ZH VERWALTUNGSGERICHT VB.2002.00295 vom 19.
Februar 2003

ZH Verwaltungsgericht, 2003-02-19, DE

Quelle: https://mcp.opencasel aw.ch/entscheid/zh_verwaltungsgericht_ VB.2002.00295
FR: ZH_VERWALTUNGSGERICHT VB.2002.00295 du 19 février 2003

IT: ZH_VERWALTUNGSGERICHT VB.2002.00295 del 19 febbraio 2003

Regeste

Verzicht auf Unterschutzstellung | Schutzwiirdigkeit einer freistehenden Stallscheune,
Baujahr 1939 Die Frage nach der Schutzwurdigkeit bzw. der Entlassung aus dem Inventar
der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung stellt sich im
Zusammenhang mit einem von der Stadt Zirich als Eigentimerin des inventarisierten
Objekts gestellten Provokationsbegehren im Sinn von 8 213 PBG. Bel den Schutzobjekten
im Sinn von § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG wird nach dem Eigenwert sowie nach dem Stellen-
oder Situationswert gefragt, wobei sich die Schutzwirdigkeit auch aus dem Zusammenspiel
beider Komponenten ergeben kann (E. 3, 7a). Die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz
Ist insofern zu korrigieren, als weder die westlich und 6stlich des Scheunengrundstticks
erstellten bzw. im Bau befindlichen Neubauten noch die auf diesem Grundstiick selber
neben der Scheune noch mogliche Uberbauung dazu fiihren, dass die Scheuneihre
imposante Erscheinung und ihre Torwirkung (vollstandig) einbtissen wird (E. 4, 7a). Fr
sich allein vermag der Eigenwert eine Unterschutzstellung vor allem deshalb nicht zu
rechtfertigen, weil eine Weiterfihrung der angestammten Nutzung als Stallscheune nicht in
Frage kommt; die Umnutzung wére mit baulichen Eingriffen verbunden, die den Eigenwert
deutlich vermindern wiirden. Auch der Situationswert ist nicht derart hoch, dass er fur sich
alein oder in Verbindung mit dem eher geringen Eigenwert des Objekts den Verzicht auf
Unterschutzstellung als rechtsverletzned erscheinen lasst (E. 7b). Selbst wenn die
Schutzwirdigkeit bejaht wirde, wére es nicht rechtsverletzend, wenn den 6ffentlichen
Interessen am Bau neuer Wohnungen und am sparsamen Umgang mit offentlichen Mitteln
der Vorrang eingeraumt wirde gegeniber der Erhaltung eines Objekts, dessen
Schutzwirdigkeit mit vertretbaren Griinden so oder anders beurteilt werden kann (E. 8).

Erwagungen

E.1l

Die BeschwerdefUhrerin ist gemass 8§ 338a Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes vom 7.
September 1975 (PBG) zur Beschwerde legitimiert, und auch die tbrigen
Prozessvoraussetzungen sind erfullt.

E.2

a) Die Frage nach der Schutzwirdigkeit des Gebaudes bzw. der Entlassung aus dem
Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung stellt
sich hier im Zusammenhang mit einem von der Stadt Zurich al's Eigentimerin des
inventarisierten Objekts gestellten Provokationsbegehren im Sinn von § 213 PBG. In erster
Linieist deshalb zu prifen, ob die streitbetroffene Scheune ein Schutzobjekt im Sinn von

§ 203 Abs. 1 lit. c PBG darstellt. Falls dies zutrifft, wird zusétzlich zu prifen sein, ob sich



der Abbruch des Schutzobjekts mit § 204 PBG uber die Bindung des Gemeinwesens
vereinbaren l&sst (vgl. Jirg Hess, Der Denkmal schutz im Zircherischen Planungs- und
Baugesetz, Zurich 1986, S. 143 ff.; Robert Imholz, Die Denkmal schutz-Bestimmungen des
zUrcherischen Planungs- und Baugesetzes, in: Dokumente und Informationen zur

Schwei zerischen Orts-, Regional- und Landesplanung [DISP] Nr. 67, Juli 1982, S. 37; RB
1985 Nr. 94, 1985 Nr. 95 E. 2 = BEZ 1986 Nr. 5). Geméss dieser Bestimmung haben Staat
und Gemeinden in ihrer Tatigkeit dafUr zu sorgen, dass Schutzobjekte geschont und, wo das
oOffentliche Interesse an diesen Uberwiegt, ungeschmélert erhalten bleiben. Wie beim
Entscheid Uber eine formelle Unterschutzstellung nach § 205 lit. ¢ PBG verlangt die
Anwendung von 8§ 204 PBG eine Interessenabwagung, welche die entscheidenden
Behdrden nach pflichtgeméssem Ermessen vorzunehmen haben. Gegen die Erhaltung des
Schutzobj ekts kann eine dem betreffenden Gemeinwesen obliegende 6ffentliche Aufgabe
oder das Gebot des haushélterischen Umgangs mit 6ffentlichen Mitteln sprechen (VGr, 27.
September 1996, BEZ 1996 Nr. 23). Dabel ist es Sache des Gemeinwesens als Eigentimer
des Schutzobjekts, konkret darzulegen, inwiefern andere 6ffentliche Interessen der
Erhaltung im Wege stehen (RB 1985 Nr. 94). b) Geméss § 203 Abs. 1 lit. c PBG sind
Schutzobjekte unter anderem Ortskerne, Gebaudegruppen, Gebaude und Teile sowie
Zugehor von solchen, die as wichtige Zeugen einer politischen, wirtschaftlichen, sozialen
oder baukunstlerischen Epoche erhaltenswiirdig sind oder die Landschaften oder
Siedlungen wesentlich mitprégen, samt der fur ihre Wirkung wesentlichen Umgebung. Bei
der Anwendung dieser Bestimmung hat die verfiigende Behorde zunéchst die darin
enthaltenen unbestimmten Rechtsbegriffe auszulegen und obliegt ihr als Teil der
Sachverhatsermittlung die Klérung der denkmal pflegerischen Bedeutung des in Frage
stehenden Objekts. Insofern kann und soll sie nétigenfalls die Expertisen oder
Stellungnahmen von Fachgremien einholen, wie dies hier sowohl die erstinstanzlich
verfligende Behtrde wie auch die Baurekurskommission getan haben. Anschliessend hat
die Behdrde zu prifen, ob die denkmal pflegerische Bedeutung das Objekt zum "wichtigen
Zeugen" oder zu einem wesentlich pragenden Teil einer Siedlung oder Landschaft im Sinn
von § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG macht; das Ergebnis der Sachverhaltsfeststellung — und mithin
auch die Stellungnahmen von Fachleuten und -gremien — wirdigen die rechtsanwendenden
Behdrden frei (8 7 Abs. 4 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 [VRG]).
Eine Unterschutzstellung setzt voraus, dass die rechtsanwendende Behorde auf Grund der
denkmal pflegerischen Bedeutung des betreffenden Objekts zur Uberzeugung gelangt, bei
diesem handle es sich um einen "wichtigen Zeugen". Dazu bedarf es der Auslegung dieses
unbestimmten Rechtsbegriffs. Dabei geht es zwar um die Beurteilung einer Rechtsfrage
(vgl. Ulrich H&felin/Georg Miiller, Allgemeines Verwaltungsrecht, 4. A.,
Zirich/Basel/Genf 2002, Rz. 448), die geméss § 50 Abs. 1 VRG der Uberprifung durch das
Verwaltungsgericht zuganglich ist. Jedoch ist zu beachten, dass der fur die
Unterschutzstellung zustandigen V erwaltungsbehdrde bei der Beurteilung der Frage, ob die
wichtige Zeugeneigenschaft im Sinn von § 203 Abs. 1 lit. c PBG gegeben sei, eine
besondere Entscheidungsfreiheit im Grenzbereich zwischen Rechtsanwendung und
Ermessensbetétigung zukommt (vgl. BGE 115 Ib 131 E. 3), deren Handhabung die
Rechtsmittelinstanzen nicht frei Gberprifen konnen (RB 1982 Nr. 37). Das
Verwaltungsgericht mit seiner gemass 8§ 50 VRG von vornherein eingeschrankten
Uberpriifungsbefugnis hat deshalb namentlich zu prifen, ob die fir die Unterschutzstellung
zustandige V erwaltungsbehdrde alle wesentlichen Gesichtspunkte vollstandig und
gewissenhaft untersucht und gewdurdigt hat (vgl. BGE 115 1b 131 E. 3).



E.3

Die streitbetroffene Stallscheune liegt in der Kernzone X gemass Bau- und Zonenordnung
der Stadt Zurich vom 17. Mai 1992 (BZO). Das Gebaude liegt ausserhalb einer im
Kernzonenplan bezeichneten Gberbaubaren Flache im Sinn von Art. 27 BZO. Nach den
Zusatzvorschriften X (Art. 63 BZO) diurfen im gesamten Bereich dieser Kernzone
Hauptgebaude auch ausserhalb dieser Flachen erstellt werden; die Zusatzvorschriften legen
hiefur die Grundmasse fest. X gehort laut Bau- und Zonenordnung zu den aus den
ursprunglichen Bauerndorfern entwickelten Dorfkernen; sie setzen sich zusammen aus den
alten Bauerngehoften (16.—18. Jahrhundert) mit klarer Gliederung in Wohn- und
Okonomieteil und einzelnen, in die L licken gesetzten Wohn- und Gewerbebauten des 19.
Jahrhunderts (Art. 60 Abs. 1 BZO). Fir rund die Halfte der Bauten im Dorfkern von X ist
Profilerhaltung im Sinn von Art. 28 BZO vorgeschrieben. Der grossere Tell der Bauten hat
Aufnahme ins Inventar gefunden und zwei Bauten wurden unter Schutz gestellt. Die 1939
erstellte Scheune liegt dem Dorfkern stdlich vorgelagert im freien Feld. Stdlich der
Kernzone schliessen sich bis zur Stadtgrenze eine Freihaltezone, westlich eine
zweigeschossige und 6stlich eine dreigeschossige Wohnzone an. Ob im Zusammenhang mit
einem durch Kernzonenbestimmungen geschiitzten Ortshild fir ein einzelnes Gebaude
Schutzmassnahmen zu treffen sind, die Gber den Schutz durch die Kernzonenbestimmungen
hinausgehen, hangt nicht nur von der besonderen Stellung und Lage der Baute im Ortshild
ab; die Baute muss auch von ihrer besonderen Gestaltung und Erscheinung her sowie
hinsichtlich der vorhandenen Bausubstanz zur pragenden Wirkung beitragen (RB 1997 Nr.
73). Bei Siedlungen, die ihrerseits den Anforderungen an ein Schutzobjekt geniigen, kdnnen
gestutzt auf 8 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG auch einzelne Teile in den Schutzbereich einbezogen
werden, wenn diese zwar selber nicht geradezu den Wert eines Schutzobjekts aufweisen,
aber die schutzwirdige Siedlung wesentlich mitpréagen (BGr, 6. Mai 1998, 1P.637/1997;
vgl. auch RB 1990 Nr. 71) bzw. entscheidend zu deren Schutzwirdigkeit beitragen. Gefragt
wird in solchen Fallen nach dem Eigenwert sowie nach dem Stellen- oder Situationswert
der Objekte, wobei sich die Schutzwirdigkeit auch aus dem Zusammenspiel beider
Komponenten ergeben kann (vgl. RB 1997 Nr. 73).

E.4

Die Beschwerdefuhrerin rlgt in erster Linie eine fehlerhafte Feststellung des Sachverhalts
durch die Vorinstanz. Estreffe nicht zu, dass wegen der sich im Bau befindlichen und
geplanten Neubauten im Nahbereich des Schutzobjekts dieses seine imposante Erscheinung
am sudlichen Dorfeingang einbiissen werde. Ebenso wirden die Neubauten die Torwirkung
des Schutzobjekts am stidlichen Dorfeingang nicht beeintréchtigen; vielmehr dirfte der
Erinnerungswert der Stallscheune durch ihre zentrale Lage im neuen Quartier noch
zunehmen. Wie sich aus den beigezogenen Planen der Ostlich der K-strasse auf dem
Grundstiick Kat.-Nrn. 03 und 04 entstehenden Wohnuberbauung sowie den durch den
Augenschein gewonnenen Erkenntnissen ergibt, trifft die Feststellung der
Baurekurskommission, dass die Scheune nicht nur ihre imposante Erscheinung, sondern
auch ihre Torwirkung einbtissen werde, und dass von einem dominierenden und das
Ortshild wesentlich pragenden Merkpunkt dann nicht mehr gesprochen werden konne,
jedenfallsin dieser Absolutheit nicht zu. Die Areal tberbauung mit sieben
Mehrfamilienhdusern an der L-strasse westlich der Scheune ist mittlerweile fertig gestellt.
Dank der Anordnung der Bauten mit der kiirzeren Seite zur L-strasse und ihrer sorgféltigen
Gestaltung sowie dem grossen Abstand der Scheune zur dazwischen liegenden L-strasse hat



diese Uberbauung den Situationswert der Scheune nicht wesentlich beeintrachtigt. Zwar
wird sie nun auf ihrer Westseite von Bauten umfasst, doch kann sie dank ihrer méchtigen
Kubatur, der deutlichen Entfernung zu den Neubauten und dem gegen Norden und
Nordosten offen bleibenden Umgelande ihre dominierende Stellung bewahren. O stlich der
K-strasse entsteht auf den Grundstiicken Kat.-Nrn. 03 und 04 el ne genossenschaftliche
Uberbauung mit zwei riesigen Baukorpern. Der der Scheune naher gelegene ist |angs der
K-strasse angeordnet und nimmt eine Lange von tber 100 m ein. Wahrend die K-strasseim
Bereich der Sldwestecke des Baugrundstiicks Kat.-Nr. 04 auf 480 m Hohe verlauft, wird
das Dach des lang gezogenen Baukérpers im siidlichen Teil auf 500 m Hohe liegen, das
heisst 20 m Uber dem Niveau der K-strasse und immer noch rund 6 m Uber demjenigen der
westlich der Scheune gelegenen L-strasse. Esist offenkundig, dass diese wuchtige
Uberbauung einen mindestens ebenso deutlichen Akzent setzen wird wie die
streitbetroffene Scheune. Allerdings liegt sie rund 10 m tiefer und ist sie von der Scheune
ca. 150 m entfernt, so dass sie die imposante Erscheinung der Scheune nicht beeintréchtigen
wird. Auch die Funktion der Scheune, den Eingang zur Kernzone von X zu markieren, wird
durch die beiden erwahnten Uberbauungen nicht beeintrachtigt. Diese werden zwar, wie
dies durch den Zonenplan vorgezeichnet ist, das der Kernzone zugewiesene
Scheunengrundstiick westlich und 6stlich umfassen, doch bleibt die O ffnung zur stidlichen
Freihaltezone unverstellt. Die Scheune wird deshalb trotz dieser beiden Uberbauungen von
weither einsehbar bleiben und die Verbindung zwischen unbebautem Stadtrandgebiet und
léandlich gepragter Kernzone markieren konnen. Grossere Gefahr droht dem Situationswert
durch die Uberbauung des noch ungenutzten Teils des Scheunengrundstiicks Kat.-Nr. 02.
Allerdingsist zu berticksichtigen, dass die Stadt als Eigentiimerin schon geméss § 204 PBG
bei einer Uberbauung des Restgrundstiicks das Schutzobjekt zu schonen hétte, was eine
entsprechend sorgfaltige Anordnung der gemass Art. 63 BZO noch zul 8ssigen Baumasse
erfordern wiirde. Sodann hatte diese Uberbauung laut Art. 43 BZO ohnehin den typischen
Gebietscharakter zu wahren und sich gut einzuordnen. Daindessen die Akten keinen
Aufschluss geben Uber die neben der Scheune auf dem Grundstiick verbleibenden
Uberbauungsméglichkeiten, ist eine Beurteilung der dadurch drohenden Beeintrachtigung
des Situationswerts zurzeit nur beschrénkt moglich. Das grosse Volumen wird der Scheune
angesichts der Baumassenziffer von 22 % (Art. 63 Abs. 1 BZO) jedenfalls einen
betrachtlichen Umschwung freihalten, sodass entgegen der Auffassung der
Baurekurskommission nicht von vornherein gesagt werden kann, die Scheune werde durch
die Uberbauung des Restgrundstiicks ihre das Ortshild préagende Wirkung verlieren.

E.5

Dem angefochtenen Beschluss des Stadtrats vom 10. Januar 2001 betreffend Verzicht auf
definitive Unterschutzstellung und Inventarentlassung liegen eingehende Abklarungen der
Schutzwirdigkeit der streitbetroffenen Scheune zugrunde. Aus Anlass des Gesuchs um
Inventarentlassung erstellte das Amt fur St&dtebau der Stadt Zurich, Archéologie und
Denkmalpflege, ein gut dokumentiertes Gutachten, welches die Qualitét des Gebaudes al's
Schutzobjekt im Sinn von § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG bejahte. Das Gutachten bescheinigt der
Scheune Seltenheits- und baukinstlerischen Wert (S. 2), weist auf seine betréchtliche
stadtebauliche und identitétsstiftende Wirkung am Eingang zum alten Dorfkern von X hin
(S. 2) und zeigt seine Bedeutung im Rahmen der Siedlungs-, Wirtschafts- und
Sozialgeschichte der Stadt (S. 2 f.) und des Quartiers K- (S. 3) auf. In der Folge besichtigte
die stédtische Kommission fur Denkmal pflege die Scheune und beschéftigte sich an zwei
Sitzungen mit der Frage der Schutzwirdigkeit. In der ersten Sitzung vom 3. Juli 2000



wurde die Wertung des Gutachtens als nicht in allen Punkten stringent bezeichnet; es
spréchen zwar einige Aspekte fur die Schutzwirdigkeit, doch fehle es an einem
Quervergleich mit anderen schutzwiirdigen O konomiegeb&uden aus dem 20. Jahrhundert in
der Stadt Zurich. Zweifel an der wichtigen Zeugeneigenschaft der Scheune wurden
hauptséchlich damit begriindet, dass vom Zeugen nicht mehr gentigend Gbrig bleiben
konnte, wenn Teile der Tragkonstruktion ersetzt werden mussten oder zur Ermoglichung
einer Umnutzung aus dem Kaltraum eine warmeisolierte Grossbaute entstehen wirde; unter
ortshaulichem Aspekt sei zu bedenken, dass die Bauordnung eine weitreichende
Neutiberbauung im Umfeld der Scheune zulasse. Fir die zweite Sitzung vom 6. November
2000 wurden von der zustandigen Fachstelle drei Objekte auf Zurcher Stadtgebiet
dokumentiert, welche mit der Scheune in X vergleichbar seien, namlich ein O
konomiegebaude an der O-strasse aus dem Jahr 1931, ein weiteres an der M-strasse aus dem
Jahr 1921 und eine Doppelscheune an der N-strasse aus dem Jahr 1934. An der Sitzung
wurde erwogen, dass alle diese Objekte keinem besonderen Baudruck ausgesetzt seien und
ihr Ensemblewert noch intakt sei. In der Diskussion wurde auf den weitgehend intakten
Dorfkern von X hingewiesen, zu dessen Bild die Scheune mit der nicht Gberbauten Wiese
gehdre. Dem wurde entgegengehalten, dass zweifelhaft sei, ob sich das angestrebte
Schutzziel erreichen lasse, wenn die Scheune nicht mehr die ihr zugedachte Funktion
erfullen kdnne. Sodann wurde der Denkmalwert als solcher in Frage gestellt. Abschliessend
qualifizierte die Mehrheit der Kommission die Scheune nicht als Schutzobjekt im Sinn von
8§ 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG, welche Wirdigung der Stadtrat im angefochtenen Beschluss vom
10. Januar 2001 tbernahm. Die Scheune habe in baukinstlerischer, orts- und siedlungs-
sowie wirtschaftsgeschichtlicher Hinsicht zwar einen gewissen Zeugencharakter, doch
zeige der Vergleich mit den anderen Scheunen aus dem 20. Jahrhundert, dassihr kein
herausragender Wert zukomme. Gemessen an dieser vergle chsweise geringen Bedeutung
und angesi chts des erheblichen VVolumens der Scheune erweise sich eine
Unterschutzstellung unter Beibehaltung der bisherigen Nutzung als unverhaltnismassig.
Dies gelte umso mehr, wenn beriicksichtigt werde, dass der Verzicht auf die Fortfiihrung
der landwirtschaftlichen Nutzung den Charakter und somit das Objekt als solches stark

beei ntréchtigen, wenn nicht gar zerstoren wirde. Die Scheune konnte nach einer
Uberbauung des angrenzenden Wieslands ihre Funktion al's " Stadttor" an der
Zufahrtsstrasse von Y kaum mehr wahrnehmen, und die Erhaltung der Scheune wiirde die
geplante Wohniberbauung auf diesem Grundsttick unverhaltnismassig einschranken. Die
Baurekurskommission fihrte am 12. Juni 2001 einen Augenschein durch und ersuchte am
3. September 2001 die Denkmal pflegekommission des Kantons Zirich um eine
Stellungnahme. Die Kommission kam in ihrem Bericht vom 14. Februar 2002 zum Schluss,
dass die Scheune fir sich und als unabdingbarer Bestandteil des Ortsteils X als wichtiger
Zeugeim Sinnvon 8 203 Abs. 1 lit. c PBG zu qualifizieren sai.

E.6

Die Baurekurskommission hat entgegen der Stellungnahme der kantonalen

Denkmal pflegekommission den gegen den Verzicht auf Unterschutzstellung erhobenen
Rekurs abgewiesen. Entgegen der Auffassung der Denkmal pflegekommission folge aus der
Zuweisung des Scheunengrundstticks zur Kernzone, der Inventarisierung des Gebaudes und
der Selbstbindung des Gemeinwesens nicht zwingend die Pflicht zur Erhaltung der
Scheune. Dieser komme zwar unbestrittenermassen Zeugenqualitét zu. Die zum Vergleich
herbeigezogenen O konomiegeb&ude an der O-, der M- und der N-strasse wiirden aber das
weit weniger reichhaltig gestaltete Streitobjekt in seinem architektonischen Ausdruck



deutlich Ubertreffen, weshalb ihr der Beschwerdegegner im Rahmen seines Ermessens
zul&ssigerwei se den geforderten hervorragenden Eigenwert habe absprechen kénnen.
Sodann habe die Kommission in Bezug auf den Situationswert die in der Umgebung
entstehenden Uberbauungen zu wenig beriicksichtigt. Die Uberlegung der

Denkmal pflegekommission, dass die Bauten "im Q" beim Abbruch der Scheune ein
"wesentlich grdsseres volumetrisches Gewicht" erhalten wirden, vernachlassige, dass die
Scheune einer Neutiberbauung Platz machen solle. Aufgrund der in naher Zukunft an die
Scheune heranrtickenden Neubauten gehe der den Ortskern umgebende Grinraum
weitgehend verloren. Damit busse die Scheune nicht nur ihre imposante Erscheinung,
sondern auch ihre Torwirkung ein. Von einem dominierenden und das Ortshild wesentlich
mitpragenden Merkpunkt kdnne dann nicht mehr gesprochen werden. Wollte man die
prégende Wirkung der Stallscheune erhalten, wére im Rahmen der Unterschutzstellung ein
betr&chtlicher Umschwung auszuscheiden, was mit der erst 1999 festgesetzten Zonierung
unvereinbar wére. Wenn dieser Umschwung nicht schon damals mit planerischen Mitteln
freigehalten worden sei, so lege dies den Schluss nahe, dass der Scheune offenbar keine
besondere Bedeutung fir das Ortshild beigemessen worden sei. Insgesamt sei damit der
Scheune auch die siedlungspragende Wirkung im Sinn von 8 203 Abs. 1 lit. ¢ abzusprechen.
Die BeschwerdefUhrerin wirft der Vorinstanz neben der Riige der unrichtigen
Sachverhaltsfeststellung (vorn E. 4) vor, sie habe der streitbetroffenen Scheune den
hervorragenden Eigenwert unzuléssigerweise aufgrund eines Vergleichsihres
baukinstlerischen Werts mit den drei Referenzobjekten abgesprochen und damit verkannt,
dass die Zeugen-eigenschaft der Scheune in ihrer siedlungs-, wirtschafts- und

sozial geschichtlichen Bedeutung liege. Im Zusammenhang mit dem Situationswert habe die
Vorinstanz abgesehen von der unrichtigen Sachverhaltsfeststellung auch verkannt, dass die
Kernzone fur X ihre Funktion zur Erhaltung des Ortsbilds nur entfalten konne, wenn die
dieses Ortsbild pragende Scheune erhalten bleibe.

E.7

a) Wiein Erwagung 4 dargelegt wurde, ist die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz
insofern zu korrigieren, als weder die westlich und 6stlich des Scheunengrundstiicks
erstellten bzw. im Bau befindlichen Neubauten noch die auf diesem Grundstiick selber
neben der Scheune noch mogliche Uberbauung dazu fiihren, dass die Scheuneihre
imposante Erscheinung am stidlichen Dorfeingang und ihre Torwirkung (vollstandig)
einbussen wird. Mit einer gewissen Beeintrachtigung ihrer Funktion als dominierendem und
das Ortshild pragendem Merkpunkt wird zwar insbesondere als Folge der Uberbauung des
Restgrundstiicks zu rechnen sein; bel der im Fall einer Unterschutzstellung der Scheune
aufgrund der Selbstbindung des Gemeinwesens sowie der K ernzonenbestimmungen und
von 8 238 Abs. 2 PBG gebotenen Riicksichtnahme bei der Gestaltung einer solchen
Uberbauung wird jedoch die historische Weiterentwicklung des béuerlichen Ortskerns
durch die am Dorfrand erstellte Scheune nachvollziehbar bleiben. Die Scheune wird
welterhin erkennbar die Verbindung zwischen dem Dorfkern und dem einst
landwirtschaftlich genutzten, heute der Freihaltezone zugewiesenen Umland der Stadt
herstellen. Was die rechtliche Wrdigung betrifft, so geht es nicht an, beim Entscheid Gber
die Schutzwirdigkeit Eigen- und Situationswert eines Schutzobjekts nur je fur sich allein zu
berlicksichtigen; der denkmal pflegerische Wert kann sich, wie vorn in Erwéagung 3
dargelegt, auch aus dem Zusammenspiel dieser Komponenten ergeben. b) Trotz dieser am
vorinstanzlichen Entscheid anzubringenden Korrekturen erweisen sich der Verzicht auf die
Unterschutzstellung und die Inventarentlassung jedoch nicht al's rechtsverletzend.



Insbesondere trifft es nicht zu, dass die Vorinstanz mit der Berticksichtigung der
baukinstlerischen Qualitét der Scheune einen sachlich nicht gerechtfertigten Massstab
angelegt hat. Wie sich aus den Erwagungen des Rekursentscheids ergibt, hat die Vorinstanz
die Zeugenqualitéat der Baute in baukunstlerischer, siedlungs- und
wirtschaftsgeschichtlicher Hinsicht anerkannt; hingegen hat sie zuléssigerweise einen
Vergleich mit den drei weiteren aus dem 20. Jahrhundert stammenden Stall scheunen auf
Stadtzircher Gebiet angestellt und dabei den unbestrittenermassen geringeren
baukunstlerischen Wert der Scheune in X hervorgehoben. Diese Differenzierung ist
sachlich gerechtfertigt. Wie die sorgféltigen Abklérungen der stadtischen Behorden und der
Rekurskommission zeigen, kommt der Scheune al's Schutzobjekt ein gewisser Eigenwert in
sozia-, siedlungs- und wirtschaftsgeschichtlicher Hinsicht zu. Fur sich alein vermag er
eine Unterschutzstellung der Scheune vor allem deshalb nicht zu rechtfertigen, weil eine
Weiterfuhrung der angestammten Nutzung als Stallscheune mangels Bedarfs nicht in Frage
kommt; die deshalb notwendige Umnutzung wére mit baulichen Eingriffen verbunden,
welche den Eigenwert deutlich vermindern wirden. Sodann wird auch von den
Vorinstanzen anerkannt, dass der Baute im Zusammenhang mit der exponierten Lage am
sudlichen Rand der durch eine Kernzone geschitzten, durch 1andliche Bauten gepragten
Siedlung von X ein bestimmter Situationswert zukommt. Allerdings dirften siedie
Beeintrachtigung dieses Werts durch die in der ndheren Umgebung entstehenden
Neubauten tberschétzt haben. Jedenfallsist dieser Situationswert aber nicht derart hoch,
dass er fur sich alein oder in Verbindung mit dem eher geringen Eigenwert des Objekts den
Verzicht auf die Unterschutzstellung al's rechtsverletzend erscheinen lasst. Die Scheune und
ihr freies Umgelande stellen zwar heute in nachvollziehbarer Weise die Verbindung her
zwischen den Iandlichen Bauten des eigentlichen Ortskerns und der am Stadtrand
verbliebenen, durch die Freihaltezone gesicherten offenen Landschaft; die Umnutzung der
Liegenschaft wirde diese Funktion nicht wesentlich beeintréachtigen. Mit dem Abbruch der
Scheune und der zonengemassen Neutiberbauung des Grundstiicks ginge diese
Verbindungs- oder Torfunktion jedenfalls verloren. Das bedeutet aber nicht, dass, wie die
Beschwerdefiihrerin offenbar annimmt, das gesamte Ortsbild und damit die Funktion der
dortigen Kernzone in Frage gestellt wird. Die Neutiberbauung des Scheunengrundstticks
wird geméss Art. 43 BZO und § 238 Abs. 2 PBG auf den Ortskern besondere Riicksicht
nehmen muissen, und die Stadt Zurich als Eigentimerin ist auch aufgrund von 8 204 Abs. 1
PBG zur Schonung des geschiitzten Ortskerns verpflichtet. Esist deshalb davon
auszugehen, dass die Neutberbauung zwar nicht die erwéhnte V erbindungsfunktion der
Scheune zu ersetzen, aber einen schonenden Ubergang zwischen dem altem Dorfkern und
dem neu Uberbauten Gebiet herzustellen vermag. Die Wirdigung, die Scheune sei nicht als
Schutzobjekt im Sinn von 8 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG zu qualifizieren, erweist sich damit als
nicht rechtsverletzend.

E.8

Falls die Scheune gleichwohl als Schutzobjekt qualifiziert wirde, ware im Rahmen der
gemass § 204 Abs. 1 PBG vorzunehmenden | nteressenabwagung zu prifen, ob das
Erhaltungsinteresse gegentber den entgegenstehenden anderen 6ffentlichen Interessen zu
Uberwiegen vermochte. Der Beschwerdegegner hat im angefochtenen Beschluss vom

10. Januar 2001 darauf hingewiesen, dass die Erhaltung der Scheune die geplante
Realisierung einer Wohniberbauung auf diesem Grundstlick unverhaltnisméssig
einschréanken werde. Ohne dass weitere Abklarungen erforderlich sind, lassen Volumen und
Lage der Scheune den Schluss zu, dass diese Einschrénkung gegen 50 % der maximal



madglichen Wohnnutzung ausmachen durfte; zudem wirde eine den Charakter der Scheune
schonende Umnutzung erhebliche Investitionen erfordern. Unter diesen Umstanden wére es
jedenfalls nicht rechtsverletzend, wenn den 6ffentlichen Interessen am Bau neuer
Wohnungen und am sparsamen Umgang mit offentlichen Mitteln der Vorrang eingeraumt
wurde gegentiber der Erhaltung eines Objekts, dessen Schutzwirdigkeit mit vertretbaren
Griunden so oder anders beurteilt werden kann.

E.9

Die Beschwerde erweist sich damit in der Hauptsache als unbegriindet und ist abzuwei sen.
... Demgemass entscheidet die Kammer: 1. Die Beschwerde wird teilweise gutgeheissen; ...
2. ... Abweichende Meinung einer Minderheit des Verwaltungsgerichts: Eine Minderheit
des Gerichts hat gestutzt auf 8§ 138 Abs. 4 des Gerichtsverfassungsgesetzes vom 13. Juni
1976 (GVG) folgende Ansicht zu Protokoll gegeben: 1. Die Schutzwrdigkeit griindet
vorliegend im Zusammenspiel von Situations- und Eigenwert der streitbezogenen Scheune.
Diese hat infolge ihrer imposanten Ausmasse, ihrer Stellung am Stidrand der Kernzone und
ihrer — von Stiden aus gesehen — erhéhten Lage eine préagende Wirkung. Optisch wird der
entstehende Eindruck zu Recht als " Torwirkung" umschrieben. Fir den slidseits stehenden
Betrachter wird der Stdteil der Kernzone X "inhaltlich und lagemassig” erlebbar. Diesen
Eindruck vermdgen die bestehende Uberbauung westseits und die geplante Uberbauung auf
der Ostseite nicht entscheidend zu schméalern. Die Uberbauung auf der Westseite erscheint
wegen der Anordnung der Baukorper, der erhdhten Lage und der Distanz zur Scheune als
neuzeitliche und in sich abgeschl ossene Uberbauung. Die 6stlich geplante
genossenschaftliche Uberbauung ist relativ, d.h. rund 150 m weit von der Scheune entfernt
und vermag aus diesem Grund den Situationswert nicht entscheidend zu beeintréchtigen.
Eine kiinftige Uberbauung in unmittelbarer Nahe der Scheune miisste laut § 238 Abs. 2
PBG in architektonisch-asthetischer Hinsicht besondere Riicksicht auf die Scheune nehmen,
so dass gerade keine Beeintrachtigung der Schutzobjektsqualitéat entsteht. Dabel misste es
die Stadt Zirich als Grundeigentimerin auch in Kauf nehmen, dass die nach Regelbauweise
zulassige bauliche Ausnutzung nicht voll ausgeschdpft werden kann. Das Gutachten des
Amtes fur Stadtebau der Stadt Zirich, Archéologie und Denkmal pflege, wie auch das
Gutachten der Denkmal pflegekommission des Kantons Zirich vom 14. Februar 2002
bescheinigen der Scheune auch eine Schutzwrdigkeit infolge ihres Eigenwertes. Die von
der Vorinstanz zum Vergleich belgezogenen Oekonomiegebaude an der O-, M- und
N-strasse mogen das streitige Objekt in ihrem "architektonischen Ausdruck Gbertreffen”
und "reichhaltiger gestaltet” sein; dies vermag die Zeugenschaft der streitigen Scheunein
ihrer siedlungs-, wirtschafts- und sozial geschichtlichen Bedeutung fir X aber nicht zu
ersetzen. Hinzu kommt die Schutzobjektsqualitét infolge der geschilderten Kombination
von Situations- und Eigenwert. 2. Fur rund die Halfte der Hauser in der Kernzone X ist die
Profilerhaltung vorgeschrieben. Welter ist der grossere Teil der Bauten inventarisiert und
zwei Bauten wurden unter Schutz gestellt. Diese Regelungen und Massnahmen zielen in
ihrer Gesamtheit auf eine weitgehende optische und sogar substanzielle Erhaltung des
tellweise intakten Dorfkerns X. Diese Zielsetzung wirde in bedeutendem Mass durch einen
Abbruch der streitigen Scheune beeintréchtigt. Die bereits heute sehr kleine Kernzone
wurde eines bedeutenden "Eckpfeilers' beraubt und der restliche Dorfkern wére
marginalisiert. Die Scheune stellt gerade wegen ihrer Grosse eine gewisses stadtebauliches
Gegengewicht zu den 6stlich und westlich erstellten bzw. geplanten Uberbauungen dar.
Entfallt dieses Element und entsteht an Stelle der Scheune ein Neulberbauung, so erhalten
die erwdhnten Neulberbauungen im Stidbereich der Kernzone eine Dominanz, welche die



verbleibende Kernzone geradezu erdriickt und die Erhaltung des bauerlichen Ortskerns"in
seiner Eigenart” (8 50 Abs. 1 PBG) illusorisch macht. 3. Die Schutzeigenschaft wird auch
nicht dadurch aufgehoben, dass die Scheune einer neuen Nutzung zugefihrt werden misste.
Es gibt geniigend gelungene Beispiele von zeitgemassen neuen Nutzungen fritherer
landwirtschaftlicher Oekonomiegebaude, bel welchen der Eigenwert trotz baulicher
Massnahmen ungeschmaél ert erhalten blieb. Ja es kann geradezu gesagt werden, dass eine
gelungene Kombination von neuzeitlicher Nutzung in ehemal s landwirtschaftlich (aber
auch gewerblich-industriell) genutzten Gebauden einen Reiz vermittelt, welcher von
neuzeitlichen Bauten nicht auszugehen vermag. Dem Gemeinwesen stehen hierzu viel mehr
Moglichkeiten (Quartiernutzungen etc.) offen as einem privaten Grundeigentimer. 4.
Unter diesen Umstanden erweist sich der Verzicht auf die Unterschutzstellung und die
Inventarentlassung als rechtsverletzend und die Beschwerde ist vollumfanglich
gutzuheissen.
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