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04.05.20
Offentlicher Gestaltungsplan Herti
Freigabe zur 6ffentlichen Auflage und Kommunikation an die Grundeigentiimer

Ausgangslage

Mit Beschluss Nr. 93 vom 15. Méarz 2023 hat der Stadtrat den 6ffentlichen Gestaltungsplan Herti zur
kantonalen Vorpriifung verabschiedet. Mit Schreiben vom 8. Juni 2023 hat das kantonale Amt fiir
Raumentwicklung den Vorpriifungsbericht der Stadt zugestellt. Unter Berlicksichtigung der im Bericht
erwdhnten Auflagen wird eine Genehmigung des 6ffentlichen Gestaltungsplans «Herti» in Aussicht
gestellt.

Angepasste Inhalte seit der Vorpriifung
Aufgrund des kantonalen Vorpriifungsbericht wurden an den Bestimmungen die nachfolgenden
materielle Anderungen vorgenommen:
- Art. 16 Prazisierung der Anforderungen an die Gestaltung des Gleisparks
- Art. 17 Préazisierungen der Anforderungen an die Gestaltung des Hertihof
- Art. 18 Prazisierung der Anforderungen an den Vorbereich zur Bahnhofstrasse
- Art. 19 Prazisierung der Anforderungen an den Bereich Bahnhofring Siid
- Art. 20 Prazisierung der Anforderungen an den Vorbereich zum Bahnhofplatz Bahnhofstrasse
- Art. 23 und Art 24: Verankerung der Vorgaben zur Berechnung der erlaubten Auto- und Velo-
Parkpldtze in den Bestimmungen (Streichung Verweis auf Wegleitung) sowie Streichung der
Obergrenze der erlaubten Parkplatze (nicht zuldssige Abweichung gegeniiber dem
Gestaltungsplan Biilach Nord)

Zudem wurden gemiss dem Vorpriifungsbericht wenige redaktionelle Anderungen an den

Bestimmungen vorgenommen.

Des Weiteren wurden gemass der kantonalen Vorpriifung verschiedene erlduternde Anpassungen am
Planungsbericht nach Art. 47 RPV vorgenommen. Sie umfassten die folgenden Themen: Herleitung der
zuldssigen Geschossflachen aus dem Richtprojekt, Nachweis der Sicherstellung der verkehrlichen
Erschliessung bei der angestrebten Anpassung (Verschmélerung) des Bahnhofsrings, Eintrag der Velo-
Freizeitroute und des Wanderwegs als Informationsinhalt im Situationsplan, Anpassung der
Formulierungen mit Uberbauungsziffern, Nachweis des gleichbleibenden Gewerbe- und Wohnanteils
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im Vergleich zwischen Gestaltungsplan Biilach Nord und Gestaltungsplan Herti, Nachweis der

Parkplatzberechnung, Erlduterungen zum Umfang mit dem Lokalklima.

Mehrwertausgleich

Im Planungsbericht wurde im Hinblick auf die 6ffentliche Auflage und gemass dem kantonalen
Mehrwertausgleichsgesetz (MAG; LS 700.9) zudem die Prognose des Mehrwerts fiir das gesamte Areal
integriert. Dazu hat die Stadt bei Fahrldnder Partner Raumentwicklung (FPRE) eine entsprechende
Schatzung in Auftrag gegeben. Der Mehrwert fiir das ganze Areal betragt 5.36 Mio. Fr. Dieser Wert ist
im Rahmen der die 6ffentliche Auflage zu publizieren. Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage ist die
Mehrwertprognose der einzelnen Parzellen den jeweiligen Grundeigentiimern individuell mittels
personlichem Schreiben mitzuteilen. Der Mehrwertausgleich bei kommunalen Auf- und Umzonungen
betragt gemass Bau- und Zonenordnung der Stadt Biilach 30%.

Der Mehrwertausgleich kann entweder liber den Verfiigungsweg finanziell abgegolten werden oder
mittels Realleistungen im gleichen Umfang, die im Rahmen von stddtebaulichen Vertrdgen mit den
jeweiligen Grundeigentiimern vereinbart werden. Der Mehrwert stellt dabei die Differenz zwischen
dem Landwert vor und direkt nach einer Planungsmassnahme dar. Der Landwert vor der
Planungsmassnahme wird liblicherweise als Wert gemass geltendem Recht bezeichnet.

Im Areal Herti ist die rechtliche Ausgangslage zur Festlegung des «geltenden Rechts» nicht eindeutig.
Es kdnnte sowohl die geltende Bau- und Zonenordnung wie aber auch der Gestaltungsplan Biilach
Nord als «geltendes Recht» angesehen werden. Ein bereits Anfang 2021 in Auftrag gegebenes
Rechtsgutachten der Advokatur Mérikofer kommt zu folgendem Schluss:

«Gemdss MAG I6st der Erlass eines Gestaltungsplanes die Mehrwertabgabe dann aus, wenn in der
vorgdngigen Anpassung der Nutzungsplanung einzig eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt wurde.
Wird hingegen mit einer Anpassung der Nutzungsplanung nebst einer Gestaltungsplanpflicht eine Auf-
oder Umzonung vorgenommen, so wird die Mehrwertabgabe bereits mit der Inkraftsetzung des
Gestaltungsplans ausgeldst.»

Beide Aussagen treffen im Falle des Areals Herti nicht vollumfanglich zu. Mit dem Gestaltungsplan
Biilach Nord wurde zwar eine Erhdhung des zuldssigen Nutzungsmasses vorgenommen, jedoch keine
parzellenscharfe Zuteilung der kiinftig erlaubten Baumasse vorgenommen.

Der Mehrwertausgleich ist beim Verfligungsweg durch die betroffenen Grundeigentiimer anfechtbar
(Rechtsmittel). Die Bewilligungsfihigkeit und Realisierung von Bauten gemass dem rechtskréftigen
Gestaltungsplan werden durch eine Anfechtung des verfligten Mehrwertausgleichs nicht beeinflusst.

Mit diesem Vorgehen ist zudem eine Gleichbehandlung aller Eigentlimer - unabhangig von der Grosse
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ihrer Parzelle und mdglichen Realleistungen zur Abgeltung des Mehrwertausgleichs - im Perimeter des
Gestaltungsplans sichergestellt. Aus diesen Griinden soll daher der Mehrwertausgleich auf dem

Verfligungsweg festgelegt werden.

Weitere Schritte
Offentliche Auflage 6ffentlicher Gestaltungsplan Herti

Als ndchsten Schritt ist die Vorlage durch den Stadtrat zu Handen der 6ffentlichen Auflage nach

PBG § 7 Abs. 1 und Anhdrung der neben- und ilibergeordneten Planungstrdger nach PBG § 7 Abs. 2 zu
verabschieden. Wahrend der &ffentlichen Auflage kann sich jedermann zur Vorlage dussern. Der
Umgang mit den eingehenden Riickmeldungen wird in einem «Bericht Gber die (nicht
berticksichtigten) Einwendungen» dokumentiert werden (§ 7 Abs.3 PBG). Nach einer allfilligen
Anpassung an der Vorlage des 6ffentlichen Gestaltungsplans Herti wird diese durch den Stadtrat zur

Festsetzung an das Stadtparlament liberwiesen.

Information Grundeigentiimer im Perimeter des 6ffentlichen Gestaltungsplans Herti

Vor der offentlichen Auflage ist zudem die Gesamtheit der Grundeigentiimer im Perimeter des
offentlichen Gestaltungsplans uber die Inhalte des Gestaltungsplans zu informieren. Die
Informationsveranstaltung soll am 14. September 2023 stattfinden.

Die Grundeigentiimerschaften wurden letztmals am 9. November 2021 mittels Schreiben Gber die
Eckpunkte des kiinftigen Neubaus Bushof Mitte informiert. Zudem wurde die Grundeigentiimerschaft
der Liegenschaft Hertiweg 22/Bahnhofstrasse 45 Giber den notwendigen Landerwerb im Rahmen des
Projektes Neubau Bushof Mitte informiert und auf die Vereinbarkeit mit den kiinftigen Baufeldern im
dffentlichen Gestaltungsplan Herti hingewiesen. Uber die Entwicklungsabsichten im Areal Herti
wurden samtliche Grundeigentiimer im Perimeter des 6ffentlichen Gestaltungsplans Herti letztmals im
Zusammenhang mit dem Studienauftrag Herti im Jahr 2016 informiert. Da sich seit 2016 das
Grundkonzept der baulichen Entwicklung nicht grundlegend verdndert hat und auch keine &ffentlich
einsehbaren Verfahrensschritte auf dem Weg zur Festsetzung des 6ffentlichen GP Herti vorgenommen
wurden, bestand kein Bedarf fiir weitere Grundeigentiimerinformationen. Mit der Eigentlimerschaft
der Parzelle Nr. 6484 (Seematt Bau AG) erfolgte aufgrund des heute mit der Stadt in gemeinsamen
Besitz befindlichen Baufelds C sowie der angestrebten Anpassung der Parzellierung (Beschliisse des
Stadtrats Nr. 231 vom 3. Juni 2020 und Nr. 181 vom 1. Juni 2022) eine vertiefte Absprache zu den
betroffenen Baufeldern B, C und D.

Vorinformation der Kommission Bau und Infrastruktur sowie der Mitglieder des Parlaments
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Dem Parlament obliegt die Festsetzung des offentlichen Gestaltungsplans Herti. Die Vorberatung des
Gestaltungsplans wird von der Kommission Bau und Infrastruktur vorgenommen werden. Daher soll die
Kommission Bau und Infrastruktur zeitnah zur Informationsveranstaltung fiir die Grundeigentiimer
uber die Details der Vorlage informiert werden. Das Parlament soll schriftlich liber die anstehende
offentliche Auflage und Anhdrung informiert werden. Im Anschluss kann die effektive Uberweisung
des offentlichen Gestaltungsplans Herti stattfinden und die 6ffentliche Auflage zusétzlich mit einer

Medienmitteilung kommuniziert werden.
Der Stadtrat beschliesst auf Antrag des Ausschuss Bau und Infrastruktur:

1. Der offentliche Gestaltungsplan Herti wird zur 6ffentlichen Auflage und Anhérung der neben- und
ibergeordneten Planungstrdger nach § 7 PBG Abs. 1 und Abs. 2 freigegen.

2. Die Erhebung der Mehrwertprognose soll aufgrund der nicht eindeutigen Rechtslage liber den
Verfligungsweg erfolgen.

3. Die Mehrwertprognose gemass Bericht von FPRE wird zu Kenntnis genommen.

4. Die Abteilung Planung und Bau wird mit der Information der Grundeigentiimer sowie der
Kommission Bau und Infrastruktur bzw. des Parlaments gemass den Erwdgungen beauftragt.

5. Die Abteilung Planung und Bau wird mit der Durchfiihrung der 6ffentlichen Auflage beauftragt.

6. Mitteilung an:
a) Andreas Miiller, Stadtrat Ressort Planung und Bau
b) Peter Senn, Leiter Planung und Bau
¢) Markus Wanner, Leiter Finanzen und Informatik (mit Beilagen)
d) Nicole Zweifel, Leiterin Stadtplanung (mit Beilagen)



Protokoll
Behorde

Klassifizierung
Beschluss-Nr.
Sitzung vom

S

Auszug
Stadtrat

offentlich
323
6. September 2023

Stadtrat Biilach

/)

Mark Eberli
Stadtprasident

m
s

e ———
L /
Christian Miihlethaler
Stadtschreiber



