eine erfolgreiche Restrukturierung der 
Standorte erfolgen muss (diese Reihenfolge ist wichtig!)

• Die Erzeugung von Kostentransparenz ist dabei der entscheidende erste Schritt

• Die Erfolgsbeispiele zeigen, dass dazu weder die Gründung einer unabhängigen 
Infrastrukturgesellschaft bzw. deren Ausgliederung noch in jedem Fall externe 
Unterstützung notwendig ist

Erfolgsbeispiele in Deutschland - Erkenntnisse

Ein Strukturwandel aus eigener Kraft wird von den N utzern bei 
manchen Industrieparks als unwahrscheinlich erachte t und die 

Notwendigkeit externer Unterstützung gesehen

Externe Investoren werden in Zukunft eine wichtiger e Rolle spielen, 
falls die jeweiligen Restrukturierungs-/Konsolidier ungsaufgaben von 

den Industrieparks nicht selbst bewältigt werden
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Schlussfolgerungen und Fazit - Zukunftsaussichten 

� Stärkung der Wettbewerbsfähigkeit des Standortes De utschland

- Standort Deutschland wird weiterhin als attraktiv angesehen

- Hohe und weiter zunehmende Wettbewerbsintensität

- Zunehmender Kosten- und Preisdruck bei geringen Wachstumsaussichten

� Weiterer Restrukturierungs- und Konsolidierungsbedar f

- Nutzer haben ein klares Anforderungsprofil an Industrieparks, wobei Kosten zunehmend 
wichtig sind

- Aus Sicht der Nutzer oftmals nicht wettbewerbsfähige Kostenstrukturen, ungenügende 
Kostentransparenz und geringe Flexibilität

- Schaffung wettbewerbsfähigerer Strukturen bei den meisten Industrieparks notwendig

- Restrukturierung/Konsolidierung meist noch nicht konsequent durchgeführt, aber 
Konzentration auf Kernbereiche und Verkauf von Randbereichen zeichnet sich ab

Die Zukunftsaussichten für Industrieparks sind nach  einer konsequenten 
Restrukturierung/Konsolidierung positiv 
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� Verschiedene Optionen zur Bewältigung der Herausfor derungen

- Betreiber bzw. Eigentümer restrukturieren intern oder ziehen einen externen Partner im 
Rahmen von Outsourcing oder Verkauf hinzu 

- Interne Restrukturierung erfordert klare Zielvorgaben und das Abschneiden "alter Zöpfe"

- Externe Investoren werden an Bedeutung gewinnen, da Restrukturierung des Nicht-
Kerngeschäfts durch externe Partner in der Regel erfolgversprechender

- Bereits zahlreiche Erfolgsbeispiele für die Restrukturierung von Standorten in Deutsch-
land (z.B. Henkel Düsseldorf, InfraTec Duisburg und Industriepark Oberbruch)

� Positive Aussichten nach konsequenter Restrukturier ung

- Langfristig wieder Wachstumschancen nach Schaffung wettbewerbsfähiger Strukturen 
durch Ansiedlung neuer Industrien

- Entstehung von regionalen Clustern mit Wachstum in der Region durch Diversifikation 
als interessante Zukunftsstrategie

Zahlreiche Erfolgsbeispiele in Deutschland weisen d en Weg in eine erfolg-
reiche Zukunft für Industrieparks 

Schlussfolgerungen und Fazit - Zukunftsaussichten 
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FESTEL CAPITAL ist ein Beratungs- und Investmentunte rnehmen mit Fokus 
auf die Kommerzialisierung von Technologien und Ges chäftsoptimierung

Anhang: Informationen zu FESTEL CAPITAL - Profil und Aktivitäten

FESTEL CAPITAL ist ein Beratungs- und Invest-
mentunternehmen mit Fokus auf die Kommer-
zialisierung von Technologien und Geschäfts-

optimierung in den Bereichen Energie, Umwelt, 
Gesundheit, Infrastruktur, Materialien und Ernährung 

FESTEL CAPITAL kombiniert Unternehmertum, 
Beratung und Investment, um innovative Geschäfte 

zu etablieren und entwickeln

Unternehmertum

� �����
�������

Beratung Investment

Profil Aktivitäten (Beispiele)

FESTEL CAPITAL ... 

• unterstützt bei der Kommerzialisierung von 
innovativen Produkten und Technologien 

• unterstützt Unternehmer und Investoren bei 
der erfolgreichen Etablierung und Entwicklung 
von neuen Geschäften 

• investiert in ausgesuchte Start-ups and Spin-
offs hauptsächlich in der Seed-Phase

• teilt das unternehmerische Risiko durch 
Services gegen Eigenkapitalbeteiligung

• berät bei der Geschäftsoptimierung

• unterstützt bei der Entwicklung von Tech-
nologie-bezogenen Geschäften und Koopera-
tionen in China
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FESTEL CAPITAL hat Expertise in den Bereichen Energ ie, Umwelt, Gesund-
heit, Infrastrukturen, Materialien und Ernährung

Anhang: Informationen zu FESTEL CAPITAL - Expertise

Energie

Umwelt

Gesundheit

Infrastruktur

Materialien

China

Ernährung

• Biokonversion & Bioraffinerie

• Biopolymere

• Enzymtechnologie

• Nanobiotech & Nanomedizin

• Nanowerkstoffe

• Nanoelektronik

• Bioenergie

• Biokraftstoffe & synthetische Kraftstoffe

• Solarenergie

• Biologische Ziele

• Wirkstoffe

• Synthese & Prozessentwicklung

• Bioaktive Substanzen

• Wirkstoffwirkung)

• Wundheilung

• Facility- & Infrastrukturmanagement

• Sicherheit & Umweltschutz

• Ver- & Entsorgungsmanagement

Industrielle Biotechnologie

Nanotechnologie

Erneuerbare Energie

• Biopharmazeutika

• Katalyse

• Prozessoptimierung
Produktionstechnologie

Arzneimittelentwicklung

Molekulare Biologie

Industrieparks

Wasseraufarbeitung
• Trinkwasseraufbereitung

• Abwasserbehandlung

• Wasserchemikalien

Bereich Expertise (Beispiele)
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Anhang: Informationen zu FESTEL CAPITAL - Investitionen

FESTEL CAPITAL investiert in unterschiedliche Gebiete und wird unterstützt
durch externe Experten

FESTEL CAPITAL

• Advisory

• Consulting

• Investments External Experts

Advisory Board FC Management

• Development of 
Investments

• Management of 
Portfolio

External 
Investors

FC Energy

• Bio & Synthetic Fuels

• Hydrogen Technology 

• Fuel Cells

• Solar Energy

• Storage Technology

FC Environment

• Drinking Water Pro-
cessing

• Waste Water Treat-
ment

• Recycling Technolo-
gies

FC Health

• Drug Discovery 
Technologies

• Drug Delivery 
Systems

• Wound Healing

FC Materials

• Biopolymers

• High Performance 
Polymers

• Nanocomposites

• Nanoelectronics

FC Nutrition

• Bioactives and 
Nutraceuticals

• Green Biotechnology

External Experts External Experts External Experts External Experts External Experts

Investitionen (Auswahl)
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Zusammenarbeit mit 
Finanz- und Rechts-

experten

Durchgängiges Projektmanagement durch FESTEL CAPITA L

• Strukturierung der Transaktion

• Durchführung der Due Diligence

• Umsetzung einer steueroptimier-
ten Unternehmensstruktur (z.B. 
durch Nutzung der niedrigen 
Steuern im Schweizer Kanton 
Zug)

• Ausarbeitung und Unterzeichnung 
der Verträge

• Erstellung eines ersten Grob-
konzeptes

• Erstansprache der Eigentümer 
(oder des Managements) 

• Diskussion und Abwägen der 
einzelnen Optionen 

• Weiterentwicklung des Konzep-
tes bis zum Geschäftsplan 

• Verhandlungen mit allen 
Interessensgruppen

• Auswahl und Ansprache von po-
tentiellen Finanzierungspartnern

• Unterstützung von Management
und Investoren beim Geschäfts-
aufbau bzw. der Geschäftsopti-
mierung (Desintegration, 
Restrukturierung, Wachstum)

• Aufbau eines effektiven und 
effizienten Controllingsystems

• Erstellung einer internen und 
externen Kommunikations-
strategie

• Entwicklung und Umsetzung 
einer Exitstrategie

FESTEL CAPITAL unterstützt Start-ups und Spin-offs von der Geschäfts-
planung über Transaktionen bis hin zur Geschäftsopti mierung

Anhang: Informationen zu FESTEL CAPITAL - Prozess

Exit
Konzep-

tionierung
Geschäfts-

planung
Verhand-
lungen

Struktur-
ierung

Due
Diligence

Vertrags-
abschluss

Desinte-
gration

Geschäfts-
aufbau

Planungsphase Transaktionsphase Wertsteigerungsphase
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FESTEL CAPITAL arbeitet mit namhaften technologieor ientierten Unter-
nehmen zusammen

Anhang: Informationen zu FESTEL CAPITAL - Partner

Partner (Auswahl)


