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SERIEN-AUFTAKT SITE MANAGEMENT: INDUSTRIEPARKS IN DEUTSCHLAND

Standort nach MaR3

Mit Site Management
entsteht ein neuer Markt,
der interessante Kombi-
nationen von Immobi-
lien-, Utility- und dem
Service-Geschaft zu-
lasst. Fiir das Betreiben
von Industriestandorten
miissen je nach Aus-
gangssituation individu-
elle Geschiaftsmodelle
entwickelt werden.

uropas  Industriegeschichte
Eist geprigt von der Entwick-
lung von einigen kleinen Un-
ternehmen zu grofien Mischkon-
zernen in der zweiten Hilfte des 19.
Jahrhunderts. Bis in die 70er Jahre
konnten die Konzerne ein stetes
Wachstum verzeichnen.
mehr neue Produkte wurden entwi-
ckelt und oft entstand eine breit di-
versifizierende  Angebotsplatte.
Die Internationalisierung dieser
Mischkonzerne brachte zusitzli-
ches Wachstum und diese Unter-
nehmen an die Spitze des Welt-
marktes.

Die zentralisierte Fertigung er-
laubte eine maximale Auslastung
der Kapazititen und bei den dama-
ligen Auftragsvolumina und Kapa-
zititssteigerungen war eine zentrale
Infrastruktur giinstig. Dies galt ins-
besondere fiir Mischkonzerne der
B Maschinen-/Elektro-Industrie,
m Automobilbranche und der
® Chemischen/pharmazeuti-
schen Industrie, die ihre industriel-
len Produktionsstandorte kontinu-
ierlich weiter erschlossen und aus-
bauten.

Mit den Olkrisen Mitte der 70er
Jahre hat sich schleichend die inter-
nationale Arbeitsteilung verstirkt,

Immer

wobei sich der Konkurrenzdruck
von einfacheren Industriegiitern
zunehmend bis hin zu High-Tech-

Giitern aufbaute. Durch einen Stra-
tegiewechsel inderte sich die In-
dustrielandschaft und man ent-
fernte sich von dem klassischen
Konzept der grofien, zentralen Pro-
duktionsstitten. Die anfangs der
90er Jahre einsetzende Fokussie-
rung und der Verkauf von Ge-
schaftsaktivititen fihrten zu Un-
ternehmensmischkulturen an den
Standorten.

Das Konzept Industriepark hat
sich in den vergangenen Jahren
auch in der Automobilindustrie
stark verbreitet. Ausléser war die
Reduktion der Fertigungstiefe und
die Strukturierung der Supply

Industrieparks wie in Hochst—
Betreiber Infraserv Hochst—
entwickeln individuelle Geschéfts-
modelle. Foto: Infraserv Héchst
Chain in first Tier-Lieferanten (In-
tegratoren), second Tier-Suppliers
(Module) und third Tier-Suppliers
(Komponenten). Gerade die Inte-
gratoren werden als eine Auspri-
gungsform der Justin-Time (JiT)-
Versorgung gesehen und sind vor-
zugsweise in nichster Nihe der
(oder in den) Automobilwerke.

Bei den komplexen Liefer- und
Leistungsverbunden in der chemi-
schen und pharmazeutischen Pro-
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duktionslandschaft sind teilweise
grofe Industriestandorte (z.B. De-
gussa hat mehr als 50 Industrie-
standorte in Deutschland) entstan-
den, deren Komplexitit im Zeitab-
lauf erheblich gestiegene Anforde-
rungen an den ordnungsgemifien
Betrieb richten. Nunmehr in die-
sen Branchen einsetzende Konzen-
trationsprozesse verlangen im Zu-
ge der Ressourcenverknappung
heute erhebliche Strukturanpas-
sungen und erfordern verstirkt
Optimierungsstrategien, insbeson-
dere im Hinblick auf konkurrieren-
de Investitionen eines Unterneh-
mens an verschiedenen Standor-
ten.

Aktuelle Entwicklungen

In allen geschilderten Branchen-
beispielen tritt die Folgewirkung
auf, dass sich die ehemals homoge-
ne Unternehmensstruktur indus-
trieller Produktionsstandorte auf
16st und sich ein Prozess der Unter-
nehmensmischkulturen an Stand-
orten entwickelt (siche Standort
Marl, wo die Degussa inzwischen
nur noch ca. 50 Prozent der Pro-
duktion stellt, oder am Industrie-
park Frankfurt Hochst, wo inzwi-
schen mehr als 70 Firmen ansissig
sind). Durch diese unterschiedli-
chen Unternehmen entstehen in-
nerhalb eines Standortes heteroge-
ne Strukturen und verindern somit
dessen Ausprigung und die Anfor-
derungen an die strategische Wei-
terentwicklung des Standorts. Da-
mit entfernen sich sowohl die An-
forderungen an die Qualitit und
Quantitit der Infrastruktur als
auch die Kundenanforderungen an
die Service Level bei den zu er-
bringenden Dienstleistungen.

Dabei wird die interne Organi-
sationseinheit, die fiir das Betrei-
ben des Standortes zustindig ist,
vor neue Aufgaben gestellt, die
schwerwiegende  Verinderungen
nach sich ziehen. Aufgrund der
technischen Banalisierung ihrer
Leistungen, der Professionalisie-
rung der Kunden und der Entwick-
lung professioneller Kunden-/Lie-
ferantenbezichungen sowie dem
tiefgreifenden Strukturwandel
fiihrt ein Weiterfiihren des Ge-
schiifts in der gleichen Art und Wei-
se zu einem Verlust an Kunden.
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Hierbei sind klassisch gewachse-
ne Produktionsstandorte ohne iiber-
geordnete systematische Werkleit-
planung hiufig damit konfrontiert,
dass kein ,major user” mehr an die-
sem Standort existiert. Die sich da-
raus ergebende steigende Komplexi-
tit und die 6konomische Herausfor-

W Nutzer, Besitzer und Betreiber kénnen villig unabhéngige Unternehmen oder auch identische Unternehmen sein.

derung  erhéhter Ressourcenbin-
dung aufferhalb der Kerngeschifts-
prozesse, bei Wegfall der Wert-
schopfung absorbieren zu miissen,
zwingt Unternehmen dazu, Strate-
gien zu entwickeln, um ihre indus-
triellen Standorte und deren Infra-
struktur diesen verinderten Gegeben-

inem typischen Industriepark zu unterscheiden (unabhéngig vom

heiten anzupassen. Eine oft sehr not-
wendige, strategische Weiterentwick-
lung des Standortes ist sehr schwierig,
So entstanden in den letzten Jahren
(geschlossene) Industrieparks mit ei-
ner Vielzahl von Nutzern.

Im Rahmen der oben geschilder-
ten Entwicklung von Multi-User-

Prof. Dr. Frank Riemenschnei-
der, Lehrstuhl fiir Total Facility
Management Fachhochschule
Miinster, und Markus Schwerz-
mann, Partner der ICME Ma-
nagement Consultants, nehmen
miteiner Serie in GEBAUDE MA-
NAGEMENT das Thema Site
Management unter die Lupe.
Entsprechend werden in den
kommenden GM-Ausgaben die
Spezifikas bei den unterschied-
lichen Industrieparks sowie ak-
tuelle Trends und Entwicklun-
gen im Site Management bran-
cheniibergreifend betrachtet.

Standorten hat sich fiir den Betrieb
des Standortes eine neue Branche
entwickelt unter dem Begriff Site
Management:

Das Site Management stellt alle
notwendigen  Infrastrukturleistun-
gen (Strassen, Netze, Werkschutz
und -sicherheit wie auch Hilfs-, Ver-



MANAGEMENT

und Entsorgungseinrichtungen),
sowie alle erforderlichen Dienst-
leistungen fiir die am Standort an-
sdssigen Unternehmen sicher. Site
Management setzt auch die Haus-
ordnung am Standort durch und
legt die Grundlage des ordnungsge-
miflen Betriebs der technologisch
anspruchsvollen  Anlagen
Standort. Dartiber hinaus beinhal-
tet Site Management den zielge-
richteten Prozess zur nachhaltigen,
struktur- und anforderungsgerech-
ten Standort- und Wertentwick-
lung.

Dabei sind verschiedene Mo-
delle fiir den Betrieb des Standortes
entstanden. Sie unterscheiden sich
durch unterschiedliche Beantwor-
tung der nachfolgend beispielhaft
aufgefiihrten Schliisselfragen:

W Welchen eigenen Dienstleis-
tungsumfang hat das Standortbe-
treiber-Unternehmen? Die unter-
nehmerische Spannweite reicht
vom Full-Service-Provider
mehreren tausend Mitarbeitern bis
zum sechskdpfigen Eigentiimer-
Vertreter, der sich auf das Contract
Management fokussiert.

m Wer ist Eigentiimer der Standort-
betreiber-Firma? Die Unterneh-
men am Standort (= Kunden) bis
hin zu unabhingigen Investoren.
W Wem gehort der Standort wie
wird mit drittverwendungsfihigen
Immobilien umgegangen? Dem
Standortbetreiber oder die einzel-

am
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nen Parzellen den Unternehmen
am Standort.

B Wem gehoren die Infrastruktur-
anlagen (Energieversorgung, Ent-
sorgung, etc.) ? Dem Standortbe-
treiber oder dem Dienstleister/Be-
treiber der Anlagen.

Das einzig richtige Modell gibt
es dabei nicht. Zu unterschiedlich
sind die duferen Rahmenumstin-
de und Strukturentwicklungen.
Einheitlich sind die Aufgaben und
Kompetenzen des Site Manage-
ments: Diese liegen vor allem in der
langfristigen und umfassenden
technisch-/infrastrukturellen Be-
treuung des Standortes unter Be-
achtung und Umsetzung aller be-
hérdlich relevanten Gesetze, Ver-
ordnungen und Richtlinien.

Meist sind auch Land und Im-
mobilien einer neu formierten In-
dustriepark-Betreibergesellschaft
ibergeben worden mit der Aufga-
be, den gesamten Betrieb und die
zusdtzliche Aufgabe der Standort-
ansiedlung wahrzunehmen. Ope-
rativ {ibernehmen diese ,,Site Ma-
nagement”“-Gesellschaften den Be-
trieb aller Infrastrukturanlagen ei-
nes Standortes.

Die unternehmensstrategische
Bedeutung des Site Managements
liegt primir in der Unterstiitzung
eines effizienten Portfoliomanage-
ments durch Optimierung der je-
weiligen nicht kerngeschiftsrele-
vanten Entscheidungen im Asset

Management des Standorts. Durch
diese Optimierung der Standortin-
frastrukturleistungen resultiert ei-
ne Entlastung der jeweiligen Be-
triebsfiihrungen. Dabei werden die
benétigten  Ressourcen  und
Dienstleistungen (wie z. B. Energie,
Medien, Logistik, Ver- und Entsor-
gung, Transport etc.) bedarfsorien-
tiert zu marktgerechten Konditio-
nen beschafft bzw. erzeugt und
rechtzeitig am Ort des Bedarfes be-
reitgestellt.

Blick in die Zukunft

Die heute existierenden Standort-
betreiber haben mittlerweile ver-
schiedene Ausprigungen im Leis-
tungsangebot an die Standort-Nut-
zer entwickelt: Das Site Manage-
ment beschiftigt sich im Kern um
das Management komplexer Infra-
struktur und bewegt sich damit ge-
nau zwischen dem Immobilien-,
dem Utility und dem Service- Ge-
schift.

Gegenwirtig zeichnet sich ein

unternehmenspolitisch  geprigter
Wettstreit von unterschiedlichen
Geschiftsmodellen ab, die unter-
schiedliche Betreibermodelle und
Eigentiimerkonstruktionen abbil-
den:
W Erste , Kraft” sind die - wie oben
beschriebenen - entstandenen, sin-
guliren Industrieparkbetreiber-Ge-
sellschaften.
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Pflege Sta.0.
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Aus- und
Weiterbildung

Logistik
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W Zweitens: Das FM definiert sich
zunehmend als das Management
der Nicht-Kerngeschiftsprozesse
in einem Unternehmen. Je mehr
diese  Bestrebungen auch in
Deutschland an Raum gewinnen,
den iibergeordneten Charakter des
Facility Managements zu betonen,
50, dass sich das Verstindnis des Fa-
cility Managements von seiner Im-
mobilienorientierung und vom
Charakter der reinen Konzeption
16st und sich als Management aller
Prozesse etabliert, die nicht zum
Kerngeschift eines Unternehmens
gehoren, desto deutlicher werden
sich unterhalb des iibergeordneten
Begriffs des Facility Managements
Spezialisierungen  herausbilden,
die spezielle Anforderungen erfor-
dern oder spezifische Schwerpunk-
te legen. Hierzu zihlt u.a. das Site
Management.

® Auf einer dritten Schiene bemii-
hen sich Energieverteilungs-Unter-
nehmen (EVU’s) im Rahmen der
Liberalisierung um Marktanteile -
besonders fiir die groflen Ge-
schiftskunden. Dabei bewegt sich
eine zunehmende Anzahl von
EVUs (und Stadtwerken) von der
Stromversorgung zur integralen
Energieversorgung (alle Medien).
Mit Multi-Utility sind z.T. auch
Entsorgungsleistungen integriert
worden. In letzter Zeit werden auch
klassische FM-Leistungen angebo-
ten, damit werden EVUs fihig, gan-
ze Industrieparks zu managen. Bei-
spiel: Industriepark Oberbruch,
durch Nuon betrieben.

Mit dem Site Management ist
ein neuer Markt am entstehen, der
interessante Kombinationen von
Immobilien-, Utility- und dem Ser-
vice- Geschift zuldsst. Sicher ist,
dass sich hier ein neuer Markt ent-
wickelt, wo je nach spezifischer
Ausgangssituation individuelle Ge-
schiftsmodelle entwickelt werden
miussen, um den Anforderungen
an strukturgerechte Weiterentwick-
lung der Infrastruktur und unter-
schiedlichen Kundenanforderun-
gen an die Dienstleistungen ge-
recht zu werden,

Prof. Dr. Frank Riemenschnei-
der, Lehrstuhl fiir Total Facility
Management FH Miinster;
Markus Schwerzmann, Partner
der ICME Management Consul-
tants Ziirich, Frankfurt, Miinchen



