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Urdorf (ZH) steht vor wichtigen Entwicklungen

Wie konnen Gemeinden
Entwicklungen lenken?

Bevdlkerungswachstum, Ausbau des Bahn-
und Strassennetzes, intensive private
Bautdtigkeiten: Viele Gemeinden insbeson-
dere in den Agglomerationen sind stark
gefordert, wenn sie die verschiedenen
baulichen Entwicklungen auf ihrem Gebiet
sinnvoll lenken mochten. Wie kdnnen sie
die Ubersicht bewahren und Rahmenbedin-
gungen fiir eine nachhaltige Entwicklung
setzen?

Urdorf unter Wachstumsdruck

Ein Fallbeispiel: Urdorf, 15 Fahrminuten
westlich von Zirich, wachst kontinuierlich
und zahlt heute gut 9400 Einwohnerinnen
und Einwohner. Dank seinem reichhaltigen
Sport- und Freizeitangebot, den vielen

Grinflachen und seiner Nahe zum Wirt-
schaftsraum Zirich-Limmattal ist die «Gar-
tenstadt» eine attraktive Wohnadresse.
Immer wieder erkundigen sich Immobilien-
investoren nach Entwicklungsmaglichkei-
ten. Einen zusatzlichen Entwicklungsschub
wird die neue Limmattalbahn auslosen,

die 2020 in Betrieb gehen soll. Dank dieser
leistungsfahigen Stadtbahn werden im
Norden Urdorfs, wo heute nebst der Kan-
tonsschule vor allem Gewerbe mit geringer
Flachenausnutzung ansassig ist, taglich bis
zu 5000 Personen umsteigen. Wie kann die
Gemeinde diese Veranderungen mitgestal-
ten? Gesucht ist eine Strategie, wie mit den
Entwicklungen im Allgemeinen und den
Investorenanfragen im Speziellen umzuge-
hen ist. Basler & Hofmann durfte Urdorf bei
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Liebe Leserinnen und Leser

Immobilien- und Standortprojekte bein-

halten Verdichtungsprozesse: von einer
Vision zu konkreten Baumassnahmen,
von verschiedenen Ingenieurdisziplinen
zu einer integralen Losung. Im vorliegen
den «Einblicke» mochten wir lhnen
zeigen, wie diese Prozesse gestaltet
werden konnen.

Unser Hauptartikel illustriert an einem
aktuellen Beispiel, was Gemeinden fiir
die Erarbeitung eines Entwicklungskon-
zeptes bendtigen — eine Aufgabe, die
viele Gemeinden stark fordert, weil zahl-
reiche Planungsbereiche und Akteure
vernetzt und zu einem gemeinsamen
Ziel gefiihrt werden miissen. Mit un-
serem breiten Dienstleistungsspektrum
bieten wir hier umfassende Unterstiit-

zung.
Im zweiten Beitrag gehen wir auf Zu-
stands- und Risikobewertungen ein, die
im Immobilienbereich fiir Unterhaltspla-
nung, Investitionen und Transaktionen
benotigt werden. Unser dreistufiger
Bewertungsprozess — von der Gesamt-
betrachtung zu Detailansichten — stellt
sicher, dass unsere Auftraggeber genau
das erhalten, was sie tatsachlich benoti-
gen.

Unser letzter Beitrag widmet sich dem
Thema Sicherheit: Bei Anldssen jeglicher

Art bilden sich grosse Menschenan-
sammlungen. Wie kdnnen die Gefahren,
die sich daraus ergeben, gebannt wer-
den? Unser Beispiel zeigt, wie manchmal
bereits kleine Massnahmen eine grosse
Wirkung entfalten.

Hanspeter Koller
Mitglied der Geschaftsleitung
Basler & Hofmann West AG, Zollikofen
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3 Schritte zur richtigen
Due Diligence

Fiir die Planung von Unterhaltsmassnah-
men, Investitionen und Transaktionen
bendtigen Immobilieneigentlimer — res-
pektive Verkdufer und Kaufer — Zustands-
und Risikobewertungen. Wie umfangreich
diese sein sollten, hangt von verschiede-
nen Variablen ab: vom Objekt selbst, von
gesetzlichen Vorgaben, aber auch von den
Interessen des Auftraggebers. Mit einem
dreistufigen Verfahren kann sichergestellt
werden, dass der Auftraggeber das erhalt,
was er tatsachlich bendtigt.

Technical & Environmental Due Diligence
verbreitet

Im Bau- und Immobilienbereich sind nebst
rechtlichen und wirtschaftlichen Bewertun-
gen zwei Arten von Priifungen verbreitet:
Die Technical Due Diligence bewertet den
technischen Zustand von Anlagen und
Gebauden, insbesondere hinsichtlich ihrer
Instandhaltung, Instandsetzung und des
Modernisierungspotenzials. Bei der Environ-
mental Due Diligence stehen dagegen Um-
weltaspekte wie Schadstoffe oder Altlasten
im Fokus. Der Umfang von Diligence-Priifun-
gen kann sowohl bezliglich der zu bewer-
tenden Kriterien wie auch in der Betrach-
tungstiefe erheblich variieren — je nach
Verwendungszweck, der erforderlichen
Kostengenauigkeit und bereits vorhande-
nen Bewertungen.

Massgeschneiderte Bewertungen

Fir Bauherrschaften oder Kaufbeteiligte
ist es meist schwierig, festzulegen, welche
Bewertungen die Risiko- oder Zustands-

aber auch generell der Wunsch nach mog-
lichst genauen Kostenschatzungen fiihren
dazu, dass haufig Bewertungen in Auftrag
gegeben werden, die mehr umfassen als
tatsachlich notwendig ist.

Die Beraterinnen und Berater von Basler &
Hofmann stellen fest, dass oft erst im Laufe
einer ersten Auftragsbesprechung mit der
Auftraggeberin oder dem Auftraggeber
klar wird, was wirklich bendtigt wird. Man-
che Risiken werden Uberschdtzt, andere
dagegen nicht wahrgenommen. Deshalb

ist flir eine Beurteilung ein schrittweises
Vorgehen empfehlenswert: von einer Ge-
samtsicht der Situation hin zu detaillierten
Uberpriifungen von einzelnen ausgesuch-
ten Elementen. So kann der Auftraggeber
nachvollziehen und mitbestimmen, welche
Aspekte detailliert abgeklart werden sollen
und wo allgemeine Abklarungen ausreichen.
Dieses Vorgehen spart Zeit und Kosten, weil
nur tatsdchlich notwenige Bewertungen
vorgenommen werden.

Dreistufiges Verfahren bringt Sicherheit
Basler & Hofmann verfolgt fiir Zustands-
und Risikobeurteilungen ein dreistufiges
Verfahren:

Stufe 1: Das Objekt wird in einer Gesamt-
sicht begutachtet. Gemeinsam mit der
Auftraggeberschaft wird das Objekt und
das geplante Bauvorhaben beziehungsweise
die Immobilientransaktion besprochen und
relevante Aspekte sowie der geeignete

Dreistufiges Verfahren

beurteilung umfassen soll und zu welchem Stufe 1
. K Iche Inf . benbti Begehung Objekt, Interview
Zeitpunkt welche Informationen bendtigt Caraiifs
werden. Eine heutzutage erhdhte Sensibi-
litat fur Sicherheitsfragen zum Beispiel in
den Bereichen Erdbeben und Schadstoffe,
strengere Vorschriften beim Brandschutz
Stufe 2
Begehung Objekt, Interview
Spezialisten
lhr Ansprechpartner
Stefan Wehrli Stufe 3
i X Messungen,
Leiter Energie Berechnungen Brand- Baulicher

T 0443871244
stefan.wehrli@baslerhofmann.ch

Spezialisten schutz Zustand

Erdbeben-
sicherheit

Zeitpunkt der Risikopriifung festgelegt. Der
Gutachter stitzt sich auf die Informationen,
die er vom Auftraggeber erhdlt, auf beste-
hende Gutachten und unternimmt allenfalls
eine Begehung des Objekts. Nach Bedarf
halt er Riicksprache mit einem Spezialisten.
Basler & Hofmann nutzt fir diese Phase
hdufig das Analysetool Stratus (Modul
Sicherheit). Nach Abschluss dieser Stufe
kann der allgemeine Zustand des Objekts
beschrieben werden, und es ist definiert,
welche Aspekte eine genauere Priifung
durch einen Spezialisten bendtigen.

Stufe 2: Einzelne Risikoaspekte des Objekts
werden von einer Fachspezialistin oder
einem Fachspezialisten genauer begutach-
tet. Grundlagen dafir bilden wiederum die
Auskiinfte des Auftraggebers, vorliegende
Gutachten und andere Daten sowie in der
Regel eine Begehung des Objekts. Nach
dieser Phase sind Zustand und Risiken der
betrachteten Aspekte sowie noch allenfalls
erforderliche Messungen und Berechnungen
definiert.

Stufe 3: Einzelne wichtige Aspekte werden
von der Fachspezialistin beziehungsweise
vom Fachspezialisten gemessen oder be-
rechnet. Allfdllige Investitionskosten kon-

nen nun geschatzt werden.

Die Schritte der Stufen 2 und 3 stellen eine
Due Diligence-Priifung im herkdmmlichen
Sinne dar.

Denkmal-
schutz

Hindernis-
freiheit

Weitere ...



Vorabklarungen sind entscheidend

Damit die Beurteilung zielflihrend definiert
und umgesetzt werden kann, muss die
Eigentlimer- oder Kauferschaft einige Krite-
rien mit der Gutachterin oder dem Gutach-
ter abklaren. Wichtig zu wissen ist, wie die
zukiinftigen Nutzungsanforderungen oder
Nutzungsszenarien aussehen, in welchem
Rahmen das Gutachten verwendet werden
soll — zum Beispiel im Hinblick auf eine
notwendige Baubewilligung —, welche Kos-
tengenauigkeit erforderlich ist und ob ein
Einzelobjekt oder ein ganzes Immobilien-
portfolio zu bewerten ist. Im Weiteren
muss geklart werden, bis wann das Gutach-
ten Giiltigkeit haben soll und ob bereits
andere Gutachten vorliegen. Bei Immobilien-
transaktionen ist es denkbar, dass die Due
Diligence vom Verkaufer oder vom Kaufer in
Auftrag gegeben wird. Lasst der Verkaufer
diese erstellen, ist die Unabhangigkeit des
Gutachters zwingend. Wenn die Glaubwiir-
digkeit gewahrleistet ist, schafft das Gut-
achten wertvolle Transparenz und ist insge-
samt kostengtinstiger, weil ein einziges
Gutachten mehreren Kaufern dient. Lasst
der Kaufer die Risikopriifung erstellen, kann
er seine individuellen Nutzungsanforderun-
gen einfliessen lassen, muss aber die Kosten
lbernehmen, ohne zu wissen, ob ihm ein
Kauf gelingen wird, und ausreichend Zeit
seines oft knappen Zeitbudgets fiir die
Erstellung des Gutachtens einplanen.

Wichtige Beurteilungskriterien
bei Gebduden und Anlagen
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Sicherheitsabklarungen fiir die Bundesfeier in Basel.
Blick auf die Mittlere Briicke.

Sicherheit an Anlassen

Menschenansammlungen bergen ein
grosses Gefahrenpotenzial, nicht nur bei
Gross-Events sondern auch bei kleineren
Veranstaltungen. Haufig kann die Sicher-
heit bereits mit kleinen Massnahmen
entscheidend verbessert werden. Wichtig
ist es, mogliche Gefahrensituationen im
Voraus zu kennen.

Sicherheitsiiberpriifung fiir

Basler Bundesfeier

Basler & Hofmann durfte fiir die jahrlich
stattfindende Bundesfeier in Basel mit rund
100000 Schaulustigen eine Sicherheitstber-
prifung vornehmen. An der Feier 2012 wur-
den dafiir die Menschenmassen an neuralgi-
schen Orten Uber relevante Zeitraume
tiberwacht und analysiert. Zudem besuch-
ten Sicherheitsspezialisten die Veranstal-
tung, um die Situation vor Ort zu bewerten
und zuklinftige Verbesserungsmassnahmen
zu definieren. Mit einem weiteren Sicher-
heitsrundgang an der Feier 2013 wurde die
Wirkung dieser Massnahmen kontrolliert.

Sicherheitsgewinn dank kleinen
Massnahmen

Die Befunde aus der Uberpriifung in Basel
sind insbesondere auch fur kleinere Events
wie Dorffeste interessant. Sie zeigen nam-
lich, dass eine wesentliche Verbesserung
der Sicherheit nicht in erster Linie mit
aufwindigen Uberwachungen und Sicher-
heitsdispositiven erreicht wird, sondern
vielmehr mit einfachen planerischen Ab-
klarungen und Massnahmen. Gefahrliche
Situationen drohen zum Beispiel, wenn

Warteschlangen vor Attraktionen und
Verpflegungsstanden wichtige Zirkulati-
onswege blockieren. Indem entsprechende
Angebote wenige Meter versetzt und
raumlich anders ausgerichtet werden,
konnen diese Gefahren meist gebannt
werden. Gefahr geht oft auch von Grillge-
raten und Gasflaschen aus, die zu nah an
den Besucherstromen platziert werden.
Besonderes Augenmerk gilt zudem kleinen
baulichen Elementen im Gehbereich, die im
Gedrange zu gefahrlichen Stolperfallen
werden konnen.

Wichtig: Sensibilitat fiir
Gefahrensituationen

Voraussetzung fiir eine Verbesserung der
Sicherheit ist, dass die Organisatoren mog-
liche Gefahrensituationen erkennen kon-
nen. Bei vielen Veranstaltungen fehlt aber
genau die hierzu erforderliche Sensibilitat.
Hier konnen Sicherheitsspezialistinnen
und -spezialisten wichtige Dienste leisten,
indem sie die Planung der Veranstaltung
begutachten und auf mogliche Gefahren-
herde aufmerksam machen sowie die
Veranstaltung selbst gezielt auditieren
und auf Verbesserungspotenzial fur kiinf-
tige Veranstaltungen hinweisen.

lhr Ansprechpartner

Peter Jost

Leiter Sicherheit
T0443871391
peter.jost@baslerhofmann.ch
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der Strategiefindung unterstiitzen. In meh-
reren Workshops mit verschiedenen Akteu-
ren der Gemeinde — Gemeinderat, Verwal-
tung, Schulgemeinde — wurde Schritt fiir
Schritt ein Entwicklungskonzept erarbeitet.
Je nach Betrachtungsgegenstand wurden
unterschiedliche Spezialisten aus Raumpla-
nung, Immobilien- und Schulraumentwick-
lung oder Verkehr beigezogen.

Abkldarung Entwicklungspotenzial

In einem ersten Schritt ging es darum, das
Entwicklungspotenzial der Gemeinde, vor
allem der Siedlung, zu erfassen. Fiir 18
gemeinsam definierte Gemeindegebiete
wurde das innere Verdichtungspotenzial
berechnet — sowohl unter Ausnutzung der
glltigen Bauordnung, wie auch mit zusatz-
lichen Aufzonungen und Erhéhung der
Ausniitzungsziffer via mogliche Revision
der Bauordnung (BauO). Parallel dazu galt
es auch abzuschatzen, wie stark die Ge-
meinde durch Einzonung ihrer im Richtplan
ausgeschiedenen, jedoch noch unbebauten
Siedlungsgebiete wachsen konnte.

Mit Vertretenden des Gemeinderats und
der Verwaltung wurde danach diskutiert, in
welchen Gebieten eine Verdichtung sinnvoll
und wiinschenswert ist. Nebst dem be-
rechneten Verdichtungspotenzial sind hier-
bei auch die Moglichkeiten der inneren
Erschliessung, die Attraktivitat des Gebie-

Intensive Kommunikationsarbeit

tes (Distanz zu Dienstleistungen, Verkehrs-
anschluss, Lage), die Moglichkeiten zur
Aufwertung der stadtebaulichen Qualitat
(Grundrisse und Gestaltung der Gebadude)
sowie der generelle Sanierungsbedarf der
bestehenden Gebaude wichtige Parameter.

Entwicklungsbedarf bei Schulen

und Verkehr

Nachdem Potenzial und Wiinschbarkeit von
verschiedenen Verdichtungsszenarien be-
wertet waren, ging es darum, konkrete
Handlungsfelder der Gemeinde zu definie-
ren. Hier standen insbesondere die Schulen
und die Verkehrsinfrastruktur im Zentrum
der Betrachtung. In Zusammenarbeit mit
der Schulgemeinde konnte geklart werden,
dass ein Schiilerzuwachs aus innerer Ver-
dichtung auf den bestehenden zwei Schul-
standorten grundsatzlich aufgefangen
werden kann. Wiirden Gebiete neu einge-
zont, musste zwar ein dritter Schulstandort
geschaffen werden, dadurch kdnnten aber
andere Anlagen entlastet werden und kriti-
sche Schulwegsituationen — gefahrliche
Strassenquerungen — entscharft werden.
Damit rlickten automatisch auch Verkehrs-

fragen in den Fokus der weiteren Diskussion.

Durch die Verdichtung der bestehenden
Siedlungen und insbesondere mit der Ent-
wicklung des Wirtschaftsraumes Urdorf
Nord oder eines Siedlungsgebietes wird
eine Neuordnung des Langsamverkehrs und
des offentlichen Verkehrsangebotes un-
umganglich. Es gilt, die Erreichbarkeit von
Schulen und Kindergarten und Verbindun-
gen zu den neuen Siedlungen sicherzu-
stellen.

Stadtebauliche Studien fiir Urdorf Nord

In der Frage nach einer sinnvollen Entwick-
lung im Wirtschaftsraum Urdorf Nord
herrschte im Gemeinderat zundchst Mei-
nungsvielfalt: Einige Mitglieder wiinschen
sich dort ein markantes urbanes Zentrum
mit Hochbauten. Andere sehen eher eine
sanfte Weiterentwicklung der bestehenden
Struktur mit einem breiten Nutzungsmix.
Um eine Vorstellung von den Entwicklungs-
moglichkeiten und eine Entscheidungs-
grundlage zu erhalten, werden nun drei
Architekturbiros eingeladen, stadtebauli-
che Studien zu erarbeiten, auf deren Basis
spater ein Entscheid gefallt werden kann.

Unsere Dienstleistungen

_ Gemeindeberatung

_ Bauherrenberatung

_ Gebaudezustandserfassung
_ Raum-/Quartier-/Ortsplanung
_ Verkehrsplanung

_ Schulraumentwicklung

_ Siedlungsentwicklung

_ Energie & Infrastruktur

_ Immobilienstrategie

_ Wettbewerbsverfahren

_ Nachhaltigkeitsberatung

_ Volkswirtschaftliche Beratung

Danach beabsichtigt die Gemeinde, fiir den
Wirtschaftsraum Urdorf Nord eine zweijah-
rige Planungszone zu beantragen. Wahrend
dieser Frist sollen die baurechtlichen Rah-
menbedingungen den neuen Entwicklungs-
zielen angepasst werden.

Von der Strategie zur gesetzlichen
Vorgabe

Alle in den Workshops erarbeiteten Ent-
wicklungsszenarien werden vorerst in einem
Strategiepapier und einem Schemaplan
festgehalten. Damit erhalten Gemeinderat
und Verwaltung ein Arbeits- und Strategie-
instrument, das die Leitplanken fiir die
weiteren Planungen setzt und mit dem
Investorenanfragen konkret beantwortet
werden konnen. In den kommenden Schrit-
ten gilt es, dieses Konzept in rechtsver-
bindliche Dokumente wie Bauordnung und
Zonenplan umzusetzen. Denkbar ist auch,
dass die Gemeinde noch weitere Aspekte
wie zum Beispiel den Einfluss der Entwick-
lung auf die Gemeindefinanzen priifen
mochte. Letztlich werden diese Arbeiten
auch eine wichtige Grundlage fir die
kommende Ortsplanrevision darstellen.

lhr Ansprechpartner

Frank Kessler

Leitender Experte Bauentwicklung
T044 3871252
frank.kessler@baslerhofmann.ch

Impressum

Adressanderungen bitte senden an:
ilona.thaler@baslerhofmann.ch

Herausgeber: Basler & Hofmann AG, www.baslerhofmann.ch

Redaktion: Christian Salis, Gestaltung: Caroline Aebi

Auflage: 5700



