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Regeste

Unterschutzstellung | Verzicht auf Unterschutzstellung und Entlassung aus kommunalem
Inventar "Wichtiger Zeuge" im Sinn von § 203 Abs. 1 lit. c PBG (E. 2a). Das
Verwaltungsgericht hat namentlich zu prifen, ob die fUr die Unterschutzstellung zustandige
V erwaltungsbehorde alle wesentlichen Gesichtspunkte vollsténdig und gewissenhaft
untersucht und gewurdigt hat (E. 2b). Besondere Entscheidungsfreiheit der
Verwaltungsbehorden bei der Interessenabwégung (E. 2¢). Umfassende und zutreffende
Abkléarung des massgeblichen Sachverhalts sowie der finanziellen Folgen einer
Unterschutzstellung im vorliegenden Fall (E. 3). Eigen- und Situationswert der
streitbetroffenen Gebaude (E. 4). Berticksichtigung der finanziellen Leistungsfahigkeit des
betreffenden Gemeinwesens: Solange das Gemeinwesen die finanzielle Belastung durch
eine allfallige Unterschutzstellung nicht zum allein massgebenden Gesichtspunkt erhebt,
sondern sie nach einer sorgfaltigen Abklarung des denkmal pflegerischen Wertsin eine
umfassende, nachvollziehbare und sachlich vertretbare Wirdigung aller massgeblichen
Umstande und Interessen miteinbezieht, kann ihm keine Rechtsverletzung vorgeworfen
werden (E. 5) Abweisung (E. 6).

Erwagungen

E.1l

a) Die Beschwerdefuhrerin ist gemass § 338a Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes vom 7.
September 1975 (PBG) zur Beschwerde befugt. Dass das Okonomiegebaude Theaterstrasse
38 nicht im Inventar verzeichnet ist, ist insoweit ohne Bedeutung; es gentigt fur die

L egitimation gemass § 338a Abs. 2 PBG, dass es gestiitzt auf § 210 PBG vorsorglich unter
Schutz gestellt worden ist. b) Die Beschwerdefiihrerin hat nach Zustellung der
Beschwerdeantworten ihren Antrag auf Durchfihrung eines zweiten Schriftenwechsels
nicht erneuert; diese Rechtsschriften enthalten auch keine neuen, entscheidrelevanten
Vorbringen, welche eine solche Weiterung des V erfahrens zwingend gebieten wirden (vgl.
RB 1982 Nr. 6; Alfred Kdlz/ Jirg Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum

V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 2. A., Zirich 1999, § 58 N. 10).

E.2

a) Gemass § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG sind Schutzobjekte unter anderem Ortskerne, Ge-
baudegruppen, Gebaude und Teile sowie Zugehdr von solchen, die als wichtige Zeugen
einer politischen, wirtschaftlichen, sozialen oder bauktinstlerischen Epoche erhaltenswiirdig
sind oder die Landschaften oder Siedlungen wesentlich mitpragen, samt der fir ihre
Wirkung wesentlichen Umgebung. Bel der Anwendung dieser Bestimmung hat die
verfligende Behdrde zunéchst die darin enthaltenen unbestimmten Rechtsbegriffe



auszulegen, und es obliegt ihr als Teil der Sachverhaltsermittlung die Klérung der

denkmal pflegerischen Bedeutung des in Frage stehenden Objekts. Insofern kann und soll
sie nétigenfalls Expertisen oder Stellungnahmen von Fachgremien einholen, wie dies hier
die erstinstanzlich verfligende Behtrde mit dem Beizug eines Gutachtens des I nstituts fur
Bauforschung, Inventarisation und Dokumentation (1BID) vom Februar 2000 getan hat.
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 8 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG macht; das Ergebnis der
Sachverhaltsfeststellung — und mithin auch die Stellungnahmen von Fachleuten und
-gremien — wurdigen die rechtsanwendenden Behdrden frel (8 7 Abs. 4 des
Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 [VRG]). b) Eine Unterschutzstellung
Setzt zunéchst voraus, dass die rechtsanwendende Behtrde 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. Dabel 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 § 50 VRG von vornherein eingeschréankten
Uberpriifungsbefugnis hat deshalb namentlich zu prifen, ob die fir die Unterschutzstellung
zustandige V erwaltungsbehdrde alle wesentlichen Gesichtspunkte vollstandig und
gewissenhaft untersucht und gewdrdigt hat (vgl. BGE 115 Ib 131 E. 3). ¢) Die Qualifikation
des in Frage stehenden Objekts als wichtiger Zeuge fuihrt nach der Rechtsprechung des

V erwaltungsgerichts nicht zwingend zur Anordnung von Schutzmassnahmen im Sinn von
88 205 und 207 PBG, sondern nur, wenn das 6ffentliche Interesse an der Erhaltung des
Schutzobjekts hoher zu werten ist als entgegenstehende 6ffentliche und private Interessen;
zu den offentlichen Interessen, die das Gemeinwesen bei dieser Abwagung berlicksichtigen
darf, gehdren auch die fir das Gemeinwesen anfallenden finanziellen Folgen einer
Unterschutzstellung (RB 1992 Nr. 62). Eine solche Interessenabwagung ist zwar
grundsétzlich eine vom Verwaltungsgericht Uberpriifbare Rechtsfrage. Bei der Gewichtung
der sich gegentberstehenden Interessen bestehen jedoch in verschiedener Hinsicht
Beurteilungsspielrdume, welche in erster Linie von den Verwaltungsbehorden auszufiillen
sind; auch insofern steht ihnen eine von den Rechtsmittelinstanzen zu beachtende besondere
Entscheidungsfreiheit zu (RB 1982 Nr. 37). Insbesondere gilt dies fir das Setzen
finanzpolitischer Prioritéten, was in besonderem Mass einen vom Stadtrat politisch zu
verantwortenden Entscheid und nicht eine im Rahmen der Rechtskontrolle vom
Verwaltungsgericht zu prifende Frage darstellt.

E.3

/m 2 zu bemessen. Dass die Unterschutzstellung der bestehenden Bauten, welche die nach
dieser Zonenzuweisung magliche Baumasse bel weitem nicht ausschopfen, eine
Eigentumsbeschréankung darstellt, welche mit grosser Wahrscheinlichkeit als materielle
Enteignung zu qualifizieren wéare, wird auch von der Beschwerdefthrerin nicht in Frage



gestellt. Dass sich an der fir eine materielle Enteignung vorausgesetzten Eingriffsintensitét
etwas andern wiirde, wenn nur die beiden Villen und nicht auch das Okonomiegebéude
unter Schutz gestellt wirden, wird von der Beschwerdefiihrerin, die diese Moglichkeit nur
Im Zusammenhang mit den zu erzielenden Ertrégen erwéhnt, soweit ersichtlich nicht
behauptet, jedenfalls aber nicht hinreichend substanziiert. Die Beschwerdeflhrerin hat in
ihrer Rekursschrift vom 28. Mérz 2002 die vom Stadtrat auf tber Fr. 5'000'000.-
geschétzten Investitionen nicht in Frage gestellt; ihre VVorbringen, wonach diese Schéatzung
zu hoch sei und die Renovationsarbeiten mit weit geringeren K osten vorgenommen werden
konnten, sind neu und im Beschwerdeverfahren deshalb gemass 8 52 Abs. 2 VRG nicht
mehr zu héren; demzufolge braucht auch insofern kein Gutachten beigezogen zu werden.
Aus demselben Grund nicht zu hdren sind die Behauptungen, mit einem Ersatzbau anstelle
des Okonomiegebaudes liesse sich die Nutzungseinbusse durch die Unterschutzstellung der
Villen kompensieren und die Entschadigung der Grundeigentiimer werde aufgrund der
niedrigen Hypothekarzinsen und Bodenpreise tiefer al's angenommen ausfallen. Alle diese
Behauptungen hétte die Beschwerdefhrerin schon im Rekursverfahren vorbringen kénnen;
sie sind nicht erst durch den Rekursentscheid notwendig geworden, welcher lediglich eine
Uberpriifung der bereits vom Stadtrat vorgenommenen K ostenschétzung des Stadtrats
enthalt. Die Moglichkeit, dass sich der Kanton mit Fr. 1'500'000.- an den Sanierungskosten
beteiligen kdnnte, hat auch der Stadtrat im angefochtenen Beschluss berticksichtigt.

E.4

a) Sowohl der Stadtrat a's auch die Baurekurskommission haben den durch das Gutachten
IBID eingehend dargestellten kulturhistorischen Wert der streitbetroffenen Gebaude
anerkannt. Sie sehen ihn aber dadurch relativiert, dass vom Architekten Ernst Jung, der die
Villen Schéllhorn und Corti gebaut hat, in Winterthur zahlreiche weitere, zum Teil
geschitzte Bauten vorhanden sind, darunter auch verschiedene Villen. Laut den
Erwégungen der Baurekurskommission trifft es zwar zu, dass die Villen Schoéllhorn und
Corti in wohl bald einzigartiger Weise von der Ubertragung der Formensprache von
Grossvillen auf ein kleineres Format zeugen; ebenso wiesen sie eine Mischung von
Architekturformen auf, die in genau dieser Form nicht wieder anzutreffen sei, und nur diese
Gebéaude zeugten von den Personlichkeiten, deren Namen sie triigen. Schliesslich mége
auch die Ausgestaltung des Okonomiegebaudes mit Biros in soziologischer Hinsicht
einzigartig sein. Insgesamt durfte jedoch der historische Wert dieser Umstande gering sein.
Jedenfalls seien die Bauten nicht die einzigen Zeugen fur den birgerlichen Villenbau in
Winterthur im Stil des Historismus. Als Villenensembl e des gehobenen Mittel stands hétten
sie zwar einen eigenen Stellenwert, doch sel der Vergleich mit anderen Villen als Vertreter
des Historismus gleichwohl statthaft; so wiesen die ebenfalls von Jung stammenden Villen
Buhler und Rychenberg zahlreiche Stilelemente der streitbetroffenen Gebaude ebenfalls
auf. b) Die Beschwerdefuihrerin halt dieser Wirdigung insbesondere die Bedeutung der
beiden Villen als Portal zu der in der Griinderzeit als Reprasentationsmeile gestalteten Lind-
strasse entgegen. Als Teil dieses schiitzenswerten Ortsbilds hétten die Villen nationale
Bedeutung; mit ihrer Preisgabe wirde der Zeitzeugencharakter der Lindstrasse einen
starken Einbruch erfahren. ¢) Im Gutachten IBID, auf welches der angefochtene Beschluss
des Stadtrats verweist, wird die stadtebauliche Bedeutung der beiden Villen bzw. des
Ensembles Lindstrasse 25 und 27/Theaterstrasse 38 fur das Ortsbild im Bereich der
Lindstrasse zwischen Stadthaus und Bezirksgebaude eingehend dargestellt. So wird
insbesondere darauf hingewiesen, dass das Ensemble einen wichtigen Bestandteil der das
Quartier und insbesondere die Lindstrasse charakterisierenden historistischen Villenbauten



darstelle, dass es den Kopf der westseitigen Bebauung der Lindstrasse bilde, welche mit
dem Abbruch der beiden letzten westlich der Strasse gelegenen Villen vollendsihren
einstigen Charakter als von Villen gesdumte Prachtstrasse einbuissen wiirde; Uberdies
wurden mit dem Abbruch auch Umfeld und Ausstrahlungskraft der teilweise erstrangigen
Objekte an der Ostseite der Strasse beeintréchtigt. d) Weder das streitbetroffene Ensemble
noch das ganze Gebiet der Lindstrasse haben in ein tiberkommunales oder gar nationales
Inventar Aufnahme gefunden; die Vorinstanzen sind deshalb zutreffend davon
ausgegangen, dass die in Frage stehenden Objekte von kommunaler Bedeutung sind; ihre
Behauptung, die Villen seien von nationaler Bedeutung, weiss die Beschwerdefhrerin
nicht ndher zu begrinden. Wenn der Stadtrat und die Baurekurskommission trotz eines
gewissen Eigenwerts und des erheblichen Situationswerts den streitbetroffenen Objekten
die Schutzwirdigkeit nicht in einem Grad zuerkannt haben, welcher ungeachtet finanzieller
Uberlegungen eine Unterschutzstellung zwingend gebietet, kann ihnen keine
Rechtsverletzung vorgeworfen werden. Der Eigenwert wird dadurch, dassin Winterthur
zahlreiche Villen von Ernst Jung erhalten bleiben, erheblich relativiert. Die einstigen
Besitzer waren zwar bekannte Personlichkeiten, doch nicht dergestalt, dass dieser Umstand
ihre Wohnh&user zu wichtigen Zeugen im Sinn von 8§ 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG machen wirde.
Eine gewisse Einzigartigkeit kommt den Hausern bloss insofern zu, als sie die Bauformen
grossburgerlicher Villen fur Wohnh&user des gehobenen Mittel stands Gibernehmen; das
haben weder der Stadtrat noch die Baurekurskommission Ubersehen, jedoch aus
nachvollziehbaren Griinden nicht als entscheidend gewtrdigt. Was den Situationswert
betrifft, so zeigt das Gutachten IBID auf, dass in den letzten Jahrzehnten die
Wohn-/Gewerbebebauung 18ngs des Bahnstrangs gegen Westen (Kreuzstrasse 1- 3) und
Norden (Theaterstrasse 29) vorgestossen ist, so dass sie die streitbetroffenen Villen nun von
zwel Seiten umfasst; der urspriingliche Quartierzusammenhang besteht nur noch auf der
Ostseite der Lindstrasse. Zudem sind auf der Ostseite der Lindstrasse Villen (Lindstrasse
21, Theaterstrasse 25) oder villenartigen Bauten (St. Georgenstrasse 70; vgl. VGr, 28.
Februar 1989, VB 88/151) bereits abgebrochen worden, so dass auf dieser Seite der
Eindruck einer von Villen gesdumten Prachtstrasse ohnehin nicht mehr besteht, sondern der
Charakter der Strasse massgeblich durch die Lindenallee und die durch Baulinien
gesicherten grossen Grinréaume geprégt wird. Diese Baulinien werden auch bei einer
Neuiberbauung des Grundstticks zu beachten sein.

E.5

Darf nach der Praxis des Verwaltungsgerichts das fur Schutzmassnahmen zustandige
Gemeinwesen bei der gebotenen Interessenabwagung auch allfélige
Entschadigungsforderungen der Eigentimer und die sich aus einem Heimschlag
ergebenden Folgekosten in Rechnung stellen (RB 1992 Nr. 62), so versteht es sich von
selbst, dass auch die finanzielle Leistungsfahigkeit des betreffenden Gemeinwesens
berlicksichtigt werden darf. Die finanzielle Lage der Stadt Winterthur ist, wie die
Baurekurskommission zutreffend festgehalten hat, notorisch schlecht und hat sich seit dem
angefochtenen Beschluss des Stadtrats noch verschérft. Auch die Beschwerdefiihrerin stellt
die entsprechenden Zahlen nicht in Frage; sieist indessen der Auffassung, die Stadt kénne
sich die Folgen der Unterschutzstellung leisten, solange sie andere Aufgaben, wie den Bau
einer Eishalle, die Beteiligung an einer Neuliberbauung des V olkshausareals, neue
Uberziige fiir die Sessel im Stadttheater oder eine Alu-Wanne fur das Schwimmbad
Wilflingen zu finanzieren vermége. Solche anderen Ausgaben, Uber deren Prioritét in guten
Treuen unterschiedliche Auffassungen vertreten werden kdnnen, lassen den angefochtenen



Beschluss jedoch nicht als rechtsverletzend erscheinen. Diese von den politisch
verantwortlichen Behorden kompetenzgemass gefallten Ausgabenbeschlisse andern nichts
daran, dass der finanzielle Spielraum der Stadt Winterthur eng ist und dass sie deshalb bei
der Auswahl der unter Schutz zu stellenden Objekte zuriickhaltender sein darf, alswenn sie
Uber grossere Ressourcen verfiigen wirde. Solange sie die finanzielle Belastung durch eine
allfallige Unterschutzstellung nicht zum allein massgebenden Gesichtspunkt erhebt,
sondern sie nach einer sorgfaltigen Abklarung des denkmal pflegerischen Werts desin Frage
stehenden Objekts in eine umfassende, nachvollziehbare und sachlich vertretbare
Wirdigung aller massgeblichen Umsténde und Interessen miteinbezieht, kann ihr keine
Rechtsverletzung vorgeworfen werden (vgl. im Gegensatz dazu RB 1997 Nr. 76 = ZBl
99/1998, S. 336 betreffend die Villenliegenschaft Schwal menackerstrasse 4
[Jakobsbrunnen] in Winterthur).

E.6

Die Beschwerde erweist sich somit a's unbegriindet und ist abzuweisen. Die Kosten hat bei
diesem Ausgang die Beschwerdefihrerin zu tragen (8 13 Abs. 2 Satz 1 in Verbindung mit
8 70 VRG), die zudem zu einer Partelentschadigung von Fr. 1'500.- (Mehrwertsteuer
inbegriffen) an die privaten Beschwerdegegner zu verpflichten ist (§ 17 Abs. 2 VRG).
Demgemass entscheidet die Kammer: 1.  Die Beschwerde wird abgewiesen. 2. Die
Gerichtsgebuhr wird festgesetzt auf Fr.  5'000.--; die Ubrigen Kosten betragen: Fr.

90.-- Zustellungskosten, Fr. 5'090.-- Total der Kosten. 3. Die Gerichtskosten werden
der BeschwerdefUhrerin auferlegt. 4. Die BeschwerdefUhrerin wird zu einer

Partel entschadigung von insgesamt Fr. 1'500.- (M ehrwertsteuer inbegriffen) an die privaten
Beschwerdegegner verpflichtet, zahlbar innert 30 Tagen ab Rechtskraft dieses Entscheids.
5.
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