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Am Rand der 30000 Brwohner z5henden Stadt Trutnay in Schechizn ertstand en neuss Fertigungswerk fir infinean und Siemens ARD. Gebaut warde nach
weesthichen Standard in ooperation mit sinem 1schechischen Architskturbar

Erfahrungen aus den Landern der EU-Beitritiskandidaten

Bauen in Osteuropa

Mit der bevorstehenden Integration in die EU riicken osteuropaische Lander
noch starker ins Blickfeld der Wirtschaft. NaturgemaB suchen auch Immaobilien-
Investoren, Planer und Baufirmen nach Chancen in diesem Wirtschaftsraum.
Der Beitrag will fiir potentielle Bauherrn und Planer in diesen Landern einen

Erfahrungsbericht aus Sicht der Siemens Industrial Building Consu

Dipl.ing. Rigo Robensk, Projektrmanage-
ment Osteuropa, Prof. Roland Dieterle,
Architekt BDA, Projektentwicklung,

Dipl. Ing. Marco Ronchetti, Architekt,
Progektisiter, Siemens Industrial Building
Consultants (SIBC), Manchen

» Siemens Industnal Building Corsultants
haben mit zahlreichen Bauprojekien seit dem
Fall des . Eisernen Vorhanges™ Ende der 80er
Izhre einen Uberbiick ther die Badmgungen
des Investierens und Bauens in verschisdensn
Lancern Osteurogas enworben, Verande-
FUNGSProZesse regisirert und eine egens
Lesnkurve im Umgang mit den spezifischen
Franestedlungen durchlaufen. Projekie in Un-
gam und Tschechien sowie eigene Erfahnin-
gen in Folen und der Siovwakel Zeigen ene
weeitgehende Vergleichbarkeit der Bedingun-

gan, froiz spezifischer Untzrschiede in vielen
Datalks. Differenzient zu betrachten is: aller-
dings die Siuation in Haupistidien und im
Umlang.

Generell kann fesigasiell werden, dass
ener ersten Phase euphomischen investierans
Anfang der 90er Jahre erst einmal Emichie-
rung folgte, als sich der Zusammenbeuch
bisheriger Wirtschaftsstrukturan abzeichneie.
Erst gegen Mitte und Ende der 90er Jahre
haben in dan beschriebenen ehemaligen
Satelliterstaaten der Sowjetunion wirtschat-
liche Alctwitaten der Siemens AG b threr
Tochterunermenmen nennenswearie bauliche
Aktrititen nach sich gezogan.

Die Imvestitionshereitschaft griindete dabai
nich: ausschlieBlich auf den vergleichbar nie-
dngen Lohnkostzn mit Zekichtung ssxundd-
rer Massenproduktion, Zurehmend waren
Investitianen im High-tech-Sekiar zu beob-
achten. Bagrindet ist diese Entwicklung in
der Reakiverunn einer langen Tradition tech-

tants geben.

nischer Kompetenz in dan Barzichen der
Hekirotechnik, dar Elsktronic und der Fein-
rnechanik, Weitemin gilt wiz in vielen ance-
ren Markien auch hier: Nur wer vor Ort
produsert, hat reelle Markichancen.

Erste Schritte gen Osten

Im Rahmen von Joint Venture Grindungen
mit lokalen Frmen galt das Hauptaugenmark
anfanglich veraleten Produktionsstandorten
mit meist notleidanden Bestandsimmobilien
Inv ginem arsten Schritt gng s um Sanie-
rungs- und Nutzungskonzapte im Bestand
Die Herausiorderung dabe bestand dann, mit
einfachen Miteln zngemessens infrastnuktu-
relle ynd bauliche Vioraussetzungen fiir mo-
deme Produktionsprozessa zu schaffen,

Erst im mweiten Schitt war es an der Zeit,
grundsatzlicher toer Neubau- und Grund-
stiicksnutzunoskonzepte mit Fexblen Ent-
wicklungsmogichkeiten nachzudenken. Weil



Ober das spater relisertes Volumen hinsws
wurden Masterplane fir neve Standorte 2uf
dar grilnen VWiete wis im Umnfeld bestehen-
der Stendorte entwickelt. Ein breiles Know-
howr immobiiengerechier Vornzhenswesen
war dafir genauso wichtig wie de genaus
Kenninis @er Landesspezifika und nicht 2u-
letrt der Beherrsciung der Landessprache.
Die eng= Fusammenzrbeit mit den Bauherrn,
Behdrden wnd Eommunan vor Ort ist won
entscheidender Badeutung, um Projekie rei-
bungshs auf den Weg zu bAnoen. Hier er-
wies, sich, dass die drtliche Unterstitzing in
Iandlichen strukturschwechan Gedieten ant-
schieden Desser st ak in den Metropalen.

Um Betiauungs- und Planunoskonzepie 2u
entwickaln und auf den Weg zu bringen,
suchte die Siemens [BC stets die frihzzibige
Zusammenarbeit mit rtichen Architakien
unid Manungshiiros, weit dbar das Einholen
erforderlicher Unterschriften hinaus. Dies
schafft Akzeptanz und Vertraven und ver-
kiirzt die Verfshren. Die hier gessmmelten
Erfehrungen — zunehmend such mit investo-
ren und Bauheren sulerhalb das Frmenkon-
Tentes — z=gen, dass in 2llen genanntan
Langern Partner zu finden sing, diz in Koope-
ration gie gewinschten Qualitatsmabistibe
eriufen knnern.

Investitionsrekord in EU-
Beitrittsiandern

Darektirvestitionen in den mittel- und ost-
europdischen LEndarn haben im vergamge-
mem Jehr einen newen Hihepunkl errecht,
Insgesamt flossen etwa 30 Mid. Euro in die
Region. Die graBte Surme wurds mit & Mrd.
in dar Tschechischen Republik invastiert. Da-
mit hat das Land dig Fihmnung von Polen
cbemommen mit 4 Mrd., das sich dan zwes
ten Mztz met der Slowakei telt Die fonf
mitteleuropéischen Staaten Bohechien, Un-
garn, Palen, Slowekei und Slovenien haben
30 Prozent menr an Irvestitionsn verbuchen
kdnnen und verzinigen mehe als zwel Drittzl
Cer Gesamtrvastition in der Ragicn.

Immobilienfonds

Bei dzn Gsthchen Machbarn, Palen, Tsche-
chien, Ungarn erhoffen sih investoren hohe
Renditen und bieten m KOrze Foads mit Im-
mabiben in Warschay, Prag und Budapest an.
Die Hoffnung auf gute Erirape aus Immobe-
liengeschaften im Osten Europas scheint be-
rechtigt. Die Wirtschaftsprognesen for die
nachsten Jahre sind qut. Die Freise sind gin-
stig, die Mieten nach der Euphore Ende

dar 90er Jahren wiader auf en verniinftipes
Mweay pesunkan, die Chancen auf Stesgerun-
pe=n basiehen. Die Renditen sind ausgespro-
chen attrakty und auch steverich mteressant.
LUim als Irestor auf der sicharen Seite zu sein,
missen edoch einige Reozln beachiel wer-
den. Bs sollte Wert pelegt werden auf mter-
ralionalz Migter, diz den Mietzins entwetder
auf Dollar per Eurc-Basis entrichten. In Fra-
ge kommen auderdem nur neue oder reno-
wierie Objekte auf dem neusten Stand der
Kommunikazionstechni. Sciche Immobiben
blethen uf Daver gefragt

Grundstiicksenwerb

Bei Imvestitionen in Mitel- und Osteurops
erfordem folgende Problemfeder besonders
Aufmerssamkeit:

- Investitionsbeschrankungen fir Auslander,

- gerinna Transparenz der Immogilisnmarkts,

- mangelnde Informationen zu [Anderspazi-
schen Grundsticks- und Eipeniumsrachten,

- unterschiedlich ausgepragte Steuer- und
Abgabesysteme,

- unterschiedliche Rahmenbedingunoen beim
Grundstiickseraerb und bei Nutzungsande
ung.

Jede Investition ist in der Regel auch mit dem

Kzt won Grund und Bogen verbunden. Dia

prazse Recherche redilicher und steyericher

Regelngen beim Enwerh von Immoixlien

spielt fir imvestitonswallige Unternehimen

daber ene wichbige Relle. Die Probfematic
stecke im Detail, gerade weil sich die Rege-
lungen in den EU-Beitrittslandern im Prinzip
an der Europaschen Union onentieran. Er-
werb won Grungeigentum ist fir auslandische
juristische Personen in Polen, Unoarn, Tohe-
chien und der Skywakes nicht oder nur sehr
eingeschranks maglich, Dies erfordert in der
fiegel die Grindung von Dbektgesellschafien.
in der Provinz wird der Grundenwerh und
die Bewdligung von Bauvorhaben leichier zu
errechen sein &ls in den Haupistadien. Wenn

25 urn die Schaffung von Arbeiteplitran geht,

kann mit der persénlichen Unterstitzung des

Birgermeisters und dem Wehhwallen der Be-

narden geredhnet wargen.

Grundbuchrecht und
Rechtssicherheit

In den wrbanen Zentren Polens, Tschechiens
und Ungzrns sind de wichtigen Grundsticke
und Gebaude weitpehend grundbuchmaBig
erfzsst. Zu baachten sing Restitutionsrisken
und sonstige schuddrechiliche Lasten. In die-
sen Langem st die Rechisicherheit bezloiich

indutinsBal)

AUSLANDSPROJEKTE THEMA mu——

immobifarechticher Tatbestznde vollumnfzng-
lich gegeben; bezlglch sonstiger schukirecht-
kcher Bezizhungen snd die Risiken gering,

Infrastrukiur

Die Erschlisung der Grundsticke mit
Clektro, Telefan, Wasser/abwaster Gas, Farn-
widrme, #1c., sewi die StraBenanbindung,
kann in vieken Fallen mit hohen Kosten wer-
bunden sein und sollte unbedingl ver dem
Erwerb des Grundsifickes peklan sein.

Bauvorschrifien und
Genehmigungen

Dig Bauvorschniften und Mormen hneln in
der Regel den westeuropischen baw. deut-
schien Vorschriften und wurden teibweise so-
aar gus dem westichen Awsland Ohemom-
men. Die Behnden sind in den meisten Fallen
sefr kooperatiy, vorsusgesetzt die Bingaben
der Genshrmigungsplanung werten durch
Inkale Blros estelt. Die Genshmigungspro-
zesse und die Genehmigungsdauer snd
ebenfalk mit denen in Westeuropa vergleich-
bar. Auch hier gilt- In den Provinzen geht es
leichter und schinelier sk in groferen Stadten.
B=i Fertigungsanispen ist die Fordenung nach
einzr sehr frihzeitigen Yoranirage mit &nge-
be von Immissonswerten und sonstigen
Eckdaten zu beachten. Entgegsn den Ersar-
tungen werden de Themen des Arbaitsschut-
zes, der Hygiene und der Umwelverraglich-
keit oft sehr restrikter oehandhabt. Dies hangt
sicherfich auch mit der mangeindzn Erfah-
rung mit diesem Themenkomplex saitens der
Baubehbrden zusammen.

Planungspartner

Viormausserzung for eme schnele Genehmi-
gqung des Vorhabers und das Galingen snes
Projekies ist de Auswanl gines guten lokalen
Plarunosparners. Meben der fachlichen und
qualitativen Kompetenz st es zbsolut not-
wendig, Deutsch oder Englisch & Projekt-
spreche verfraglich zu verembaren. Im Laule
der fahve, seit dem Fall des Esernen Vor-
hangs, haben sich Planungshims dar unter-
schiedlichsten GréBen auf dem Mart ee-
bliert. Die Honorargebiihren wercen auf Basis
der Honorerordnung der jeeeiligen Linder
berechnet. Diese ist jedoch machit bindend, so
dass Emzelvereinbarungen die Regel sind. Die
Honorarhihe Begt am Verglech zu Deutsch-
lznd bl etwz 35 Frozent.
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Baufirmen

Die Baubranche hat sich durch die Jabee in
gen Landern Polen, Tschechizn und Ungam
grundlegend gewsndels. Waren es noch An-
fang der S0er Jahre Gberwiagend grobe
staatliche Bsinebe, enzeing kaine pradste Fir-
men und renammierte westiiche Bauunter-
nehmen, 5o gibt es heute sine Viezzhl vwon
privaten grofen, mitteren und kieinen Bau-
uniermehmen. Viele der Firmen sing run m
Besitz von groBen intemationalen Baukonzer-
nen wis Skanskz, Hochtief, etc.

Baukosten, Termine, Qualitat

Die Hihe der Baukosten ridhlet sk nach Art
und Lzge der Immobilie, sowse nach Hohe
des Ausbaistandards. Dis Arbaitsighne liegen
Faier bei ca. 20 Prozent der deuischen Lih-
e, gie Preize fir hochwverine Materialien
Obersteigen jedoch die deutschen Preise. Der
Kostenarsatz flr hodweriige Birogebduds
entspricht deutschen Preisen, da Materalien
weitgehend imporiiert werden missen. Diz
Baukosten for Ferligungsgebsude lizgzn bai
ca. 80 Prozens des mittleren deutschen Pres-

Ausgewahlte Projektbeispiele

Biirogeb3ude in Budapest

» Dar Neubau ist Tail der stufenweisen Re-
struktirienung einas altan Telefon-Fertigungs-
standortes zum Hauptsitz der Siemens Un-
gam. Das Galande liegt in guter Stadtlage
entlang der wichiigen RingstraBe Hungaria
¥orut, umgeben von dichter Wohnbebau-
ung. Die Entwicklung zum Office-Center tot
gleichzeitig der Frma Siemens die Maglich-
keit, sich selbst m Ungarn architektonsch
und stadtplanersch als sine moderne und
weltoffene Firma ung als attraktrer Arbeitge-
bar darzusteten.

Wagen des angrenzenden denkmalge-
schifzten Gedaudes aus den 20er und 40er
Jahren bestanden strenge behardiche Auflz-
gen beziiglich Hahen, Fuchten und Material-
wahl. Der Masterplan sieht de Entkernung
des bauich _zugewucherten™ Baublodks vor,
it der Schaffung eines begrinten nenhofs
mit Gameinschafisemnchiungen. Erhattens-
werta Gebaude wurdan in das Konzegt en-
bezogen.

Der in eine Baulicke singsfiigte finfge-
schossige Neubau wurde aus der StraBenadh-
s herausgedrzht und Wldat dadurch einen
groBzigigen Sffentlich zugénalichen Vor-
itz aks neus Adresse. Die Flucht mit den
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Bestzndspabauden und diz Abschirmung 2u
der 8-spurigen Ringsirale Obemimmt aine
glaseme Wand, die gleichzestig ais \Werbetra-
ger fUr die Femenmarke in gro8en transiu-
zemen Budhsizhen genutzt wurde. Die An-
ordnung des Gehaudes hat wegen beste-
nender Grundsticksgranzen glexchzaitig Vor-
tede bai ener zukdnftigen Reaftelung des
Galindes in unabhangige Emheiten. im Erd-
geschass wird die Glaswang zur Strasse von
ainer S&ulenrzihe in Naturstein getragen, diz
den Ocker farbigen Ton des denkmalge-
schiitzten Nachbargebaudes sufnimmt

Die Herstallkostan und Qualitdtsstandands
entsprachen der arzelbzren arthichen Marki-
migte. D fechnische Standard ist einfach,
beinhzltet aber die Gebiudekihlung dber en
Fan-Coil System.

Der Bau ist hewte unter angerem Sitz der
Softwareentwicklungsfirma Sysdata, die
hochguaktstive Arbaitsplatze mit grofem Fe
ubditasanspruch durdh die Obliche Gruppen-
arhielt benatigt und bistet Raum fir ca. 250
hitarbeiter. Der Neubau erhielt im lahr 2000
den Architekiurpreis der Stadt Budapest, =

IndLsire=EAL

levels, Beziighch der Termintreue st eine
deutliche Verbesseruing zu becbachten. Vor-
aussetzung ist jedoch, dass Terminstrafen Be-
standtsil veriraglicher Verenbarungen snd.
Die Qualitat der Ausicnnung hat sich im Ver-
gieich zu den neunziger Jahren deutlich ver-
besgen und kann mitilerweile mit ger Aus-
finrungsqualitat auf dem deutschan Markt
konkumieren, ]

Wiiters Informationen zu diesem Thema:
BiE; wavieindusinebau-onine.ge

iy

i o 4

Der snsprethends hnenhef brauchs den \erolexch
mit deutschen Ednogebiuden nicht zu schewsn

S/



Die voegelagerte Glswand schiltet vor dem LSrm cder vielbedahnenen

Gebiudedaten

Bauherr:

SEC Leitungen,

Anchitekhrplanung

Gereraun e e mer
Fertigsislung:
Bruttogeschossiache:

Gemamikasien

Semens Invesiar Kit,
Ungam Semens

Cancepruzl Desan,
Projeleimanagement

Prof. Gumter . Standke
Gemens Real Estate,
Kdnchen in Kooperation
mit AED Snudho,

Prf. Antal Lazar und
Prof. Piter Remmibiclz,
Budapest

Maoyar Epithe, Budapest
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i beiden Fabmikmodule fir Infineen enistanden zuerst suf dem Gelande, des aud Zisaadhs susgenidiiot
52 Birofidchen sind an den Sbrnsefen in die Hallengebauds inteorien

Fertigungswerk fur Infineon und Siemens Automation and Drives

in Trutnov, Tschechien

» Der Standort liegt auf der griinen Wiese
am Rande der 30000 Enwehner Kreisstatt
Trutnow, am Full des Riesengeberges, rund
180 km von Prag enifernt. Der Masterplan
sight die Entwickiunosmoglichkert won bis zu
wvier Produksionsmoduden entlang einer Er-
schiefungsmagistrale vor, mit der Option 2u-
setzlicher Birogebsiude im Eingangsberzich
zur Strafle, im Zeitraum von eineinhzb Jahren
wurtan zvees Fabrikmaodule fur dis Ferticung
optoelekironischer Bautaik von Infineon und
ein Modul for die Fertigung elektronischer
Antriebselemente von Siemeans — Bersich Au-
tomation and Drives — reglisgers. Das verie
Medid it in Vorberestung. Am Standort Trut-
now sind heute etwa 1000 Mitarberter be-
=i

Konstruksionsprinaip der Hallen it ein mat-
tig angeordnetes Rockorat. Cberhalb der Pro-
duktionsebens fungiert diese Achse aks be-

genbare fechnische Versorgungsmagstrale,
die in die Tragwerkstruktur integriert ist. Diz
halo Gber den Dachfirst hinsusragends An-
ordnung erlaubt die direkts Luft-Ansausunn
und Aushizsung und diz Versorgung in die
Tragstruktur des Hallendaches hinein. Gleich-
zeitig ernaly die Mitte ger Halle auf diese
Weise natiirliches Tageslicht.

Die Eingangshalle an der Kopfseite st fol-
genchiig aus derselinen Spangenstruktur ent-
wickelt. In\erbindung mit emlzufendan
Dachiiberstanden und einer geneigten Aus-
fihneng der Dacher entstent ein signdikantes
Erscheinungshild, das der Klimasitustion wie
auch dem MaBstab der landlichen Urnge-
bung engemessen ist. Biroflschen sind an
den Stirrseaiten in dis Halengebduce inte-

et
[¥e beiden Hallen fiir Infineon sind identsch
ausgeflhnt und mit enem gasemean Gang

incustrieBAL

werounden. Sie dienen ger Fertigung von Zu-
pendr for Lichifeitersysieme und werden teil-
wiese a5 Beinraum Klzsse 1000 benuszt. Sine
freistehends Kantine erganzt den Komolex.

Diskussionen Def der Baugenrehmigung
gab es insbesondere wegen der Larmimmes-
sion. Gefordert wurde &in Gersuschpage! un-
ter £0 df. Dies fihriz zu dem Einsatz won
Ristermaschinen bei der Technischen Gebdu-
ceausristung. Ansonsten ist die Froduktion
emissorsfra brw. auf sinem Recpding-2ress-
lauf aufgebaur

Das Projekt wurde mit Jour-Fixe Blacken
won 3 bis £ Tapen im Zweiwachsgen Turnus
betret. Als Projktsprache wurde neben
Techechisch auch Deutsch als gleichwertige
Sprache fesigeschreben. Die Qualitat der
Ausfuhmung ist mit deutschem Standand ver-
gexhbar [ ]
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SIBC Leistumpen:

Architekiustplanung:

Fertigstellung
ST SEDT

Brutiogeschassidohes
GEsamikosien
Fertigszellung Infineon:
Buiogeschossilache:

Cesamitosten:

Skmens Elekroprisiroe
Concephal Dessgn,
Plerungsstelening,
Projekimanagement
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Suda & Hansky Architects,
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4000 m*

1,9 Mio. Eumo
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12500 m*

15 Mio. Burg (nkd. Klima-
und Remrasmiechnik)
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Diz bnenriurme = hiee die Eingangshalle — sind'in
W gehaton, um otz standard<iene: Saotee
£n= gewazze Werligket oo vermillen



