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Liebe Stimmbürgerinnen, liebe Stimmbürger 

Der Stadtrat hat dem Stadtparlament mit Antrag und Weisung vom 31. Januar 2024 beantragt, 
den öffentlichen Gestaltungsplan Herti festzusetzen. 

Der öffentliche Gestaltungsplan Herti schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die 
zukünftige Bebauung des Herti-Areals. Er formuliert die Anforderungen für die Transformation des 
Stadtteils hin zu einem attraktiven, belebten Areal am Bahnhof Bülach. 

Die Kommission Bau und Infrastruktur des Stadtparlaments hat den Gestaltungsplan Herti 
beraten. Sie hat dem Stadtparlament eine Mehrheits- und Minderheitsmeinung zu den Ergebnissen 
ihrer Beratung präsentiert. Das Stadtparlament hat den Gestaltungsplan Herti an seiner Sitzung 
vom 3. Februar 2025 behandelt und die Festsetzung beschlossen. 

Gegen den Beschluss des Stadtparlaments wurde das Parlamentsreferendum ergriffen. Aus diesem 
Grund sind Sie als Stimmübergerinnen und Stimmbürger eingeladen, über die Festsetzung des 
öffentlichen Gestaltungsplans Herti zu entscheiden. 

Für den Stadtrat Für das Stadtparlament 
Mark Eberli, Stadtpräsident Andreas Scheuss, Präsident des Stadtparlaments 
Marcel Peter, Stadtschreiber a.i. Dr. Peter Saile, Parlamentssekretär a.i. 

Weitere Informationen 
«Areal-Entwicklung Herti» 
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Öffentlicher Gestaltungsplan Herti 

Der öffentliche Gestaltungsplan Herti besteht aus den drei Teilen: 
• Bestimmungen 
• Gestaltungsleitbild 
• Situationsplan 

Alle drei Teile des Gestaltungsplans sind im Anhang ab Seite 15 vollständig wiedergegeben. 

Abstimmungsfrage 

Wollen Sie den Beschluss des Stadtparlaments vom 3. Februar 2025 betreffend Festsetzung des 
öffentlichen Gestaltungsplans Herti annehmen? 

Empfehlungen des Stadtrats und des Stadtparlaments 

Stadtrat: JA 

Stadtparlament: JA (mit 15 zu 10 Stimmen) 
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Das Wichtigste in Kürze 

Für das Herti-Areal gibt es einen neuen öffentlichen Gestaltungsplan. Er regelt, wie dort in 
Zukunft gebaut werden darf. Ziel ist ein modernes, belebtes Gebiet mit Wohnungen, Läden, Büros 
und Grünfächen. 

Die Stadt will, dass die Gebäude gut in die Umgebung passen. Zudem soll es öffentliche Plätze 
mit Bäumen und Pfanzen geben. Die Wege für Fussgängerinnen und Fussgänger und Velos 
werden gut geplant. Zusätzlich soll es eine neue bewachte Velostation geben. Die Gebäude 
sollen unterschiedlich genutzt werden. Ein Teil soll nicht für Wohnen, sondern für Gewerbe oder 
Dienstleistungen sein. Der öffentliche Gestaltungsplan Herti sorgt für eine gute Verbindung 
zwischen Altstadt und Bahnhof. Er ist für alle Eigentümerinnen und Eigentümer des Areals 
verbindlich, wenn sie auf dem Areal neu bauen wollen. 

Das Stadtparlament hat dem öffentlichen Gestaltungsplan Herti mit einer Mehrheit von 15 zu 10 
Stimmen zugestimmt. Eine Minderheit war dagegen, weil sie sich mehr Wohnungen und Gewerbe 
durch höhere Gebäude wünschte. Da ein Parlamentsreferendum eingereicht wurde, stimmen nun 
die Stimmbürgerinnen und Stimmbürger über den öffentlichen Gestaltungsplan Herti ab. 
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Der öffentliche Gestaltungsplan Herti 

Mit dem öffentlichen Gestaltungsplan Herti wird eine für das Herti-Areal massgeschneiderte 
planungs- und baurechtliche Grundlage geschaffen. Damit wird die städtebaulich qualitätsvolle 
Gesamtgestaltung des Areals sichergestellt. Der öffentliche Gestaltungsplan Herti ist mit 
seinen Bestimmungen und mit dem Gestaltungsleitbild für die Grundeigentümerinnen und 
Grundeigentümer bei künftigen Bauvorhaben verbindlich. Der Situationsplan zeigt die Vorgaben 
des Gestaltungsplans auf einer Planübersicht. 

Ausgangslage 
Im Zusammenhang mit dem Wandel des ehemaligen Industrie- und Arbeitsplatzgebiets Bülach 
Nord wurde 2015 der öffentliche Gestaltungsplan Bülach Nord erlassen. Dieser schreibt vor, dass 
Nachfolgeplanungen und somit die konkrete Entwicklung der einzelnen Areale in Bülach Nord mit 
einem Detailgestaltungsplan zu regeln sind. Das gilt auch für das Herti-Areal. 

Der Perimeter des Herti-Areals wird im 
südlichen und östlichen Teil durch den 
Bahnhofring und die Bahnhofstrasse, 
nördlich durch den Bushof und 
westlich durch die Gleisanlagen 
eingegrenzt. Er umfasst rund 14 260 
m2. Der eine Teil des Areals befndet 
sich im Besitz verschiedener privater 
Eigentümerinnen und Eigentümer, den 
anderen Teil besitzt die Stadt Bülach. 

Ziele des Gestaltungsplans 
Mit dem öffentlichen Gestaltungsplan 
Herti soll ein urbanes, attraktives 
und belebtes Gebiet mit vielfältigen 
Nutzungen geschaffen werden. Das 
Ziel ist eine städtebaulich, freiräumlich 
und architektonisch hochwertige und 
an den Ort angepasste zukünftige 
Bebauung, die zwischen Altstadt 
und Bahnhof einen Akzent setzt. Die 
Aufenthalts-, Durchgangs-, Frei- 
und Grünräume sollen von hoher 
Qualität sein und unterschiedliche 

qualitätsvolle Gesamtgestaltung des Herti-Areals. 
(Detail-Situationsplan siehe Seite 58/59 der Abstimmungszeitung) 

Abbildung 1: Eine massgeschneiderte Grundlage für die städtebaulich 
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Atmosphären haben. Mit dem Gestaltungsplan wird eine zweckmässige Etappierung der 
zukünftigen Bebauung sichergestellt. Weitere Ziele sind die effziente Erschliessung für den 
motorisierten Individualverkehr, eine hochwertige Erschliessung für den Fussverkehr und eine 
attraktive Veloerschliessung und Veloparkierung. Die Gestaltung und Bepfanzung der Grün- und 
Freiräume soll zu einem angenehmen Mikroklima und einer guten Siedlungsökologie beitragen. 

Zentrale Inhalte 
Der öffentliche Gestaltungsplan gibt vor, wie dicht das Herti-Areal in Zukunft bebaut werden darf. 
Die Bau- und Nutzungsbestimmungen defnieren unter anderem die Baubereiche, die maximalen 
Gebäudehöhen, die erlaubten unterirdischen Bauten und die maximalen Geschossfächen für die 
Hauptgebäude. 

Auch die Nutzweise ist bestimmt. Auf dem Herti-Areal sind künftig Wohnnutzungen, mässig 
störende Handels-, Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen sowie kulturelle und öffentliche 
Nutzungen zulässig. Der minimale Nichtwohnanteil auf dem Areal liegt je nach Baubereich 
zwischen 10 und 40 Prozent. Der öffentliche Gestaltungsplan Herti macht keine Vorgaben 
zu gemeinnützigen oder preisgünstigen Wohnungen. In den Erdgeschossen entlang der 
Bahnhofstrasse und gegenüber des Bushofs sind publikumsorientierte Nutzungen wie zum 
Beispiel Gaststätten und Verkaufsgeschäfte vorgeschrieben. In einem Teil des Erdgeschosses 
auf der Bahnhofseite des Areals (ungefähr bei der heutigen Velostation-Süd, ein Angebot des 
Arbeits- und Integrationsprogramms «Reissverschluss») wird in der künftigen neuen Bebauung 
eine Fläche für den Weiterbetrieb der heutigen bedienten Velostation-Süd mit mindestens 180 
Veloabstellplätzen gesichert. 

Der öffentliche Gestaltungsplan Herti legt auch fest, wie die Grün- und Freiräume zwischen 
den künftigen Bauten zu gestalten sind. Die Bodenfäche darf grundsätzlich nicht versiegelt 
werden und es sind standortgerechte, einheimische Bäume, Sträucher und Stauden anzupfanzen. 
Regenwasser soll nach dem Schwammstadt-Prinzip direkt vor Ort versickern können. Im Innenhof 
des Areals ist eine mindestens 400 m2 grosse Grünfäche vorgeschrieben. Sie darf nicht unterbaut 
werden, so dass mindestens acht mittel- bis grosskronige, tiefwurzelnde Bäume angepfanzt 
werden können. Im Herti-Areal soll ein öffentlich zugänglicher, attraktiver Aussenraum mit Natur-, 
Erholungs- und Spielfächen entstehen, der zur Lebensqualität und zur Biodiversität in Bülach 
beiträgt. 

Wie viele Auto- und Veloabstellplätze bei einer künftigen Bebauung erstellt werden können, 
respektive erstellt werden müssen, ist für das Herti-Areal bereits im öffentlichen Gestaltungsplan 
Bülach Nord defniert worden. Die Autoparkplätze für die Bewohnerinnen und Bewohner und 
für die Beschäftigten im Herti-Areal müssen unterirdisch erstellt werden. Auf dem Herti-Areal 
sind acht oberirdische Parkplätze für Kundinnen, Kunden und Besuchende vorgesehen. Weitere 
Autoparkfelder für Kundschaft und Besuchende können unterirdisch erstellt werden. Für 
die Öffentlichkeit müssen in Ergänzung zu den bedienten Veloabstellplätzen im Erdgeschoss 
gegenüber dem Bahnhof mindestens 180 witterungsgeschützte öffentliche Veloparkplätze erstellt 
werden. 
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Abbildung 2: Das Gestaltungsleitbild beschreibt die Teilräume des Herti-Areals und zeigt mit Skizzen, Plänen und 
Beispielbildern, welche städtebaulichen und freiräumlichen Qualitäten auf dem Areal wichtig sind (Gestaltungsleitbild 
siehe Seite 30 und folgende der Abstimmungszeitung). 
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Der öffentliche Gestaltungsplan sieht für das Herti-Areal ein durchgängiges Wegnetz vor. Die 
einzelnen Teile des Areals werden miteinander verbunden. Die wichtige direkte Verbindung 
zwischen Altstadt und Bahnhof wird erhalten und ausgebaut. Die Bahnhofstrasse wird als Achse 
des öffentlichen Lebens gestärkt. Ein Fuss- und Veloweg durch eine grosszügige Grünanlage 
entlang der Gleise kommt als separate Route für den Langsamverkehr hinzu. 

Mehrwertausgleich 
Mit dem Gestaltungsplan kann im Herti-Areal mehr gebaut werden als nach dem aktuell 
geltenden Recht und ohne Gestaltungsplan erlaubt ist. Durch den Gestaltungsplans gewinnt 
das Land im Herti-Areal ohne Zutun der Eigentümerinnen und Eigentümer deutlich an Wert. Der 
prognostizierte Mehrwert aller Grundstücke auf dem Areal beträgt zusammen 5,36 Millionen 
Franken (Prognose Stand Ende 2023). 30 Prozent des um 100 000 Franken gekürzten Mehrwerts 
werden als Mehrwertabgabe an die Allgemeinheit fällig. Diese Abgabe wird erst fällig, wenn neue 
Bauvorhaben auf dem Areal bewilligt und freigegeben werden. Wird ein Grundstück auf dem Areal 
nicht neu überbaut, muss die Mehrwertabgabe nicht bezahlt werden. 

Kosten 
Der Stadt Bülach entstehen durch den Gestaltungsplan Herti keine direkten Folgekosten. 

Kantonale Vorprüfung, öffentliche Aufage und Anhörung 
Die Baudirektion des Kantons Zürich hat den Gestaltungsplan im Juni 2023 mit wenigen 
Ergänzungen als genehmigungsfähig beurteilt. Die öffentliche Aufage gemäss § 7 des 
Planungs- und Baugesetzes erfolgte während 60 Tagen vom 15. September bis am 13. November 
2023. Während der Aufagefrist konnten sich alle Interessierten schriftlich zum öffentlichen 
Gestaltungsplan Herti äussern und Einwendungen vorbringen. Die Nachbargemeinden sowie die 
Planungsgruppe Zürcher Unterland (PZU) wurden angehört. Der Gestaltungsplan Herti wurde 
mit den Ergänzungen des Kantons und den Ergebnissen der Einwendungen aus der öffentlichen 
Aufage und Anhörung fnalisiert. 
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Folgen einer Zustimmung oder Ablehnung 

Bei einer Zustimmung kann der öffentliche Gestaltungsplan bei der Baudirektion des Kantons 
Zürich zur Genehmigung eingereicht werden. Nach der Genehmigung und nach Ablauf der 
Rekursfrist ist der öffentliche Gestaltungsplan Herti die planungs- und baurechtliche Grundlage 
für neue Bauvorhaben. Die Grundeigentümerinnen und Grundeigentümer im Herti-Areal 
können auf dieser Basis neue Bauprojekte starten und das Areal im Sinne des Gestaltungsplans 
weiterentwickeln. 

Bei einer Ablehnung des öffentlichen Gestaltungsplans Herti ist keine Weiterentwicklung des 
Areals möglich. Der jetzige Zustand bleibt bestehen. Ein Neubau einzelner Gebäude ist nicht 
möglich. Der Gestaltungsplan Bülach Nord schreibt für das Herti-Areal eine Gestaltungsplanpficht 
vor. Um auf dem Herti-Areal etwas Neues bauen zu können, ist ein neuer Gestaltungsplan nötig. 
Wie lange es dauern würde und wie teuer es wäre, einen neuen Gestaltungsplan zu entwickeln, 
lässt sich nicht exakt abschätzen. Die Prognosen reichen von drei bis zehn Jahren mit Kosten von 
mehreren 100 000 Franken. 
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Haltung des Stadtparlaments 

Das Stadtparlament behandelte den öffentlichen Gestaltungsplan Herti am 3. Februar 2025. Der 
Stadtrat beantragte dem Stadtparlament die Festsetzung des Gestaltungsplans. Das Geschäft 
wurde durch die Kommission Bau und Infrastruktur vorberaten. 

Die Kommission Bau und Infrastruktur sprach sich mehrheitlich für die Festsetzung des 
Gestaltungsplans aus und hat zum Antrag des Stadtrats keine Änderungsanträge gestellt. Die 
Mehrheit der Kommission ist der Meinung, dass der Gestaltungsplan seine Ziele erfüllt: Mit der 
vorgesehenen zukünftigen Gestaltung und Bebauung wird das Herti-Areal zu einem Scharnier 
zwischen Bahnhof und Altstadt. Die Vorgaben aus dem übergeordneten Gestaltungsplan Bülach 
Nord werden eingehalten. Der städtebauliche Kontext stimmt und die angestrebte Verdichtung 
ist dem Ort angemessen. Die vorgesehene Nutzung mit Wohnen und Arbeiten passt. Die 
Erschliessung für den Verkehr und die Anzahl Parkplätze erfüllen ihren Zweck. Die Velostation 
ist am richtigen Ort. Eine mögliche Verzögerung von fünf bis zehn Jahren und hohe Mehrkosten 
durch eine Ablehnung des Gestaltungsplans gilt es aus Sicht der Mehrheit der Kommission 
dringend zu verhindern. Die Minderheit der Kommission lehnt den öffentlichen Gestaltungsplan 
ab. Sie möchte auf dem Herti-Areal eine dichtere und vor allem im Norden des Areals eine höhere 
Bebauung erlauben. Dies ermöglicht es, mehr Wohnungen zu erstellen und auch dem Gewerbe 
mehr Raum zu geben. Die Vorgaben aus dem rechtskräftigen Gestaltungsplan Bülach Nord von 
2015 sind nach Meinung der Minderheit der Kommission nicht bindend. Die bediente Velostation 
befndet sich aus ihrer Sicht am falschen Ort und verhindert eine sinnvollere Nutzung an dieser 
bahnhofsnahen Lage. Die Minderheit der Kommission ist sich bewusst, dass eine Ablehnung zu 
einer zeitlichen Verzögerung und zu Mehrkosten führt. Sie rechnet aber nur mit einer Verzögerung 
von drei bis fünf Jahren und ist bereit, dies für einen neuen, besseren Gestaltungsplan in Kauf zu 
nehmen. 

Das Stadtparlament diskutierte die Erwägungen und Argumente der Kommission Bau und 
Infrastruktur. Die Fraktionen nahmen in ihren Erklärungen zu den verschiedenen Aspekten des 
Gestaltungsplans Stellung. Ein Antrag auf Ergänzung der Bestimmungen des Gestaltungsplans 
in Abschnitt B, Art. 12: Bau- und Nutzungsbestimmungen um den Zusatz «Von den Wohnungen, 
welche auf städtischem Land realisiert werden, sollen mindestens 60 Prozent als preisgünstiger 
Wohnraum (Kostenmiete) gemäss der Verordnung über den preisgünstigen Wohnraum (PWV) des 
Kantons Zürich realisiert werden (Selbstverpfichtung der Stadt). Für die Berechnung entscheidend 
ist der Zeitpunkt der Baueingabe» lehnte das Stadtparlament mit 15 zu 10 Stimmen ab. Eine 
Mehrheit des Stadtparlaments sprach sich in der Debatte für den öffentlichen Gestaltungsplan 
Herti aus. Er wurde als wichtiger Beitrag zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung und als gute 
Grundlage für eine sinnvolle, attraktive städtebauliche Gestaltung und Nutzung des Herti-Areals 
bezeichnet, der auch einen Beitrag zur Klimaanpassung Bülachs leisten kann. Eine Minderheit des 
Stadtparlaments sah im Gestaltungsplan eine verpasste Chance, das Herti-Areal zu einem neuen 
mutigen Zentrum einer modernen Stadt weiterzuentwickeln. 
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Schlussabstimmung 
Das Stadtparlament folgte dem Antrag des Stadtrats und beschloss die Festsetzung des 
öffentlichen Gestaltungsplans Herti mit 15 zu 10 Stimmen. 

Weitere detaillierte Informationen zur Beratung im Stadtparlament können im Protokoll der 
Sitzung des Stadtparlamentes vom 3. Februar 2025 nachgelesen werden: 
www.buelach.ch/3_feb_2025 

Parlamentsreferendum 
Gegen den Beschluss des Stadtparlaments haben zehn Mitglieder des Stadtparlaments das 
Parlamentsreferendum ergriffen. Zum Beschluss des Stadtparlaments betreffend Festsetzung des 
öffentlichen Gestaltungsplans Herti fndet deshalb eine Urnenabstimmung statt. 
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Stellungnahme der Initianten des Behördenreferendums 

Gestaltungsplan Herti: Bülach hat Besseres verdient! 

Der vorgeschlagene Gestaltungsplan ist mutlos und langweilig. Zudem macht er unnötige 
Vorschriften und Einschränkungen am falschen Ort. Damit wird eine Riesenchance für eine 
weitsichtige Stadtentwicklung beim Bahnhof vergeben. 

Wenn Verdichtung, dann im ÖV-Zentrum! 

• Mehr Wohnungen und Gewerbe, optimal durch öffentlichen Verkehr erschlossen. 
• Grössere Bauvolumen ermöglichen eine Wertsteigerung des Landanteils der Stadt. 
• Preisgünstige Wohnungen können quersubventioniert werden. 

Ein attraktiver Bahnhofplatz! 

Der Bahnhofplatz als Kernpunkt zwischen Bülach Nord und der Achse Bahnhofstrasse-Altstadt: 
Eine einmalige Chance für Attraktivitätsgewinn! 

Was ist stattdessen geplant? 

• An bester Lage will man ebenerdig eine Velogarage des «Reissverschluss» unterbringen. 
Statt Einkaufen oder Essen an einem attraktiven Bahnhofplatz: Veloständer & Betonwände! 

• Die Unterführung Ettersbühl ist im Gestaltungsplan nicht integriert. Damit verpasst man eine 
Riesenchance, um Bülach Nord mit der Herti zu verbinden! 

• Das missratene Verkehrskonzept am Bahnhof zeigt sich schon jetzt: Stau für Busse und den 
Individualverkehr, für welchen die Zufahrt zum Bahnhof künftig in einer Sackgasse endet. 
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Moderne Stadt oder noch ein Pseudo-Pärkli? 

• Der geplante Gleispark neben den Schienen wird keine Aufenthaltsqualität bieten. 
Der Lindenhof und der Wald sind Erholungsräume in kurzer Entfernung. 

• Auch im neuen Hertihof soll ein öffentlicher Raum mit Schwammstadtkonzept entstehen. 
Vorgaben zur Begrünung vor oder an den Fassaden wären interessanter. 

Die Stadt argumentiert, dass viel Zeit und Geld in den Gestaltungsplan investiert wurde. Aber 
Bülach lebt nun seit Jahren mit verfallenden Häusern in der Herti, und was jetzt entschieden wird, 
prägt das Gesicht Bülachs für die nächsten Jahrzehnte. Die Stadt soll eine zukunftsfähige Lösung 
fnden, die der zentralen Lage als modernes, neues Zentrum von Bülach gerecht wird. 

Darum empfehlen wir Ihnen ein entschiedenes Nein zum verfehlten Gestaltungsplan Herti! 
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 Bestimmungen, Gestaltungsleitbild und Situationsplan des 
öffentlichen Gestaltungsplans Herti 

Im Folgenden sind die Bestimmungen, das Gestaltungsleitbild und der Situationsplan des 
Gestaltungsplan Herti im Detail abgedruckt. 
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3. Februar 2025 

Der Präsident: Die Parlamentssekretärin: 

Stephan Ziegler Sandra Lobsiger 
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