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Erwagungen

E. 1

Da die Sachurteilsvoraussetzungen der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten vorliegen (Art. 82 ff. BGG ), ist auf die Beschwerde grundsétzlich
einzutreten, vorbehdaltlich nicht rechtsgentigend begriindeter Rugen.

E.2

Vor Bundesgericht ficht der Beschwerdefuhrer nur noch die Unterschutzstellung der
Gartenanlage und die damit verbundene Festlegung eines Neubauberei chs und -volumens
an. Nicht mehr streitig sind somit die Bauverweigerung und die feuerpolizeiliche
Verfligung wie auch die Unterschutzstellung der Villa Sihlberg selbst.

E.21

Die Unterschutzstellungsverfiigung stuitzt sich auf die 88 203 ff. des Zircher Gesetzes Uber
die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Planungs- und Baugesetz) vom 7.
September 1975 (PBG), mithin auf kantonales Recht. Dessen Auslegung und Anwendung
pruft das Bundesgericht grundsétzlich nur unter dem Blickwinkel des Verfassungsrechts,
namentlich des Willkirverbots ( Art. 9 BV ; zur Kognition bei Eingriffenindie
Eigentumsgarantie vgl. unten E. 6.1).

Die Verletzung von Grundrechten - einschliesslich die willkirliche Anwendung von
kantonalem Recht - wird vom Bundesgericht nicht von Amtes wegen gepruft, sondern nur
insoweit, als eine solche Rige in der Beschwerde vorgebracht und begriindet worden ist (
Art. 106 Abs. 2 BGG). Fur derartige Riigen gelten die gleichen
Begrundungsanforderungen, wie sie gestitzt auf Art. 90 Abs. 1 lit. b OG fir die
staatsrechtliche Beschwerde gegolten haben ( BGE 13311 249 E. 1.4.2 S. 254 mit
Hinweisen). Die Beschwerdeschrift muss die wesentlichen Tatsachen und eine kurz
gefasste Darlegung dartiber enthalten, welche verfassungsmassigen Rechte bzw. welche
Rechtssétze inwiefern durch den angefochtenen Erlass oder Entscheid verletzt worden sind.
Das Bundesgericht prift nur klar und detailliert erhobene und, soweit moglich, belegte
Rugen; auf rein appellatorische Kritik am angefochtenen Entscheid tritt es nicht ein ( BGE
1301 258 E. 1.3 S. 261 mit Hinweisen).

E.22

Das Bundesgericht ist an den von der Vorinstanz festgestellten Sachverhalt gebunden,
soweit dieser nicht offensichtlich unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von
Art. 95 BGG beruht ( Art. 105 und Art. 97 Abs. 1 BGG ). Neue Tatsachen und Beweismittel
koénnen nur so weit vorgebracht werden, als erst der Entscheid der Vorinstanz dazu Anlass
gibt (Art. 99 Abs. 1 BGG).

E.23



Im Folgenden sind zunachst die Rigen des Beschwerdefihrers zu prifen, welche die
Unterschutzstellung des Gartens grundsétzlich in Frage stellen (unten E. 3). Im Anschluss
daran sind die Ruigen zur Festlegung des Neubaubereichs (unten E. 4) und des
Neubauvolumens (E. 5) sowie die tbrigen Riigen (E. 6 und 7) zu behandeln.

E.3

Der BeschwerdefUhrer macht geltend, der angebliche Typus " Grossvilla mit Parkanlage”
koénne nur geschtitzt werden, wenn die Parkanlage noch vorhanden sei, was offensichtlich
nicht der Fall sei. Insofern sel der Garten aus der Unterschutzstellung zu entlassen. Es
gentige, den Umschwung so weit frel zu lassen, als esfur die Entfaltung der Aussenwirkung
der unbestrittenermassen schutzwirdigen Villa erforderlich sei. In diesem Zusammenhang
rigt der Beschwerdefihrer eine Verletzung der Begrindungspflicht und des rechtlichen
Gehors, well nie nachvollziehbar begriindet worden sei, weshalb es sich bei den letzten
verbleibenden Fragmenten des Gartens um eine schiitzenswerte Parkanlage handle.

E.31

Im Unterschutzstellungsbeschluss des Stadtrats vom 23. Mai 2007 wird ausgefihrt, dass die
Villa Sihlberg zum Typus der Grossvillen mit Parkanlage gehore, wie sie ab den 1860er
Jahren bis knapp nach 1900 in ZUrich entstanden seien (S. 1). Die Villa Sihlberg mit der
Parkanlage sei ein wichtiger Zeuge einer wirtschaftlichen, sozialen und baukinstlerischen
Epoche und damit ein Schutzobjekt geméass 8 203 Abs. 1 lit. c PBG . Die Villasei im
Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung und
die Parkanlage im Inventar der schiitzenswerten Garten und Anlagen von kommunal er
Bedeutung aufgeftihrt. Zwar habe die von Evariste Mertens entworfene und zeitgleich mit
der Villarealisierte Parkanlage, die neben der baumbegl eiteten Auffahrtsstrasse noch einen
landschaftlich gestalteten Park mit einem Nutzgarten umfasst habe, einschneidende
Veranderungen erfahren. Der westlich der Villaauf gleicher Hohe gelegene Parktell sel
1951 abparzelliert und 1952 mit einer dichten Wohnsiedlung Uberbaut worden. Dagegen sel
die auf dem Grundsttick Kat.-Nr. EN2283 bestehende Parkanlage erhalten geblieben (S. 3).

Der Unterschutzstellungsbeschluss stlitzt sich insbesondere auf ein

gartendenkmal pfl egerisches Gutachten, dasim Auftrag der Fachstelle Gartendenkmal pflege
der Stadt Zurich von den Landschaftsarchitekten ryffel + ryffel im Oktober 2006 erstellt
wurde. Dort wird ausgefuhrt, dass der heutige Villengarten, obwohl nur noch ein Teilstiick
der ursprunglichen Anlage, noch ausgepragte Merkmale des von Evariste Mertens
gestalteten Gartens tragt und schutzwiirdig sei (E. 3.3). Die noch vorhandenen Elemente
(topografische Gestaltung, Rasenbtschungen, Vorfahrt mit Natursteinpflaster und
Chaussierung um die Villa sowie die Strasse Sihlberg) werden dokumentiert (mit Fotos und
Karten) und ihre (materielle und/oder konzeptionelle) Schutzwirdigkeit begrindet.

E.3.2

Aufgrund seines Augenscheins hielt das Verwaltungsgericht die Wirdigung des
gartendenkmal pflegerischen Gutachtens fir nachvollziehbar und sachlich vertretbar (E.
2.2.1 des angefochtenen Entscheids). Das Verwaltungsgericht fihrte aus, dass Villaund
Park zusammengehdrten; die wichtige Zeugeneigenschaft im Sinne von 8 203 Abs. 1 lit. ¢
PBG liege u.a. auch in der zeittypischen Verbindung dieser beiden Bestandteile des
Schutzobjekts. Dem werde die vom Beschwerdefihrer verfochtene isolierte Betrachtung
von Villaund Garten nicht gerecht.



Das Verwaltungsgericht verwies auf E. 7.1 des Rekursentscheids. Dort wird ausgefiihrt,
dass der heute noch verbleibende Umschwung der Villaimmer noch ausreichend gross und
geeignet sei, die urspriingliche Gartenidee von Evariste Mertens weitestgehend
wiederzugeben. Die Wechselwirkung zwischen Umschwung und Villa sei nach wie vor
existent. Sichtbar sei inshesondere die ausserordentlich gelungene Umsetzung der
Gelandetopographie zur Hervorhebung der Villa: Die beidseitig von einem

schmiedeei sernen geschwungenen Zaun begleitete serpentinenartige Zufahrt schmiege sich,
teilweise von Alleebdumen umsaumt, den Hiigel entlang unterhalb des Gebéaudes; von der
Strasse aus werde das Solitérhafte der Villa durch die hoch und steil wirkenden
Rasenflachen akzentuiert, welche die Kante des Moranenhiigels prézis modellierten. Die
Zufahrt ende mit einem unvermittelten Blick auf die schlosséhnliche Villa. Diese stehe im
Mittel punkt einer einzigartigen, fast dramatischen Szenerie, welche eine theatralische
Stimmung vermittle. Die heute im westlichen Teil der ehemaligen Parkanlage stehende

M ehrfamilienhaustiberbauung werde Uberhaupt nicht wahrgenommen, da sie durch dichte
und sehr hohe Buchshecken vom Garten getrennt werde. Die vor rund 60 Jahren
durchgefiihrte Abparzellierung des Areals fiihre keineswegs zu einer Entwertung des
Umschwungs. Auch der verkleinerte Garten weise wesentliche Merkmale auf, dieihn fur
sich alleine und im Zusammenhang mit der bestehenden Villa als wichtigen Zeugen einer
wirtschaftlichen und sozialen Epoche erscheinen liessen.

E.33

Damit haben die Vorinstanzen ausreichend begriindet, weshalb die verbleibende Umgebung
der Villa schitzenswert ist und die fur den Typus " Grossvilla mit Parkanlage”
charakteristische Verbindung von Villaund Park weiterhin vorhanden ist. Es liegt weder
eine Verletzung der Begrindungspflicht noch des rechtlichen Gehérs vor.

Die Erwagungen der V orinstanzen lassen auch keine Willkir erkennen. Unbehelflich ist
insbesondere der Hinweis des Beschwerdefiihrers, dass mit der Ausscheidung eines
Baubereichs noch ein weiterer Teil des Gartens Uberbaut werden dirfe. Das
Verwaltungsgericht hat (in E. 2.2.1 S. 8) dargelegt, dass der Baubereich am Rand des
schitzenswerten Gartens liege und den Wert der noch vorhandenen Anlage nicht
entscheidend beeintrachtige. Diese Wirdigung kann jedenfalls nicht als willkirlich erachtet
werden. Zwar ist die Preisgabe des noch vorhandenen Verbindungswegs zwischen der Villa
und dem ehemaligen Brauereigel@nde als Zeuge der Geschichte des Areals zu bedauern
(vgl. auch unten, E. 6.2). Es handelt sich aber nicht um einen zentralen, fr die Inszenierung
der Villawesentlichen Bestandteil der von Evariste Mertens gestalteten Parkanlage.

E.4

Der Beschwerdefuhrer rligt weiter, der Baubereich sl viel zu restriktiv und damit
willkurlich festgesetzt worden. Er beantragt, der Baubereich fir ober- und unterirdische
Gebaude sei auf die blau umrandete Flache gemass dem der Rekursschrift vom 4. Juli 2007
beiliegenden Plan auszudehnen. Er ist der Auffassung, auch das von ihm geforderte
grossere Baufeld wirde den angeblich schutzwirdigen Park nicht berihren. Insbesondere
sei nicht nachvollziehbar, weshalb die Béschung inklusive Hangkante auch im nérdlichen
Bereich sakrosankt sein solle. Dies ergebe sich nicht aus dem gartendenkmal pflegerischen
Gutachten, das nur die "Rasenbtschungen im direkten Umfeld der Villa' (S. 18) ads
materiell schutzwirdig einstufe. Auch die Auffahrtsituation bleibe mit dem von ihm (dem
Beschwerdefiihrer) beantragten Baufeld unverandert, weil dessen slidostliche Begrenzung



mit derjenigen der Stadt Ubereinstimme, weshalb die Einsehbarkeit der Nordfassade nicht
eingeschréankt werde. Schliesslich sei nicht nachvollziehbar, weshalb bei einer Uberbauung
des beantragten Baufelds die Villaim Schatten des Neubaus stehen wirde, sei doch die
Hohe des Neubaus auf die Traufhéhe der Villa beschrankt.

E.41

Der Stadtrat schied im Norden des Gartens einen Baubereich von ca. 950 m? aus. Dieser
wird im Norden durch das Areal der enemaligen Brauerel (Parzelle Kat.-Nr. EN2293), im
Osten durch die Hangkante und im Westen durch die Grenze zur Parzelle Kat.-Nr. EN2265
begrenzt. Im Slden verlauft die festgesetzte Baubegrenzungslinie auf einer Lange von 15 m
zunéchst rechtwinklig zur Hangkante und danach auf einer Lange von 21 m rechtwinklig
zum westlich angrenzenden Grundstiick Kat.-Nr. EN2269. Der Mindestabstand zur Villa
Sihlberg betragt 7 m.

Fir den Stadtrat ergibt sich der Umfang des festgel egten Baubereichs aus dem
Umgebungsschutz der Villa und dem Schutz des Gartens. Zum einen sel ein minimaler
Respektabstand von der Villa einzuhalten; zum anderen seien der im Wesentlichen
unverbaute Vorplatz vor der Villaund die Hangkante inklusive Bdschung integral zu
erhalten.

E.42

Das Verwaltungsgericht hielt die Uberlegungen des Stadtrats zur Umschreibung des
Baubereichs fur nachvollziehbar und sachlich vertretbar. Die Villa brauche fur ihre
Entfaltung zwingend einen gewissen Freibereich, und die Erhaltung der schutzwirdigen
Teile des Gartens rechtfertige die Freihaltung des Vorplatzes der Villa sowie das Verbot,
die Rasenbtschung sowie die Hangkante zu verandern, hinreichend. Ein in die Boschung
vorgezogener Baukorper wirde die Eleganz der schutzwiirdigen Gartengestaltung zerstéren
und neben der Villa zu wuchtig und massiv in Erscheinung treten (E. 2.2.2.5). Wirde der
Baubereich gemass den Vorstellungen des Beschwerdef Uihrers ausgedehnt, wirden (im
Bereich der Villa) die chaussierte Vorfahrt sowie (zur Zufahrtsstrasse hin) die Modellierung
des Hangs durch die dortige Rasenbtschung beeintrachtigt, bei denen es sich geméss
gartendenkmal pflegerischem Gutachten um materiell und konzeptionell schutzwirdige
Elemente handle (E. 2.2.2.1).

E.43

Der Beschwerdefuhrer bestreitet die Schutzwirdigkeit des Vorplatzes der Villanicht und
legt nicht dar, weshalb eswillkirlich sai, diesen integral zu erhaten. Hinsichtlich der
sudlichen Grenze des Baubereichs gentigt die Beschwerde daher den
Begrundungsanforderungen von Art. 106 Abs. 2 BGG nicht, weshalb darauf nicht
einzutreten ist.

E.44

Naher zu prifen ist daher nur noch die 6stliche Begrenzung des Baubereichs, entlang der
Hangkante.

Die Schutzwirdigkeit der Rasenbtschungen bis zur Hangkante auch im nérdlichen Tell
ergibt sich aus dem gartendenkmal pflegerischen Gutachten. Dort werden die topografische
Gestaltung, die Rasenbdschungen und die Vorfahrt zu den wichtigsten Stilelementen der
urspriinglichen Anlage gezahlt (Ziff. 3.2 S. 17). Zwar werden nur die "Rasenbdschungen im
direkten Umfeld der Villa' as"materiell und konzeptionell” schiitzenswert genannt (S. 18;



auf der Karte S. 19 gelb eingezeichnet). Die Boschung im nordlichen Teil des Grundstiicks
wird aber als "konzeptionell schiitzenswert" bezeichnet (orange markierter Bereich, S. 19).
Dies bedeutet, dass die originale Konzeption noch erkennbar ist, der Bereich aber keine
originale Substanz mehr aufweist. Diese Bewertung bringt zum Ausdruck, dassdie in
diesem Bereich gepflanzten Baume und Straucher (im Gutachten S. 19 blau markiert) nicht
erhalten werden mussen, wohl aber die urspriingliche Konzeption, zu der insbesondere die
steile Boschung entlang der Sihlbergstrasse bis zur Hangkante gehoért. Auch die

Denkmal pflegekommission betonte die Bedeutung der Hangkante und verlangte, dass diese
intakt bleiben musse (Augenschein und Sitzung vom 12. Mérz 2007).

Esist nachvollziehbar und keineswegs willkiirlich anzunehmen, dass eine Uberbauung tber
die Hangkante hinaus die Modellierung des Gelandes teilweise zerstoren wirde. Zudem
wirde ein Neubau an dieser Stelle sehr deutlich in Erscheinung treten. Auch wenn dieser
die Villa (aufgrund der Beschrénkung der Bauhohe) nicht Gberragen wirde, konnte eine
Uberbauung der Hangkante den solitérhaften Eindruck der Villaund damit die von Mertens
beabsichtigte Inszenierung der Villaas auf dem Higel thronendes Schloss beeintrachtigen.
Im Ubrigen ist die Hangkante - wie auch die in den Akten liegenden Fotos belegen -
besonders markant ausgepréagt und bietet sich schon deshalb als natiirliche Begrenzung des
Baubereichs an.

E.45

Der Antrag auf Aufhebung bzw. Ausweitung des festgelegten Baubereichs ist daher
abzuweisen.

E.5

Weiter rugt der Beschwerdefiihrer die Beschrankung der Grundflache eines Neubaus auf
260 m2 als willkdrlich. Die Vorinstanzen hétten bis heute nicht nachvollziehbar begriindet,
weshalb eine sol che Beschrénkung aus denkmal pflegerischer und/oder stédtebaulicher Sicht
erforderlich sei. Die vom Stadtrat berticksichtigte Variantenstudie von Prof. Riiegg sei
untauglich. Die Studie Hotz, die vom Baukollegium der Stadt zur Weiterbearbeitung
empfohlen worden sei und ein weit grésseres Bauvolumen zugel assen habe, sei vom
Stadtrat ignoriert worden. Auch wenn die Vorinstanzen das vom Beschwerdefihrer selbst
entworfene Bauprojekt als zu volumindsen und stérenden Eingriff in den geschitzten
Garten abgelehnt héatten, kdnne daraus in keiner Weise das zugestandene, mehr als dreimal
kleinere Bauvolumen abgel eitet werden. Der Sachverhalt sei ungeniigend abgeklart worden;
insbesondere héatten weitere Projekt- oder Machbarkeitsstudien erstellt werden missen. Die
Behorden hétten die Mitwirkungspflicht des Beschwerdefihrers willkurlich Gberdehnt,
indem sieihm den Nachweis der Vertraglichkeit eines Neubaus mit dem Schutzobjekt
auferlegt hétten. Der Beschwerdefiihrer vermutet, dass die Umschreibung des Baubereichs
nur deshalb so restriktiv ausgefallen sei, weil er sich aus Sicht der Behdrden zu wenig
kooperativ verhalten habe. Dies sei willkurlich.

E.51

Die Stadtrat Zurich legt dar, dass das Volumen eines Neubaus zwangsl aufig beschrankt
werden misse, um die dominierende Erscheinung der die Hiigelkuppe kronenden Villa
nicht zu storen. Der ermoglichte Neubau sel als Hausim Park der Villa gedacht und solle
sich hinsichtlich seines VVolumens und seiner Lage der Villa unterordnen.



Das festgel egte Bauvolumen sei u.a. aufgrund der Variantenstudie des Architekturbiros
Prof. Arthur Riiegg festgelegt worden, die im Auftrag der friiheren Eigentimer erarbeitet
worden sai. Darin seien drei Varianten vorgelegt worden: Variante A "Kristall” mit 270 m?
Grundflache, Variante B "Ellipse” mit 260 m? Grundflache und Variante C "Kante" mit 410
m? Grundflache. Die Studie habe gezeigt, dass die Varianten "Kristall" und "Ellipse" als
Zusatzbauten im Park und zur Villa zugehérig wahrgenommen wiirden. Bei der Variante
"Ellipse" sei negativ bewertet worden, dass das Gebaude die Hangkante teilweise
Uberstelle; angesichts seiner Grundfléche liesse sich das Gebaude aber ohne Weiteres nach
Westen, hinter die Hangkante, verschieben. Dagegen beanspruche der VVorschlag "Kante"
im Verhdtnis zur Villa zu viel Flache und missachte das geforderte Primat der Villa. Die
Stadt habe sich daher bei der Festlegung der Grundfl&che des Neubaus an den Varianten A
und B von Prof. Riegg orientiert; dagegen sei das zulassige Bauvolumen mit drei
Vollgeschossen, einem Attika- und einem Untergeschoss erheblich erhéht worden (die
Varianten "Kristall" und "Ellipse” sahen nur ein anrechenbares Voll- und ein Untergeschoss
vor).

Die Stadt habe sich weiter auf die Riickmeldungen des Baukollegiums und der

Denkmal pflegekommission zu den Bebauungsstudien des Architekten Theo Hotz vom 24.
November 2005 gesttitzt. Das Baukollegium habe die Studie Hotz in ihrer Sitzung von 13.
Maérz 2006 behandelt und stadtebauliche und architektonische Anforderungen fir einen
Neubau formuliert. Es treffe nicht zu, dass das Kollegium gegen das Bauvolumen nichts
einzuwenden gehabt habe. Vielmehr habe es in seiner Stellungnahme festgehalten, dass ein
anderes Verhdltnis zwischen Villa und Neubau gesucht werden misse: Das Prinzip, dass
der Villaein "gleichwertiger" Neubau dazugesetzt werde, miisse zugunsten des eindeutigen
Primats der Villa zuriickgenommen werden. Das Baukollegium habe verlangt, dass sich der
Neubau entweder deutlich unterordnen oder mehr in den Hintergrund treten musse; die
Villaas primérer Solitér musse auf mindestens drel Seiten frei und die Auffahrt, welche die
Villaeigentlich inszeniere, erhalten bleiben.

Das Baukollegium habe gewtinscht, dass ihr nochmals ein Uberarbeitetes Projekt vorgel egt
werde. Dazu sei es aber nicht gekommen; vielmehr habe der Beschwerdefihrer die
vorgesehene zweite Sitzung mit dem Baukollegium abgesagt und am 17. Januar 2007 ein
neues, eigenes Projekt vorgelegt, das den denkmal pflegerischen und stédtebaulichen
Vorgaben in keiner Weise entsprochen habe. Gleiches gelte fur das Projekt des
Beschwerdefiihrers vom 22. April 2008, das mehrgeschossig direkt an die Villa andocken
und den Hugel grossflachig abtragen wollte.

In seiner Vernehmlassung raumt der Stadtrat ein, dass die Denkmal pflege wiederholt
angeregt habe, in Zusammenarbeit mit dem Beschwerdefiihrer eine Machbarkeitsstudie zu
erarbeiten, um damit die Moglichkeiten fir einen Neubau auszuloten. Die Studie hétte
Grundlage fur einen Dialog sein sollen, der in eine einvernehmliche, vertraglich festgel egte
Unterschutzstellung miinden sollte. Dies éndere aber nichts an der Tatsache, dassdie
Umschreibung des Schutzumfangs und die darauf basierenden Festlegungen fir einen
Neubau auch ohne zusétzliche Machbarkeitsstudien rechtméssig erfolgt seien.

E.52

Das Verwaltungsgericht hielt fest, dass die einseitige Anordnung von Schutzmassnahmen
durch Verfligung zwangslaufig mit einer gewissen Starrheit verbunden und die
Umschreibung des Bauberei chs mdglicherweise einschréankender ausgefallen seli, als wenn



ausgehend von einem im Einvernehmen mit den Behorden entwickelten Neubauprojekt die
Unterschutzstellung vertraglich hétte geregelt werden kdnnen. Dass es nicht zu einer
solchen vertraglichen Losung gekommen sei, habe sich der BeschwerdefUihrer jedoch selbst
zuzuschreiben (E. 2.2.2.3 S. 10 des angefochtenen Entscheids). Nachdem der
Beschwerdefiihrer kein mit dem Schutzziel vertrégliches Konzept fir einen Neubau
vorgelegt habe, habe sich der Stadtrat damit begniigen diirfen, die Randbedingungen zu
formulieren, die ein die Schutzobjekte respektierender Neubau zu beachten habe. Nach der
umfassenden Begutachtung von Villaund Park sowie der Wirdigung der Studien Riiegg
und Hotz durch Baukollegium und Denkmal pflegekommission seien hierfur keine weiteren
Abklarungen erforderlich gewesen (E. 2.2.2.4).

E.53

Diese Erwégungen sind aus verfassungsrechtlicher Sicht nicht zu beanstanden. Wie aus den
Akten hervorgeht, wollte die Denkmal pflege der Stadt Zurich mit dem Beschwerdefuhrer
eine einvernehmliche vertragliche Ldsung finden; der Schutzumfang sowie Baubereich und
-volumen sollten auf der Grundlage eines konkreten Projekts festgelegt werden. Daein
Neubauprojekt den Vorstellungen und Winschen des Eigentimers entsprechen muss, ist es
sinnvoll und keinesfalls willkdrlich, von diesem entsprechende Projekt- oder
Machbarkeitsstudien zu verlangen.

Der Beschwerdefiihrer liess zwar Studien fir eine Uberbauung von Theo Hotz anfertigen
und legte diese dem Baukollegium vor. Anstatt jedoch die vom Baukollegium zur
Uberarbeitung empfohlene Studie weiterzuverfolgen, sagte er seine Teilnahme an der
zweiten Sitzung des Baukollegiums ab und legte ein eigenes Neubauprojekt vor, ohne die
V orgaben des Baukollegiums und der Denkmal schutzkommission zu beriicksichtigen.
Unter diesen Umstanden durfte die Stadt die Suche nach einer einvernehmlichen LAsung
abbrechen und eine Schutzverfiigung erlassen, in welcher der Neubaubereich abstrakt
festgelegt wurde. Dies gilt umso mehr, as der Beschwerdefiihrer eigenméchtig

V eradnderungen am Schutzobjekt vornahm, weshalb durch Erlass einer Verfligung
moglichst rasch Klarheit Gber den Schutzumfang geschaffen werden musste.

Im Rahmen der Schutzverfligung ging es nicht mehr um ein konkretes Neubauprojekt,
sondern um die Festlegung eines mit dem Schutzobjekt vertraglichen Neubauvolumens.
Hierfur boten die Studien von Prof. Riegg und Theo Hotz sowie die Stellungnahmen des
Baukollegiums und der Denkmal pflege eine ausreichende Grundlage.

Die Varianten A und B ("Kristall" und "Ellipse") von Prof. Riegg, die nach Auffassung der
kommunalen Behotrden den Anforderungen an einen Erganzungsbau gentigten, bestanden
beide aus einem einzigen Baukorper mit einer Grundfl&che von 260 - 270 m2. Dagegen
wurden alle Studien mit grosseren Bauvolumen (Variante C "Kante" von Prof. Riegg;
Studien Hotz; Bauprojekte des Beschwerdefihrers) von den stadtischen Behtrden as zu
voluminos beurteilt. Insofern lag es nahe, die Grundflache eines Neubaus in Anlehnung an
die Varianten A und B von Prof. Riuegg festzulegen. Immerhin wurde dem
Beschwerdefiihrer - im Vergleich zu den Varianten Riegg - ein Mehrfaches an Geschossen
und damit an Bauvolumen zugestanden.

Die Studien von Theo Hotz, die ein grésseres Bauvolumen vorsahen, wurden von der Stadt
keineswegs ignoriert. Vielmehr wurden sie vom Baukollegium begutachtet und zur
Uberarbeitung zuriickgewiesen, weil sich der Neubau der Villa nicht geniigend unterordne
bzw. nicht genligend in den Hintergrund trete. Diese Beurteilung I8sst keine Willkur



erkennen: Die Annahme, dass ein Baukdrper, der das Baufeld (fast) ganz ausfllt, die
geschitzte Villa schon von seinem Volumen her konkurrenziert und deshalb nicht mehr als
Teil der Villamit dem dazugehdrigen schiitzenswerten Garten in Erscheinung treten wiirde,
erscheint vertretbar. Dies gilt unabhangig von der Einhaltung der von Hotz definierten
"Sichtachsen”, weshalb das V erwaltungsgericht sich mit diesen nicht auseinandersetzen
musste Es kann auch keine Rede davon sein, dass eine Baute mit einer Grundfl&che von
immerhin 260 m? und drei V ollgeschossen ein pavillonartiger "Mini-Baukorper” wére, der
selbst vom Baukollegium abgelehnt worden sai.

Die Rugen der Verletzung des rechtlichen Gehdrs, der Begrtindungspflicht und des
Willkarverbots im Zusammenhang mit der Festlegung des Neubauvolumens sind daher
abzuweisen.

E.6

Der BeschwerdefUhrer rligt weiter eine Verletzung der Eigentumsfreiheit ( Art. 26 BV ) und
des Verhdltnismassigkeitsprinzips ( Art. 36 Abs. 3BV ). Die unndtig restriktive Festlegung
des Baubereichs reduziere die auf dem Grundsttick vorhandenen Ausnitzungsreserven von
2'606 m? auf weniger als ein Drittel und stelle einen unverhatnismassigen Eingriff in sein
Eigentum dar. Ein grosseres Bauprojekt sei offensichtlich sowohl aus

denkmal schiitzerischer wie auch aus stédtebaulicher Sicht méglich. Ohne einen grésseren
Baubereich kdnne er die enormen Unterhaltskosten fur die Villa nicht tragen. Die
finanziellen Interessen des BeschwerdefUhrers seien zu Unrecht nicht berticksichtigt
worden.

E.6.1

Eigentumsbeschrankungen sind nur zuléssig, wenn sie auf einer gesetzlichen Grundlage
beruhen, im Uberwiegenden 6ffentlichen Interesse liegen und sich unter den gegebenen
Umsténden als verhédltnismassig erweisen ( Art. 36 BV ).

Liegt ein schwerer Eingriff in die Eigentumsrechte vor, prift das Bundesgericht die
Auslegung des kantonalen Rechts frei, ansonsten nur auf Willkur hin ( BGE 119 1a 362 E.
3aS. 366; 116 1a181 E. 3c S. 185); dagegen priift es die Verhdltnismassigkeit des Eingriffs
grundsétzlich frei (BGE 121 1 117 E. 3¢ S. 121 mit Hinweis).

Wie im Folgenden (E. 6.2) néher darzulegen sein wird, handelt es sich nicht um einen
besonders schwer wiegenden Eingriff in die Eigentumsgarantie. Es wurde bereits oben (E. 4
und 5) dargelegt, dass sich die Unterschutzstellung der Parkanlage und, damit verbunden,
die Festlegung von Neubaubereich und -volumen, willkirfrel auf die Bestimmungen des
PBG zum Heimatschutz, namentlich die 88 203 Abs. 1 lit. ¢, 205 lit. c und 207 Abs. 1 PBG
stiitzen kénnen.

E.6.2

Die Stadt Ziirich hat das (finanzielle) Interesse des Beschwerdefiihrers an einer Uberbauung
des Grundstticks sehr wohl berticksichtigt: Anstatt die Parkanlage vollsténdig unter Schutz
zu stellen (mit Ausnahme des schmalen, nicht schutzwirdigen Streifens stidlich des
Verbindungswegs; vgl. gartendenkmal pflegerisches Gutachten, Abb. 16 S. 19), legte der
Stadtrat einen Baubereich fest, in dem ein Neubau von immerhin 260 m? mit maximal drei
Vollgeschossen, einem Attikageschoss und einem Untergeschoss errichtet werden darf.
Dem Beschwerdefthrer wird damit nicht nur die Nutzung der Liegenschaft im bisherigen
Umfang (Villa Sihlberg), sondern sogar ein Neubau im ndrdlichen Teil der Parkanlage



ermdglicht, und zwar auf Kosten der bestehenden Allee. Dies stellt einen erheblichen
Eingriff in die schutzwirdige Gartenanlage dar (so zutreffend das Verwaltungsgericht, E.
2.2.2.1 des angefochtenen Entscheids), wird doch der Verbindungsweg zwischen der Villa
und dem ehemaligen Fabrikgel&nde geopfert, der im gartendenkmal pflegerischen
Gutachten (Ziff. 3.3 S. 17) als ausserordentlich wichtig und fir Zirich einzigartig beurteilt
wurde. Der Stadtrat hat damit den privaten Interessen des Beschwerdefiihrers und dem

V erhdtnismassigkeitsprinzip gentigend Rechnung getragen.

E.7

Schliesslich rigt der Beschwerdeftihrer eine Verletzung der Rechtsgleichheit, well die Stadt
andere, weit gréssere Neubauprojekte in der Umgebung von Schutzobjekten bewilligt habe,
bei spielsweise beim Hotel Dolder und der Villa Rosenau. In diesem Zusammenhang rigt
der BeschwerdefUhrer eine Verletzung der Begrindungspflicht durch das
Verwaltungsgericht.

Das Verwaltungsgericht (in E. 2.2.2.7 S. 12 des angefochtenen Entscheids) hielt die
Verhdtnisse bei den Liegenschaften Hotel Dolder und Villa Rosenau fir offenkundig nicht
vergleichbar. Damit schloss es sich den Ausfihrungen der Stadt Zurich in ihrer
Vernehmlassung an (Ziff. 36.1 und 36.2 S. 39 f.), in denen die Unterschiede zwischen den
genannten Liegenschaften und derjenigen des BeschwerdefUhrers aufgezeigt wurden. Es
liegt daher keine Verletzung der Begrindungspflicht vor.

Auch eine Verletzung des allgemeinen Gleichbehandlungsgebots ( Art. 8 Abs. 1 BV ) ist
nicht ersichtlich: Wie das Verwaltungsgericht in anderem Zusammenhang (E. 2.2.1 in fine)
ausgefuhrt hat, ist der Ort der Anlage einzigartig, weshalb ein Vergleich mit anderen
Villengarten unbehelflich ist. Die Frage, welches Neubauvolumen mit der Villaund der
dazugehorigen Parkanlage vertréglich ist, kann daher nur aufgrund der konkreten Umstande
des Einzelfalls, und nicht unter Bezugnahme auf andere Neubauten in der Umgebung
anderer Schutzobjekte, beantwortet werden.

E.8

Zur Begriindung der weiteren Rigen im Zusammenhang mit dem Subeventual antrag
(betreffend unterirdische Bauten, Abgrabungen, Aufbauten, etc.) verweist der
Beschwerdefiihrer einzig auf seine Beschwerdeschrift ans Verwaltungsgericht. Er setzt sich
mit den diesbezliglichen Erwéagungen der Vorinstanz nicht auseinander und zeigt nicht auf,
inwiefern diese verfassungsmassige Rechte verletzen. Auf die Beschwerde kann daher in
diesem Punkt nicht eingetreten werden ( Art. 106 Abs. 2, Art. 42 Abs. 2 BGG ).

E.9

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Bel
diesem Ausgang des Verfahrens tragt der Beschwerdefuhrer die Gerichtskosten ( Art. 66
BGG ). Die Stadt Zirich hat als obsiegende Behérde keinen Anspruch auf eine
Parteientschadigung ( Art. 68 Abs. 3 BGG ). Gleiches gilt fur die Zurcherische Vereinigung
fur Heimatschutz, die sich am bundesgerichtlichen Verfahren nicht beteiligt hat.
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