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Regeste
Gestaltungsplan | Raumplanung und 6ffentliches Baurecht

Erwagungen

E.1l

Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Endentscheid eines oberen Gerichts tber
eine von der zustandigen kantonalen Behorde genehmigte Teilrevision der kommunalen
Nutzungsplanung (Festsetzung einer Gestaltungsplanpflicht fir einen bestimmten
Teilbereich). Gegen diesen Entscheid steht die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten an das Bundesgericht offen (vgl. Art. 82 Abs. 1lit. a, Art. 83, Art. 86 Abs.
1lit. dund Abs. 2 sowie Art. 90 BGG ; BGE 13511 22 E. 1.3 und E. 2; Urteil 1C_47/2019
vom 10. September 2020 E. 2.2). Die BeschwerdefUhrerin hat am vorinstanzlichen
Verfahren teilgenommen, wird als Grundeigentimerin von der umstrittenen
Gestaltungsplanpflicht auch materiell beschwert und ist damit nach Art. 89 Abs. 1 BGG zur
Beschwerde berechtigt. Auch sonst steht einem Eintreten auf die Beschwerde grundsétzlich
nichts entgegen.

E.21

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann insbesondere die
Verletzung von Bundesrecht geriigt werden ( Art. 95 lit. aBGG ). Das Bundesgericht
wendet dieses von Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG), pruft die bel ihm
angefochtenen Entscheide aber grundsétzlich nur auf Rechtsverletzungen hin, welche die
beschwerdefiihrende Person vorbringt und begriindet, sofern die rechtlichen Méangel des
angefochtenen Entscheids nicht geradezu offensichtlich sind (vgl. Art. 42 Abs. 2 BGG ;
BGE 144 V 388 E. 2). Erhthte Anforderungen an die Begriindung gelten namentlich,
soweit die Verletzung von Grundrechten gertigt wird ( Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE 1431 1
E.14;142199E. 1.7.2; 1391 229 E. 2.2). Die Anwendung von kantonalem Recht
Uberprift das Bundesgericht vorbehéltlich Art. 95 lit. c-e BGG im Wesentlichen auf
Willkdr und bloss insoweit, a's eine solche Ruge in der Beschwerde préazis vorgebracht und
begrindet wird ( Art. 95 BGG i.V.m. Art. 9 BV und Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE 1411 105
E. 3.3.1 mit Hinweisen).

E.22

Das Bundesgericht legt seinem Urteil weiter den von der Vorinstanz festgestellten
Sachverhalt zugrunde ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Es kann deren Sachverhaltsfeststellung nur
berichtigen oder erganzen, wenn sie offensichtlich unrichtig, das heisst willkurlich (vgl.
dazu BGE 1371 58 E. 4.1.2), ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG
beruht. Erforderlich ist zudem, dass die Behebung des Mangels fir den Ausgang des
Verfahrens entscheidend sein kann (vgl. Art. 97 Abs. 1 und Art. 105 Abs. 2 BGG ). Eine



entsprechende Rige ist substanziiert vorzubringen (vgl. Art. 42 Abs. 2i.V.m. Art. 106 Abs.
2BGG; BGE 140111 16 E. 1.3.1; 264 E. 2.3).

E.31

Gemass dem Planungs- und Baugesetz des Kantons Zurich vom 7. September 1975
(PBG/ZH; LS 700.1) erlassen die Gemeinden eine Bau- und Zonenordnung, welche die
Uberbaubarkeit und die Nutzweise der Grundstiicke regelt, soweit sie nicht abschliessend
durch eidgendssisches oder kantonales Recht bestimmt sind ( § 45 Abs. 1 und § 46 Abs. 1
PBG /ZH). Die Unterteilung des Gebiets in Nutzungszonen erfolgt durch einen Zonenplan (
846 Abs. 4 PBG /ZH), wobei innerhalb des Siedlungsgebiets Bauzonen unterschiedlicher
Ausnitzung, Bauweise und/oder Nutzweise, wie etwa \Wohnzonen, vorzusehen sind (vgl. §
47 und 8 48 Abs. 1 und Abs. 2 PBG /ZH). Besteht ein wesentliches 6ffentliches Interesse,
bei spielsweise des Ortshild- und Landschaftsschutzes, des Aussichtsschutzes, des
Immissionsschutzes oder ein solches an einer differenzierten baulichen Verdichtung, kann
gemass 8 48 Abs. 3 PBG /ZH mit der Zonenzuweisung festgel egt werden, dass fur
bestimmte Tellbereiche ein Gestaltungsplan aufgestellt werden muss.

E.3.2

Mit Gestaltungsplanen werden gemass § 83 PBG /ZH fur bestimmt umgrenzte Gebiete
Zahl, Lage, aussere Abmessungen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten
bindend festgelegt. Dabei darf von den Bestimmungen Uber die Regelbauwei se und von den
kantonalen Mindestabstéanden abgewichen werden (Abs. 1). Fur die Projektierung ist ein
angemessener Spielraum zu belassen (Abs. 2). Der Gestaltungsplan hat auch die
Erschliessung sowie die gemeinschaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen zu ordnen,
soweit sie nicht schon durch einen Quartierplan geregelt sind; er kann Festlegungen Uber
die weitere Umgebungsgestaltung enthalten (Abs. 3). Erfordern die Umstande insbesondere
in weitgehend Uberbauten Gebieten keine umfassende Regelung, kann sich der Inhalt eines
Gestaltungsplans auf einzelne Anordnungen beschranken (Abs. 4).

E.33

Die Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht hat zur Folge, dass Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentiimer vor der Einreichung eines Baugesuchs erst einen entsprechenden
(Sondernutzungs-) Plan erwirken missen. Zwischen die bauliche Grundordnung und die
Baubewilligung wird somit eine zusétzliche Planungsstufe eingeschoben. Nach der
Rechtsprechung der Vorinstanz ist mit dem wesentlichen 6ffentlichen Interesse, welchesin
§ 48 Abs. 3 PBG /ZH fur die Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht verlangt wird, ein
gualifiziertes 6ffentliches Interesse gemeint, das den Gemeinden die Festsetzung eines
Offentlichen Gestaltungsplans erlaubt (vgl. 8 84 Abs. 1 PBG /ZH; zum &ffentlichen und
privaten Gestaltungsplan vgl. 8§ § 84 ff. PBG /ZH). Geméss der vorinstanzlichen
Rechtsprechung wird den Gemeinden mit dem unbestimmten Rechtsbegriff des
wesentlichen offentlichen Interesses im Weiteren zwar ein erheblicher Beurteilungs- und
Ermessensspielraum eingerdumt, den sie im Rahmen ihrer kommunalen
Planungsautonomie ausschopfen dirfen. Sie mussen im Streitfall aber ein ausreichendes
Interesse konkret darlegen kdnnen. DafUr geniigt nicht, dass eine Gestaltungsplanpflicht
planerisch und stadtebaulich sinnvoll ist; die Pflicht muss vielmehr auch einer
Verhdtnismassigkeitspriifung unter dem Blickwinkel der Eigentumsgarantie der
betroffenen Grundei gentiimerinnen und Grundeigentiimer standhalten.

E.41



Das von der umstrittenen Gestaltungsplanpflicht betroffene SBB-Areal Tiefenbrunnen
umfasst die Grundstiicke Kat.-Nrn. R15401, RI5374 und R14978 im Eigentum der
Beschwerdefihrerin. Esist seit der Revision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Zirich
von 2016 (BZO 2016) der Wohnzone W4 mit 0 % Wohnanteilspflicht zugeteilt. Es handelt
sich um einen Landstreifen dstlich anschliessend an die Bellerivestrasse beim Bahnhof
Tiefenbrunnen bis zu den Gleisen der Eisenbahnstrecke Zuirich-Meilen-Rapperswil. Das
Areal reicht ungefahr vom Bahniibergang bei der Seefeldstrasse im Norden bis zur
Stadtgrenze im Suden. Esist insbesondere mit dem Bahnhofsgebaude
Zurich-Tiefenbrunnen und einer Autowaschanlage tberbaut. Zwischen diesen Gebauden
plant die Beschwerdefuhrerin auf dem Grundstiick Kat.-Nr. RI5374 die Erstellung eines
Geschéftshauses. Die dafir erteilte Baubewilligung hat die Vorinstanz mit Urteil vom 17.
September 2020 geschiitzt. Diesen Entscheid hat das Bundesgericht mit Urteil
1C_647/2020 vom 10. Mai 2022 bestétigt.

E.4.2

Die Beschwerdefuhrerin bringt vor, falls sie das erwahnte Bauprojekt realisieren konne,
gebe es fur einen das fragliche Areal betreffenden Gestaltungsplan auf Jahrzehnte hinaus
keinen sachlichen Anlass mehr, da kein bauliches Nutzungspotenzial mehr bestehe. Die
Einfihrung einer Gestaltungsplanpflicht, die auf so lange Sicht "toter Buchstabe" bleiben
werde, widerspreche indessen den einschlagigen Planungsgrundsédtzen und sei nicht von
einem hinreichenden 6ffentlichen Interesse abgedeckt. In diesem Zusammenhang kritisiert
die Beschwerdeftihrerin insbesondere, dass die Vorinstanz bei der Prifung der
Beschwerdel egitimation trotz dieser Sachlage ein aktuelles (6ffentliches) Interesse der
Beschwerdegegnerin an der Gestaltungsplanpflicht bejaht habe, und rlgt die
diesbeztiglichen vorinstanzlichen Feststellungen als aktenwidrig und unhaltbar. Zudem
macht sie geltend, das vorinstanzliche Verfahren sei im Entscheidzeitpunkt nicht spruchreif
gewesen, da das Baubewilligungsverfahren fir das erwahnte Bauvorhaben noch nicht
rechtskréftig abgeschlossen (gewesen) sai.

E.43

Die Vorinstanz hat im erwahnten Urteil vom 17. September 2020 erwogen, die umstrittene
Gestaltungsplanpflicht geméass Art. 4 Abs. 11 BZO kdnne dem fraglichen Bauvorhaben der
Beschwerdefihrerin nicht entgegengehalten werden. Auf diese Beurteilung hat sieim
angefochtenen Entscheid verwiesen. Sodann hat sie festgehalten, die Beschwerdegegnerin
habe unabhangig von der Bewilligungsfahigkeit und Realisierung dieses Bauprojekts ein
aktuelles (6ffentliches) Interesse an der umstrittenen Gestaltungsplanpflicht. Die
Beschwerdefuhrerin weise zwar auf die bestehenden Gebaude im Gebiet und die
diesbeziiglichen besonderen Verhéltnisse mit einer langfristigen Sicherung hin. Sie
behaupte jedoch nicht, dass auf den entsprechenden Arealteilen das bauliche
Nutzungspotenzia von den allgemeinen Zonenvorschriften her insgesamt ausgeschopft sei.
Massgebliche Anhaltspunkte, dass nach einer Realisierung des Bauprojekts im
Planungsperimeter in mittlerer Zukunft keine namhafte bauliche Entwicklung mehr
stattfinden wiirde, besttinden nicht.

E.44

Entgegen der Kritik der Beschwerdefihrerin ist nicht erkennbar, dass die vorinstanzliche
Beurteilung der Folgen einer Realisierung des erwahnten Bauvorhabens fir das bauliche
Nutzungspotenzia und die mdgliche kiinftige Entwicklung auf dem streitbetroffenen Areal



im Wesentlichen offensichtlich unrichtig bzw. willkidrlich wére (vgl. Art. 97 Abs. 1 BGG ;
Art. 9BV ; BGE 14411 281 E. 3.6.2 S. 287; vorne E. 2.2). Wie die Beschwerdegegnerin vor
Bundesgericht zutreffend vorbringt, garantiert der Baurechtsvertrag, den die
Beschwerdefiihrerin in Bezug auf die Autowaschanlage zugunsten ihres Standpunkts
anfuhrt, nicht die langfristige Weiterfiihrung dieses Betriebs. Bauliche Massnahmen im
betreffenden Bereich des Areals sind daher grundsétzlich jederzeit moéglich. Die
Beschwerdefuhrerin bezeichnet ausserdem an anderer Stelle den sudlichen Teil des Areals
ausdriicklich al's zur Uberbauung geeignet. Die Beschwerdegegnerin weist weiter zu Recht
darauf hin, dass bauliche Veranderungen am Bahnhofsgebaude oder in dessen Bereich, fir
die ein Gestaltungsplan von Bedeutung sein konnte, nicht von vornherein ausgeschlossen
werden kdnnen, auch wenn das Gebaude im kommunalen Inventar der kunst- und
kulturhistorischen Schutzobjekte und als Einzelobjekt mit Erhaltungsziel A im
Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (1SOS) verzeichnet ist sowie
fur die Erstellung und Anderung von Bauten und Anlagen, die ganz oder tiberwiegend dem
Bau und Betrieb einer Eisenbahn dienen (Eisenbahnanlagen), das
Plangenehmigungsverfahren gemass dem Eisenbahngesetz vom 20. Dezember 1957 (EBG,;
SR 742.101) zur Anwendung kommt (vgl. Art. 18 ff. EBG ). Auch sonst erscheint es nicht
als offensichtlich unhaltbar oder mit der tatsichlichen Situation in klarem Widerspruch
stehend, dass die Vorinstanz eine namhafte bauliche Entwicklung auf dem Areal in
mittlerer Zukunft auch bel einer Realisierung des erwéhnten Bauvorhabens nicht
ausgeschlossen hat, zumal die Beschwerdefihrerin auch vor Bundesgericht nicht geltend
macht, auf den entsprechenden Arealteilen sei das bauliche Nutzungspotenzial gemaéss den
allgemeinen Zonenvorschriften insgesamt ausgeschopft.

E.45

Soweit die Beschwerdefuhrerin der Vorinstanz in der genannten Hinsicht eine
offensichtlich unrichtige Sachverhaltsfeststellung vorwirft, erweist sich dies demnach als
unbegriindet und ist im Grundsatz auf die entsprechende vorinstanzliche
Sachverhaltsfeststellung abzustellen (vgl. Art. 105 Abs. 1 BGG ; E. 2.2). Auf die weiteren
Vorbringen und Rugen der Beschwerdefuhrerin im vorliegenden Zusammenhang ist damit
nicht weiter einzugehen.

E.5

Die Beschwerdefihrerin rligt weiter, die Vorinstanz habe § 48 Abs. 3 PBG /ZH willkirlich
(Art. 9BV ) ausgelegt und angewandt, indem sie ein wesentliches 6ffentliches Interesse im
Sinne dieser Bestimmung fr die Festlegung der umstrittenen Gestaltungsplanpflicht bejaht
und die Gemeindeautonomie der Beschwerdegegnerin durch den gegenteiligen Entscheid
des Baurekursgerichts als verletzt erachtet habe.

E.51

Gemass Art. 4 Abs. 11 BZO bezweckt die umstrittene Gestaltungsplanpflicht, dass die
Nutzung des gesamten SBB-Areals Tiefenbrunnen abgestimmt auf die Bedurfnisse der
Benutzerinnen und Benutzer des 6ffentlichen Verkehrs erfolgt und die Uberbauung der
exponierten Lage des Areals entsprechend stédtebaulich und architektonisch besonders gut
gestaltet wird (vgl. vorne Sachverhalt Bst. A). Das Baurekursgericht hat unter beiden
Gesichtspunkten, d.h. jenem der Erschliessung wie auch demjenigen der Gestaltung, das
Bestehen eines wesentlichen Interessesim Sinne von 8 48 Abs. 3 PBG /ZH an der
Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht verneint. Die Vorinstanz hat die Erwagungen des



Baurekursgerichts einl&sslich zitiert, ist aber in beider Hinsicht zum gegenteiligen Ergebnis
gelangt.

E.511

Unter dem Gesichtspunkt der Erschliessung hat die Vorinstanz im Wesentlichen auf die
vergleichsweise engen Platzverhaltnisse auf dem langgezogenen und schmalen Landstreifen
beim betroffenen Knotenpunkt des 6ffentlichen Verkehrs und die konkrete Gefahr
hingewiesen, dass der Feinerschliessungsverkehr mangels Platz die Groberschliessung
beeintrachtige. Sie hat welter festgehalten, das Baurekursgericht enge den Spielraum der
Beschwerdegegnerin zu stark ein, wenn es verkehrstechnische Ldsungen als ausreichend
ansehe. Der Beschwerdegegnerin sel es nicht verwehrt, zusétzlich nétige
Feinerschliessungsfléchen, etwa fur den areal Gbergreifenden Fussgangerverkehr beim
Bahnhof, mit einem Gestaltungsplan zu sichern, um die angestrebte V erbesserung der
Aufenthaltsqualitét an diesem Standort zu erreichen. Solche Fussgéangerstrome seien nicht
nur wegen des 6ffentlichen Verkehrs, sondern auch wegen der Durchgangsfunktion des
streitbetroffenen Areals fir das hinterliegende Wohngebiet zum Seeufer zu erwarten. Unter
dem Aspekt der Erschliessung liege in diesem Sinn ein qualifiziertes offentliches Interesse
fUr die Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht vor.

E.51.2

Unter dem Blickwinkel der Gestaltung ist die Vorinstanz zum Schluss gekommen, fir eine
Gestaltungsplanpflicht bestiinden wesentliche Interessen des Ortshildschutzes und
Stadtebaus sowie ein wesentliches Interesse an einer differenzierten baulichen Verdichtung.
Das Baurekursgericht habe die erhebliche Entscheidungsfreiheit der Beschwerdegegnerin
bei der planerischen Beurteilung lokaler Verhéltnisse missachtet, indem es gestiitzt auf eine
aternative planerische Einschdtzung (auch) unter diesem Gesichtspunkt wesentliche
Interessen im Sinne von 8 48 Abs. 3 PBG /ZH verneint habe. Konkret hat die Vorinstanz
die Lage des streitbetroffenen Areals mit der Beschwerdegegnerin al's stédtebaulich
exponiert beurteilt, da es um den Nahbereich einer Eisenbahnstation im innerstédtischen
Siedlungsgebiet und beim Zurichsee gehe, das Bahnhofsgebaude ein Schutzobjekt sei und
zusétzliche Anliegen des Ortshildschutzes sowie des Stadtebaus zu berticksichtigen seien.
Sie hat dabei namentlich die erwahnten Eintrége im | SOS und im kommunalen Inventar der
kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte zum Bahnhofsgebaude (vgl. vorne E. 4.4),
weitere Eintrége in diesen Inventaren (mit einer Ausnahme im 1SOS) und die Zuordnung
des Bereichs westlich der Bellerivestrasse gegen den Zirichsee hin zur Freihaltezone
berticksichtigt und gewtrdigt. Sie hat weiter festgehalten, aufgrund der stéadtebaulich
exponierten Lage besttinden gewichtige Interessen, (mit einem Gestaltungsplan)
Baubereiche auf dem Areal festzulegen, um dessen Bebauungsstruktur zu steuern. Die
Beschwerdegegnerin musse sich, gerade im Nahbereich des Bahnhofsgebaudes, nicht mit
dem Umgebungsschutz gemass § 238 Abs. 2 PBG /ZH begniigen. Im Ubrigen habe die
Beschwerdegegnerin die erforderliche Abweichung von der Regelbauweise in gentigend
konkreter Weise mit dem Anliegen begriindet, im Hinblick auf eine moglichst grosse
Transparenz zwischen der hinterliegenden Bebauung und dem See eine rédumliche
Durchlassigkeit auf dem Areal zu gewéahrleisten.

E.5.2

Die BeschwerdefUhrerin halt die vorinstanzliche Beurteilung des Aspekts der Erschliessung
fur unhaltbar. Da Art. 4 Abs. 11 BZO unter diesem Gesichtspunkt einzig die Abstimmung



auf die Bedurfnisse der Benutzerinnen und Benutzer des offentlichen Verkehrs verlange,
welcher sich auf den Bahnhof Tiefenbrunnen mit den Haltestellen fur die S-Bahn und die
Bus- und Tramstationen konzentriere, sei der Perimeter der Gestaltungsplanpflicht mit dem
gesamten SBB-Areal Tiefenbrunnen viel zu weit gezogen. Bauten und Anlagen im Bereich
Eisenbahn, Tram und Trolleybus seien weiter dem bundesrechtlichen
Plangenehmigungsverfahren unterstellt. Zur Sicherung und Schaffung von 6ffentlichen
Fusswegverbindungen oder Platzen innerhalb des Areals sei nach den einschl&gigen
Bestimmungen des PBG/ZH (ber die Baulinien und des Strassengesetzes vorzugehen. Ein
qualifiziertes 6ffentliches Interesse an der Sicherung arealinterner
Feinerschliessungsflachen sei Uberdies nicht ersichtlich. Wie ihr Bauprojekt fur ein
Geschéftshaus zeige, sei es ohne Weiteres maglich, die Erschliessungsbedirfnisse im
Zusammenhang mit einer Regel liberbauung zu berlicksichtigen. Sodann sei es
systemwidrig, dass die Festlegung der Gestaltungsplanpflicht mit Aspekten der
Arealerschliessung und Abstimmung auf den 6ffentlichen Verkehr begriindet werde, sei das
Offentliche Interesse an der Erschliessung eines Arealsin der beispielhaften Aufzahlung
maoglicher 6ffentlicher Interessen von § 48 Abs. 3 PBG /ZH doch nicht aufgefuhrt.
Hinsichtlich des Aspekts der Gestaltung bringt die Beschwerdefthrerin vor, die
vorinstanzlichen Feststellungen seien insoweit aktenwidrig und unhaltbar, als der
Nahbereich beim Bahnhofsgebaude einer Uberbauung gar nicht zuganglich sei. Aus Art. 4
Abs. 11 BZO ergebe sich weiter nur, dass die Uberbauung stadtebaulich und
architektonisch gut zu gestalten sei, nicht aber, dass zwischen der Bebauung an bzw.
oberhalb der Seefeldstrasse und dem See eine moglichst grosse raumliche Durchldssigkeit
gewahrleistet werden musse. Das Argument der stadtebaulich exponierten Lage alein
vermdge sodann ein qualifiziertes 6ffentliches Interesse an der Festsetzung einer
Gestaltungsplanpflicht nicht zu begriinden. Die Verhdtnisse présentierten sich vorliegend
nicht anders als an vielen anderen Orten in Zirich, die in Seendhe oder an exponierten
Hanglagen lagen. I hr erwahntes Bauprojekt zeige, dass die Regel bauweise gute und
ortsvertrégliche Lsungen emdgliche. Der Rekurs der Vorinstanz auf das 1SOS sei ebenfalls
nicht stichhaltig.

E.53

Gemass der bundesgerichtlichen Praxisist ein Entscheid willkdrlich, wenn er im Ergebnis
offensichtlich unhaltbar ist, mit der tatsachlichen Situation in klarem Widerspruch steht,
eine Norm oder einen unumstrittenen Rechtssatz krass verletzt oder in stossender Weise
dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderl8uft; dass eine andere L ésung ebenfalls in Betracht
Zu ziehen oder gar vorzuziehen ware, genugt nicht (vgl. BGE 1441 170 E. 7.3 S. 174 f.; 144
1 281 E. 3.6.2 S. 287).

E.53.1

Zwar kritisiert die BeschwerdefUhrerin die vorinstanzliche Beurteilung des Aspekts der
Erschliessung in der dargelegten Weise in verschiedener Hinsicht. Sie setzt sich jedoch mit
der zentralen, entscheidwesentlichen Erwéagung der V orinstanz nicht auseinander, wonach
aufgrund der ortlichen Verhaltnisse die Gefahr einer Beeintrachtigung der
Groberschliessung durch den Feinerschliessungsverkehr bestehe und es der
Beschwerdegegnerin mit Blick darauf nicht verwehrt sei, zusétzlich nétige
Feinerschliessungsflachen (gestaltungs-) planerisch sicherzustellen. Sie zeigt entsprechend
nicht auf, dass diese Beurteilung auf einer offensichtlich unrichtigen
Sachverhaltsfeststellung beruhen wiirde oder sonst unhaltbar wére. Solches ergibt sich auch



sonst nicht ausihren VVorbringen. In Berticksichtigung auch der Ausfiuhrungen der
Beschwerdegegnerin vor Bundesgericht erscheint vielmehr vertretbar, dass die Vorinstanz
ungeachtet des erwahnten, nunmehr rechtskraftig bewilligten, aber weiterhin bloss
projektierten Bauvorhabens der Beschwerdeflhrerin zum Schluss gekommen ist, in
Anbetracht der ortlichen und weiteren Verhaltnisse bestehe ein qualifiziertes 6ffentliches
Interesse, die Erschliessung mit (gestaltungs-) planerischen Mitteln und nicht lediglich mit
den gemass den Bestimmungen fir die Regel bauweise im Rahmen eines
Baubewilligungsverfahrens zur Verfigung stehenden Moglichkeiten sicherzustellen. Indem
die Vorinstanz unter dem Gesichtspunkt der Erschliessung ein wesentliches offentliches
Interesse im Sinne von § 48 Abs. 3 PBG /ZH bejaht hat, hat sie diese Bestimmung demnach
nicht willkdrlich ausgelegt oder angewandt, zumal Willkur, wie erwahnt, nicht schon dann
vorliegt, wenn eine andere Beurteilung ebenfalls denkbar wére. Insbesondere hat die
Vorinstanz der Beschwerdegegnerin hinsichtlich des unbestimmten Rechtsbegriffs des
wesentlichen offentlichen Interesses keinen unhaltbar grossen Beurteilungs- und
Ermessensspielraum eingerdumt. Auch sonst ist sie nicht in Willkur verfallen. Daran &ndert
auch nichts, dass 8 48 Abs. 3 PBG /ZH die Erschliessung eines Arealsin der beispielhaften
Aufzahlung mdglicher 6ffentlicher Interessen nicht auffiihrt. Die Vorinstanz hat im
angefochtenen Entscheid festgehalten, gestitzt auf § 83 Abs. 3 PBG /ZH koénnten auch
Aspekte der Erschliessung Gegenstand eines Gestaltungsplans bilden (vgl. auch vorne E.
3.2). Inwiefern dies vorliegend willkirlich wére, obwohl der Gestaltungsplan gemass Art. 4
Abs. 11 BZO nebst Aspekten der Erschliessung auch gestalterische Anliegen sicherstellen
soll, legt die Beschwerdefuhrerin weder dar noch ergibt es sich sonst ausihren
Ausfihrungen.

E.53.2

Soweit die Beschwerdefuhrerin die vorinstanzliche Beurtellung des Aspekts der Gestaltung
bemangelt, vermag sie ebenfalls keine Willkir darzutun. Die Vorinstanz hat einlésslich
begriindet, wieso sie unter den gegebenen 6rtlichen und weiteren Verhéltnissen von einer
stadtebaulich exponierten Lage des streitbetroffenen Areals ausgeht, welche eine Steuerung
der Bebauungsstruktur auf dem Areal mit (gestaltungs-) planerischen Mitteln - und nicht
bloss mit den gemaéss den Bestimmungen fir die Regel bauweise im Rahmen eines
Baubewilligungsverfahrens zur Verfligung stehenden M 6glichkeiten - als angezeigt
erscheinen lasst. Aus den Vorbringen der BeschwerdefUhrerin geht nicht hervor, dass die
vorinstanzliche Beurteilung im Wesentlichen in tatsachlicher Hinsicht oder sonst wie
unhaltbar ware. Solches ergibt sich namentlich nicht daraus, dass Art. 4 Abs. 11 BZO
lediglich die gestalterische Zielsetzung, nicht aber dasin § 48 Abs. 3 PBG /ZH aufgefiihrte
offentliche Interesse an einer differenzierten baulichen Verdichtung erwahnt sowie keine

V orgaben beztiglich der Gebéudel@nge oder der gegenseitigen Gebaudeabstande enthalt,
zumal Letzteres auch im Interesse der Beschwerdefiihrerin als von der umstrittenen
Gestaltungsplanpflicht belastete Grundeigenttimerin ist. Unbehelflich ist auch das
Vorbringen der Beschwerdefihrerin betreffend die Zul &ssigkeit einer Uberbauung im
Nahbereich des Bahnhofsgebaudes, kénnen bauliche Verénderungen am Bahnhofsgebaude
oder in dessen Bereich, fur die ein Gestaltungsplan von Bedeutung sein kdnnte, doch nicht
von vornherein ausgeschlossen werden (vgl. vorne E. 4.4). Die Beschwerdefihrerin
bezeichnet im Weiteren den stidlichen Teil des Areals ausdriicklich al's zur Uberbauung
geeignet. Auch sonst andern die Vorbringen der BeschwerdefUhrerin nichts daran, dass die
vorinstanzliche Beurteilung, wonach unter dem Gesichtspunkt der Gestaltung ungeachtet
des erwéhnten Bauvorhabens der BeschwerdefUhrerin ein qualifiziertes offentliches



Interesse fur die Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht besteht, in Berticksichtigung auch
der Ausfihrungen der Beschwerdegegnerin vor Bundesgericht als vertretbar erscheint.
Auchin dieser Hinsicht hat die Vorinstanz demnach 8§ 48 Abs. 3 PBG /ZH nicht im
erwahnten Sinn willkurlich ausgelegt oder angewandt. Ebenso wenig ist ersichtlich, dasssie
sonst in Willkdr verfallen wére. Soweit die Beschwerdefthrerin als willkirlich rigt, dass
die Vorinstanz ein wesentliches Interesse im Sinne von 8 48 Abs. 3 PBG /ZH fir die
Festlegung der umstrittenen Gestaltungsplanpflicht bejaht hat, erweist sich dies demnach
als unbegrundet.

E.6

Die Beschwerdefthrerin rigt weiter eine Verletzung der Eigentumsgarantie ( Art. 26 BV ).
Die umstrittene Gestaltungsplanpflicht sei nicht verhdtnismassig, da sie weder erforderlich
noch zumutbar sei.

E.6.1

Ob ein Eingriff in die Eigentumsgarantie verhdltnismassig ist, prift das Bundesgericht frei.
Es auferlegt sich aber Zurtickhaltung, soweit die Beurteilung von einer Wirdigung der
ortlichen Verhéltnisse abhangt, welche die kantonalen Behorden besser kennen und
Uberblicken, und soweit sich ausgesprochene Ermessensfragen stellen (vgl. BGE 126 | 219
E. 2c; 119 1a362 E. 3a; Urteil 1C_149/2018 vom 13. September 2018 E. 2.3; je mit
Hinweisen).

E.6.2

Die Vorinstanz hat die Erforderlichkeit der umstrittenen Gestaltungsplanpflicht bzw. des
Einschubs einer weiteren Planungsebene bejaht, ohne diesim Rahmen ihrer Ausfihrungen
zur Vereinbarkeit der Massnahme mit der Eigentumsgarantie weiter zu erlautern. Die
BeschwerdefUihrerin macht geltend, wie ihr erwahntes Bauprojekt zeige, kénne auch mit
einem Regelbauvorhaben gewahrleistet werden, dass die Nutzung des Areals auf die
Bedurfnisse der Benutzerinnen und Benutzer des 6ffentlichen Verkehrs abgestimmt werde
und Neubauten im gesetzlich geforderten Umfang auf benachbarte Schutzobjekte bzw.
schutzwirdige Ortsteile Ricksicht néhmen. Die geltende Zonenordnung (Regel bauwei se)
als mildere eigentumsbeschrankende M assnahme gentige vorliegend ohne Weiteres, um den
von der Beschwerdegegnerin genannten, mit der umstrittenen Gestaltungsplanpflicht
verfolgten Anliegen zum Durchbruch zu verhelfen. Dem kann nicht gefolgt werden. Die
Vorinstanz hat zwar im Urteil vom 17. September 2020 betreffend das erwahnte
Bauvorhaben der BeschwerdefUhrerin erwogen, dieses gentige den Anforderungen fur die
Feinerschliessung und die Gestaltung gemass § 238 PBG /ZH. Dies bedeutet indessen nicht,
der Einschub einer weiteren Planungsebene sei vorliegend nicht erforderlich. Aus den
Erwégungen im angefochtenen Entscheid wie auch den Vorbringen der
Beschwerdegegnerin vor Bundesgericht wird deutlich, dass (gestaltungs-) planerische
Vorkehren unter den gegebenen Umsténden weitergehende und zweckmassigere
Moglichkeiten bieten, um die erwdhnten, mit der umstrittenen Gestaltungsplanpflicht
verfolgten Anliegen bzw. offentlichen Interessen zu gewéhrleisten, als die geméass den
Bestimmungen fur die Regel bauweise im Rahmen eines Baubewilligungsverfahrens zur
Verfligung stehenden Mittel. Diese erscheinen mithin zumindest als weniger
zwecktauglich. Die Vorinstanz durfte deshalb - auch mit Blick darauf, dass es um die
Wiurdigung ortlicher, ihr besser bekannter Verhaltnisse geht - den Einschub einer weiteren
planerischen Ebene und damit die umstrittene Gestaltungsplanpflicht ungeachtet des



erwahnten Bauvorhabens der Beschwerdefihrerin als erforderlich beurteilen, ohne
Bundesrecht ( Art. 36 Abs. 3BV ) zu verletzten.

E.6.3

Hinsichtlich der Zumutbarkeit hat die Vorinstanz erwogen, mit dem Einschub einer
welteren Planungsstufe greife die Gestaltungsplanpflicht an sich in empfindlicher Weise in
die Baufreiheit der BeschwerdefUhrerin ein. Die streitbetroffenen Grundstiicke seien jedoch
bereits tiberbaut bzw. zonenkonform genutzt; im Ubrigen stehe die Gestaltungsplanpflicht
dem erwahnten Bauvorhaben der BeschwerdefUhrerin nicht entgegen. Dass die Massnahme
eine Ausschopfung der zonenkonform moglichen Ausnlitzung im Ergebnis erheblich
beeintrachtige, sel weder ersichtlich noch mache die BeschwerdefUhrerin solches geltend.
Der umstrittene Eingriff in die Eigentumsgarantie wiege im Ergebnis nicht schwer und
erweise sich as zumutbar. Die Beschwerdefuhrerin bringt zwar vor, der Eingriff in die
Eigentumsgarantie wiege entgegen der vorinstanzlichen Beurteilung schwer. Sie begriindet
diesim Wesentlichen damit, die Festsetzung einer Gestaltungsplanpflicht ergebe aus Sicht
der Beschwerdegegnerin nur Sinn, wenn bezweckt werde, die zonenkonformen
Baumoglichkeiten und insbesondere die Ausnltzung im Rahmen des Gestaltungsplans
gegenuber der Regelbauwei se erheblich einzuschranken. Dass die Vorinstanz insofern den
Sachverhalt offenkundig unrichtig festgestellt hétte und ihre Beurteilung der zu
erwartenden Auswirkungen der Massnahme auf einer entsprechenden Grundlage beruhen
wurde, macht die BeschwerdefUhrerin indessen weder geltend noch ergibt sich solches
sonst aus ihren Vorbringen. Sie trégt Gberdies dem Umstand nicht Rechnung, dass die
Gestaltungsplanpflicht geméss dem vom Bundesgericht bestatigten vorinstanzlichen Urteil
vom 17. September 2020 ihrem erwdhnten Bauvorhaben nicht entgegensteht. Auch sonst
geht ausihren Vorbringen nicht hervor, dass die Gestaltungsplanpflicht unter
Beriicksichtigung der damit verfolgten, erwahnten Anliegen bzw. 6ffentlichen Interessen
ihre Baufreiheit und ihre Interessen als Grundeigentiimerin Gbermassig beeintréachtigen
wiurde. Die Vorinstanz durfte deshalb die umstrittene Gestaltungsplanpflicht auch als
zumutbar beurteilen, ohne Bundesrecht ( Art. 36 Abs. 3 BV ) zu verletzen.

E.6.4

Damit ist die vorinstanzliche Beruteilung der umstrittenen Gestaltungsplanpflicht als
verhatnismassig bundesrechtlich nicht zu beanstanden. Die Beschwerde erweist sich daher
auch hinsichtlich der Rlge der Verletzung der Eigentumsgarantie und damit insgesamt als
unbegrindet.

E.7

Demnach ist die Beschwerde abzuweisen. Bei diesem Verfahrensausgang wird die
Beschwerdefuhrerin kostenpflichtig ( Art. 66 Abs. 1 BGG ). Parteientschadigungen sind
keine zuzusprechen ( Art. 68 BGG ).
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