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Regeste

Unterschutzstellung | Unterschutzstellung der Villa Sihlberg: Schutzwirdigkeit des Parks;
Grosse des fur einen Neubau ausgeschiedenen Bauberei chs; Umgebungsschutz der Villa
Im gartendenkmal pflegerischen Gutachten wird Uberzeugend dargelegt, dass die noch
vorhandene Gartenanlage mit ihrer topographischen Gestaltung, den Rasenbdschungen, der
Vorfahrt mit Natursteinpflaster und der Chaussierung um die Villa sowie der Strasse
Sihlberg noch ausgeprégte Merkmale des von Evariste Mertens gestalteten Gartens umfasst
und als Gartendenkmal schutzwirdig ist. Diese Wirdigung erweist sich aufgrund des
verwaltungsgerichtlichen Augenscheins a's nachvollziehbar und sachlich vertretbar (E.
2.2.1). Die Villaund die heute noch vorhandene Gartenanl age stellen ein hochrangiges
Schutzobjekt dar, dessen ungeschmélerte Erhaltung eine weitgehende Beschrankung der
Eigentumsrechte des Beschwerdefiihrers zu rechtfertigen vermag (E.2.2.2.2). Die Villa
braucht fur ihre Entfaltung zwingend einen gewissen Freibereich und die Erhaltung der
schutzwiirdigen Teile des Gartens vermag die Freihaltung des Vorplatzes der Villa sowie
das Verbot, die Rasenbdschung sowie die Hangkante zu veréndern, hinreichend zu
rechtfertigen (E.2.2.5). Mit der Ausscheldung eines Baubereichs, der die Realisierung eines
Drittels der ohne Unterschutzstellung moglichen Ausnltzung erlaubt, wird den privaten
Interessen des BeschwerdefUihrers angemessen Rechnung getragen. Gegen die
Unterschutzstellung der Villa selber werden keine substanzierten Einwande erhoben; die
Beschwerdeantrége, welche auf eine Veranderung der inneren und dusseren Substanz des
Gebéaudes abzielen, sind deshalb ohne weiteres abzuweisen (E.3.2). Wegen des
Wohnanteils von 90% ist die angestrebte gewerbliche Nutzung nicht bewilligungsfahig
(E.3.3). Die (nicht bewilligte) gewerbliche Nutzung erweist sich auch unter
feuerpolizeilichen Gesichtspunkten als unzulassig; die Belegungsbeschrénkung auf 15
Personen ist rechtens (E.3.4). Abweisung.

Erwagungen

E.1
Zurcherische Vereinigung fur Heimatschutz ZVH, vertreten durch RA C,

E. 111

bestétigt worden ist. B. Die Beschwerde VB.2009.00529 richtet sich in erster Linie gegen
den Rekursentscheid betreffend Bauverweigerung und feuerpolizeilichen Befehl, stellt aber
ausdriicklich auch eine Erganzung der Beschwerde VB.2009.00528 betreffend
Unterschutzstellung dar. C. Die Vorinstanz schloss in beiden Verfahren auf Abweisung der
Beschwerden. Die jeweiligen Gegenparteien liessen Abweisung der Beschwerden unter
Kosten- und Entschadigungsfolgen beantragen. D. Nachdem auf Gesuch hin ein zweiter



Schriftenwechsel durchgefihrt worden war, wurden die Verfahren am 26. Februar 2010
vereinigt und der Beschwerdegegnerschaft im Verfahren VB.2009.00528 Gelegenheit
gegeben, auch zu den Eingaben des Beschwerdefiihrersim Verfahren VB.2009.00529
Stellung zu nehmen, da diese sich teilweise ebenfalls auf die Unterschutzstellung bezogen.
Sodann wurde ein Augenschein angeordnet, fir welchen auf 30. Juni 2010 vorgeladen
wurde. Die Kammer zieht in Erwagung: 1. Das Verwaltungsgericht ist zur Behandlung der
vorliegenden Beschwerden nach § 41 Abs. 1 in Verbindung mit 8 19b Abs. 1 des

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) zusténdig. Weil auch die
ubrigen Prozessvoraussetzungen erfullt sind, ist auf die Beschwerden einzutreten. 2. Die
Beschwerde VB.2009.00528 sowie einzelne Ausfuhrungen in der Beschwerde
VB.2009.00529 betreffen die Grésse des fir einen Neubau ausgeschiedenen Baubereichs
sowie die Schutzwirdigkeit des Parks und den Umgebungsschutz der Villa. Dabei wird in
erster Linie eine ungentigende Sachverhaltsabklarung gertigt, weil es der Stadtrat versaumt
habe, neben den im Auftrag des Beschwerdefiihrers von Architekt E ausgearbeiteten
Uberbauungsstudien eine eigene Machbarkeitsstudie zu erstellen. Das beigezogene
Baukollegium habe sich selber ausserstande erklért, aufgrund eines einzigen
Konzeptentwurfs eine hinreichend abgestitzte Beurteilung zum auszuscheidenden
Baubereich vorzunehmen. Wenn sich der Stadtrat den Projektideen des Beschwerdefihrers
nicht habe anschliessen kénnen, so hétte er eigene Studien in Auftrag geben miissen, statt
dem Beschwerdefuihrer unbotmassiges Verhalten vorzuwerfen und ohne weitere
Sachverhaltsabkl&rungen einen viel zu restriktiven Schutzumfang festzulegen. Die
Rekursinstanz sei auf diese Einwande mit dem Hinweis, die verschiedenen Projektstudien
seien nicht entscheidrelevant, zu Unrecht nicht eingegangen und habe stattdessen das
Verhalten des BeschwerdefUhrers thematisiert, der trotz Kenntnis der Inventarisierung
eigenméchtig verschiedene Sanierungsarbeiten vorgenommen habe. — Die Feststellungen
zum Sachverhalt seien insofern richtig zu stellen, asdie Villa Sihlberg nicht von einer
grossfl&chigen Parkanlage umfasst werde, sondern der grdsste Teil des urspriinglichen
Parks abgetrennt und tberbaut worden und als mogliches Schutzobjekt zerstort worden sei.
Nach dem angefochtenen Beschluss konne zudem auch der Bereich nordlich der Villa
uberbaut werden. Es treffe sodann nicht zu, dass der Beschwerdefuihrer fir einen Neubau
eine hohere Gebaudehdhe verlange, sondern es gehe ihm lediglich um Lockerungen in
Bezug auf mogliche Dachaufbauten. Ebenso treffe es nicht zu, dass der Beschwerdefuhrer
den Mindestabstand von 6 m zur Villa unterschreiten wolle. Falsch sei auch die Erwégung,
dass sich das zuldssige Baufeld von 260 m 2 fur einen Neubau aus den einzuhaltenden
priméaren Baubeschrankungsnormen ergebe. Das weitgehende Bauverbot, das sich aus der
Ausscheidung eines zu geringen Baubereichs ergebe, lasse sich mit dem Zweck des
Umgebungsschutzes fir die Villa nicht rechtfertigen und verstosse deshalb als nicht
hinreichend durch 6ffentliche Interessen gerechtfertigt gegen die Eigentumsgarantie. Auch
beziiglich dieser Interessenabwagung habe die Vorinstanz das rechtliche Gehor des
Beschwerdefihrers verletzt.

E.2

Stadtrat von Zurich, vertreten durch Vorsteherin des Hochbaudepartements der Stadt
Zurich, VB.2009.00529

E.21

Geméss 8§ 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG sind Schutzobjekte unter anderem Ortskerne,
Gebaudegruppen, Gebaude und Teile sowie Zugehor von solchen, die als wichtige Zeugen



einer politischen, wirtschaftlichen, sozialen oder bauktinstlerischen Epoche erhaltenswiirdig
sind oder die Landschaften und Siedlungen wesentlich mitpragen, samt der fur ihre
Wirkung wesentlichen Umgebung. Bel der Anwendung dieser Bestimmung hat die
verfligende Behtrde zunéchst die darin enthaltenen unbestimmten Rechtsbegriffe
auszulegen und obliegt ihr als Tell der Sachverhatsermittlung die Klarung der

denkmal pflegerischen Bedeutung des infrage stehenden Objekts. Anschliessend ist zu
prifen, ob die denkmal pflegerische Bedeutung das Objekt zum "wichtigen Zeugen" oder zu
einem wesentlich pragenden Tell 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 Fachgremien — wirdigen die rechtsanwendenden
Behdrden frei (8 7 Abs. 4 VRG). Nach dem Wortlaut von 8§ 203 Abs. 1 lit. c PBG muss ein
Schutzobj ekt entweder als wichtiger Zeuge erhaltenswert sein oder die Landschaften oder
Siedlungen wesentlich mitprégen, samt der fur ihre Wirkung wesentlichen Umgebung. In
der Praxis werden diese beiden Eigenschaften zuweilen als Eigenwert und als
Situationswert bezeichnet (vgl. Walter Engeler, Das Baudenkmal im schweizerischen
Recht, Zirich/St. Gallen 2008, S. 139). Ob diese Eigenschaften vorliegen, ist zwar eine
Rechtsfrage, welche das Verwaltungsgericht grundsétzlich frel prift. Bei der Auslegung
und Anwendung der fir die Beurteilung massgebenden unbestimmten Rechtsbegriffe wie
"wichtiger Zeuge" oder "wesentliche Mitpragung” steht jedoch der fur die
Unterschutzstellung zustandigen Behorde eine besondere Entscheidungsfreiheit im
Grenzbereich zwischen Rechtsanwendung und Ermessensbetétigung zu, 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 gewirdigt hat (vgl. BGE 115 Ib 131 E. 3). Die Qualifikation
eines Objekts als "wichtiger Zeuge" oder "wesentlich mitpragendes Element” fir die
Umgebung fuhrt nach der Rechtsprechung des V erwal tungsgerichts nicht zwingend zur
Anordnung von Schutzmassnahmen im Sinn von § 205 und 207 PBG, sondern nur dann,
wenn das Offentliche Interesse an der Erhaltung des Schutzobjekts hdher zu werten ist als
entgegenstehende 6ffentliche und private Interessen (RB 1992 Nr. 62). Eine solche
Interessenabwagung ist zwar ebenfalls grundsétzlich eine vom Verwal tungsgericht
Uberprifbare Rechtsfrage. Bel der Gewichtung der sich gegeniiberstehenden Interessen
bestehen jedoch in verschiedener Hinsicht Beurteilungsspielraume, welchein erster Linie
von den Verwaltungsbehérden auszufiillen sind; auch insofern steht ihnen eine von den
Rechtsmittelinstanzen zu beachtende besondere Entscheidungsfreiheit zu (RB 1982 Nr. 37).

E.22

Die Ausdehnung des umstrittenen Baubereichs wird nach den Darlegungen des Stadtrats
einerseits durch den Umgebungsschutz bestimmt, den die unbestrittenermassen
schutzwiirdige Villa Sihlberg benétigt, und andererseits durch die Riicksichtnahme auf die
prégenden Elemente des zusammen mit der Villa als Schutzobjekt qualifizierten
Villenparks.

E.221

Der Beschwerdefiihrer macht geltend, wegen der Uberbauung von grossen Teilen der
urspruinglichen Parkanlage stelle der verbliebene Teil kein zu erhaltendes Gartendenkmal
dar, sondern es gentige, den Umschwung so weit freizuhalten, als es fur die Entfaltung der



Aussenwirkung der unbestrittenermassen schutzwirdigen Villaerforderlich sai. Wieim
angefochtenen Unterschutzstellungsbeschluss gestiitzt auf ein Detailinventar vom April
2003 und ein gartendenkmal pflegerisches Gutachten vom Oktober 2006 zutreffend
erwogen wird, bildet die Villazusammen mit der Parkanlage einen wichtigen Zeugen im
Sinnvon § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG. Diesem Umstand wird die vom Beschwerdefhrer
verfochtene isolierte Betrachtung von Villa und Garten nicht gerecht. Wieim
Detailinventar festgehalten wird, gehort die Villa Sihlberg zum Typus der Grossvillen mit
Parkanlage, wie sie ab den 1860er Jahren bis knapp nach 1900 in Zirich entstanden sind.
Dieser Typologie entsprechend gehoren Villaund Park zusammen und liegt die wichtige
Zeugeneigenschaft im Sinn von 8§ 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG unter anderem auch in der
zeittypischen Verbindung dieser beiden Bestandteile des Schutzobjekts. Zwar wird im
gartendenkmal pfl egerischen Gutachten bedauert, dass die noch vorhandene Gartenanlage
nicht mehr der Grosse entspreche, welche die Villa erwarten lasse; das andert jedoch nichts
daran, dass zwischen Villa und Gartenanlage immer noch mannigfache Beziige bestehen,
welchen nur eine gesamtheitliche Betrachtung hinreichend Rechnung tragt. Insofern kann
gestutzt auf 8 71 in Verbindung mit 8 28 Abs. 2 VRG auf die zutreffende Darstellung in
Erwégung 7.1 des Rekursentscheids verwiesen werden. Dass mit der Ausscheidung eines
Baubereichs ein weiterer Teil des Gartens geopfert wird, trifft zu. Indessen ist die
Verbindung zwischen Villa und Brauereigel énde, welche durch den Baubereich
zerschnitten wird, durch diein einem Teil des friheren Parks erbaute Wohniberbauung
bereits beeintrachtigt und liegt sie am Rand des schiitzenswerten Teils des Gartens (vgl.
gartendenkmal pflegerisches Gutachten, Abb. 16), weshalb die Preisgabe dieses Bezugs den
Wert der noch vorhandenen Anlage nicht entscheidend beeintréchtigt. Im

gartendenkmal pflegerischen Gutachten wird sodann tiberzeugend dargel egt, dass die noch
vorhandene Gartenanlage mit ihrer topografischen Gestaltung, den Rasenbdschungen, der
Vorfahrt mit Natursteinpflaster und der Chaussierung um die Villa sowie der Strasse
Sihlberg noch ausgepragte Merkmale des von Evariste Mertens gestalteten Gartens umfasst
und als Gartendenkmal schutzwrdig ist. Diese Wirdigung erweist sich aufgrund des
verwaltungsgerichtlichen Augenscheins al's nachvollziehbar und sachlich vertretbar. Schon
der Ort der Anlage st einzigartig und deshalb der Hinweis des Beschwerdefthrers auf
andere von Mertens gestaltete Villengérten unbehelflich.

E.222

Unter dem Gesichtswinkel der Verhaltnismassigkeit macht der Beschwerdeftihrer geltend,
die Unterschutzstellung der Villalasse einen weit grosseren Baubereich zu, alsihm mit der
angefochtenen Verflgung zugestanden worden sei. Dieser ermogliche lediglich die
Realisierung von weniger as einem Drittel der auf dem Grundstiick vorhandenen
Ausnitzungsreserve von 2'606 m 2 . Diese sehr weitgehende Eigentumsbeschrankung sel
durch keine entsprechenden 6ffentlichen Interessen gewahrleistet. Vielmehr habe der
Beschwerdefihrer mit der Studie E nachgewiesen, dass ein weit grésseres Baufeld moglich
sei, wahrend die Studie F, auf die sich der Stadtrat stitze, die beschrankte Ausdehnung des
dem BeschwerdefUhrer zugestandenen Baufelds nicht nachvollziehbar zu begriinden
vermoge. Sodann habe der Stadtrat in anderen Féllen neben Schutzobjekten weit grossere
Neubauten zugel assen, so beim Hotel Dolder oder bei der Villa Rosau. Von vornherein
nicht gerechtfertigt seien die Beschrankung der unterirdischen Ausdehnung von Neubauten
und die Anordnung, wonach von der Hohenbeschrénkung des Baubereichs nur
untergeordnete Kamine und L Gftungsrohre, nicht aber kleinere Dachaufbauten
ausgenommen seien.



E. 2221

Soweit der Beschwerdefiihrer geltend macht, der Umgebungsschutz der Villasel auch mit
dem von ihm verfochtenen ausgedehnteren Baubereich gewahrleistet, so verkennt er, dass
nicht bloss die Villa, sondern auch die zugehérige Parkanlage schutzwirdig ist (vorn

E. 2.2.1). Wie der Augenschein gezeigt hat, stellt bereits der vom Stadtrat festgesetzte
Baubereich einen erheblichen Eingriff in die schutzwirdige Gartenanlage dar. Mit der
Ausdehnung des Baubereichs gemass den V orstellungen des Beschwerdef iihrers wiirde
zusétzlich im Bereich der Villadie chaussierte Vorfahrt sowie zur Zufahrtsstrasse hin die
Modellierung des Hangs durch die dortige Rasenbdschung beeintréchtigt, bei denen es sich
gemass gartendenkmal pflegerischem Gutachten um materiell und konzeptionell
schutzwirdige Elemente handelt.

E. 2222

Die Villaund die heute noch vorhandene Gartenanlage stellen, wie die Vorinstanzen
eingehend und zutreffend begriindet haben, ein hochrangiges Schutzobjekt dar, dessen
ungeschmal erte Erhaltung eine weitgehende Beschrankung der Eigentumsrechte des
Beschwerdefiihrers zu rechtfertigen vermag. Mit der Ausscheidung eines Baubereichs, der
auch nach der Darstellung des Beschwerdefiihrers die Realisierung eines Drittels der ohne
Unterschutzstellung méglichen Ausntitzung erlaubt, wird den privaten Interessen des
Beschwerdeflihrers angemessen Rechnung getragen. Ob trotz der Unterschutzstellung eine
bestimmungsgemasse, wirtschaftlich sinnvolle und gute Nutzung der betroffenen
Liegenschaft (vgl. BGE 111 Ib 257 E. 4a S. 264, 112 1b 263 E. 4, 117 1b 262 E. 2&; vgl.
auch RB 1987 Nr. 92 und 1991 Nr. 80) mdglich bleibt, ist nicht bei der Unterschutzstellung
zu prufen, sondern im Zusammenhang mit allfalligen Entschadigungsforderungen des
Beschwerdefuhrers.

E. 2223

Als Grundlage fur die Ausscheidung eines Baubereichs, der dem Umgebungsschutz der
Villaund dem Schutz des Gartens angemessen Rechnung tragen soll, dienten neben den
bereits erwahnten denkmal pflegerischen Gutachten die von den friiheren Eigentiimernin
Auftrag gegebenen Volumenstudien von Prof. F sowie die vom Beschwerdefihrer
veranlassten Bebauungsstudien des Architekturbiiros E AG und die hierzu abgegebene
Stellungnahme des Baukollegiums. Diese Studien bilden eine taugliche Grundlage, um die
Randbedingungen zu formulieren, welcher ein Neubau zu respektieren hat, damit er weder
die Villanoch die Parkanlage in ihrem stadtebaulichen und denkmal pflegerischen Wert
Uber Gebihr beeintréchtigt. Dabel ist nicht zu verkennen, dass die einseitige Anordnung
von Schutzmassnahmen durch Verfligung zwangslaufig mit einer gewissen Starrheit
verbunden und die Umschreibung des Bauberei chs moglicherwei se einschrankender
ausgefallen ist, a's wenn ausgehend von einem im Einvernehmen mit den Behorden
entwickelten Neubauprojekt die Unterschutzstellung vertraglich hétte geregelt werden
koénnen. Dass es nicht zu einer solchen vertraglichen und seine Eigentumsrechte
moglicherwelse weniger einschrankenden Lésung gekommen ist, hat sich der
Beschwerdefuihrer jedoch selber zuzuschreiben. So ist dem Beschwerdefthrer nach der
Vorstellung der Studien E im Baukollegium am 13. Marz 2006 signalisiert worden, dassim
Gegenzug zur integralen Erhaltung der Villa ein grossziigiger Neubau méglich wére, und
wurden dem Beschwerdefiihrer verschiedene Hinweise firr die Uberarbeitung des vom Biiro
E vorgestellten Konzeptvorschlags gegeben. Wie der Beschwerdefihrer in seiner
Beschwerdeschrift im Verfahren VB.2009.00529 (S. 10) ausfuhrt, wurde die



Konzept-Variante "Fisch-Monolith" zur Weiterbearbeitung empfohlen. Das Resultat dieser
Weiterbearbeitung durch das Biiro E liess aus Sicht des Beschwerdefuhrers jedoch zu
winschen Ubrig, und das Architektenhonorar von 1,7 Mio. Franken hétte sein Budget
Uberschritten. In der Folge legte der Beschwerdefiihrer ein von ihm selbst verfasstes Projekt
vom 15. Januar 2007 vor, das, wie der Stadtrat in seiner Rekursvernehmlassung vom

10. September 2008 zutreffend ausfihrt, den stadtebaulichen und denkmal pflegerischen
Vorgaben in keiner Weise entspricht und deshalb nicht als Grundlage fir die Festlegung des
Baubereichs dienen konnte. So fehlt es an der geforderten Unterordnung des Neubaus
gegentber der Villa, greift der Bau Uber die a's schutzwirdig beurteilte Hangkante hinaus,
stort die Garageneinfahrt die Auffahrt zur Villaund Uberstellen die Obergeschosse den
Vorplatz der Villa. Dass dieses das Schutzobjekt in keiner Weise respektierende Projekt
nicht als Grundlage fur die Festlegung des Baubereichs dienen konnte, versteht sich von
selbst.

E.2224

Sodann trifft es nicht zu, dass, nachdem der Beschwerdefuhrer kein mit dem Schutzziel
vertrégliches Konzept fir einen Neubau vorgelegt hatte, der Stadtrat selber eine
Machbarkeitsstudie hétte in Auftrag geben missen. Vielmehr durfte er sich damit
begniigen, die Randbedingungen zu formulieren, die ein die Schutzobjekte respektierender
Neubau zu beachten hat. Nach der umfassenden Begutachtung von Villaund Park sowie der
Wirdigung der Studien F und E durch Baukollegium und Denkmal pflegekommission
waren hierfur keine weiteren Abklarungen erforderlich. Ebenso kann den Vorinstanzen
unter den gegebenen Umstanden keine Verletzung ihrer Begrindungspflicht oder eine
Gehorsverweigerung vorgeworfen werden.

E. 2225

Die Uberlegungen des Stadtrats zur Umschreibung des Baubereichs und des zul&ssigen
Baukorpers erweisen sich als nachvollziehbar und sachlich vertretbar. Die Villa braucht fur
ihre Entfaltung zwingend einen gewissen Freibereich, und die Erhaltung der
schutzwirdigen Teile des Gartens vermag die Freihaltung des Vorplatzes der Villa sowie
das Verbot, die Rasenbtschung sowie die Hangkante zu verandern, hinreichend zu
rechtfertigen. Dass die vom Baukollegium zur Weiterbearbeitung empfohlene
Konzeptstudie E einen etwas grosseren Baubereich beansprucht hétte, vermag dem
Beschwerdefihrer nicht zu helfen, nachdem er auf eine Weiterentwicklung des Projekts auf
dieser Grundlage verzichtet hat. Zu Recht hat der Stadtrat sodann darauf hingewiesen, dass
ein in die Béschung vorgezogener Baukorper, wie ihn der Beschwerdefthrer plant, die
Eleganz der schutzwiirdigen Gartengestaltung zerstéren und neben der Villa zu wuchtig und
massig in Erscheinung treten wiirde. Die namlichen Uberlegungen gelten auch fiir eine tiber
die Hangkante hinausragende Auskragung, wie sie dem Beschwerdeftihrer mittlerweile
gemass seinem Projekt vom 22. April 2008 vorzuschweben scheint. Damit ein Neubau die
dominierende Erscheinung der die Hugelkuppe krénenden Villanicht stort, ist zwangs aufig
auch dessen Volumen zu beschranken. Mit der Zulassung von maximal drei
Vollgeschossen, einem Attikageschoss und einem Untergeschoss ist das Volumen
gegenlber den Studien F, welche nur ein Vollgeschoss und ein anrechenbares
Untergeschoss vorsahen, erheblich erhoht worden. Die vom Beschwerdefihrer vorgel egten
Projekte zeigen dagegen deutlich, dass mit dem von ihm angestrebten, weit grosseren
Neubauvolumen der Schutzwirdigkeit von Villaund Park nicht Rechnung getragen werden
kann. Das weitgehende Verbot von Abgrabungen ergibt sich zwangslaufig infolge der



schutzwirdigen Modellierung des Villengartens, insbesondere aus der Unterschutzstellung
von Rasenboschung und Hugelkante. Die Beschrénkung der Gesamthdhe des Neubaus auf
die Traufhdhe der Villaist erforderlich, um deren dominierende Stellung zu gewahrleisten;
es sind keine Grinde ersichtlich, welche es rechtfertigen wirrden, von dieser
Hohenbeschrankung weitergehende Ausnahmen al's die im Unterschutzstellungsbeschluss
erwahnten Kamine und untergeordneten L Gftungsrohre zuzul assen.

E. 2226

Was das Verbot zusétzlicher unterirdischer Bauten betrifft, so hat die Vorinstanz zutreffend
darauf hingewiesen, dass dadurch die wertvolle Gartengestaltung, insbesondere die
raffinierte Modellierung der Hangkante und die daraus resultierenden Bdschungen sowie
der Vorplatz unwiederbringlich beeintrachtigt wirden. Sodann macht der Stadtrat zu Recht
geltend, dass die Unterhohlung der Morénenkuppe, auf welchem die Villathront, diese von
threm Boden abkoppeln und damit das Denkmal seiner Originalitét und Glaubwirdigkeit
berauben wiirde. Die namlichen Uberlegungen sprechen auch gegen die Zulassung von
Terrainverénderungen zur Erstellung einer Unterniveaugarage mit Einfahrt von der
Sihlberg-Strasse. Dass die Denkmal pflege diesbeziiglich eine spétere Anpassung des
Schutzumfangs nicht ausgeschlossen hat, vermag daran nichts zu &ndern. Auch insofern
gilt, dass eine Unterschutzstellung mittels Verfligung naturgemass weniger flexibel ausfallt,
aswenn der Weg des kooperativen V erwaltungshandel ns beschritten werden kann.

E. 2227

Was den vom Beschwerdeflihrer herangezogenen Vergleich mit den Liegenschaften Hotel
Dolder und Villa Rosenau betrifft, so liegen auch hinsichtlich der Ausscheidung eines
Baubereichs fur Neubauten offenkundig keine vergleichbaren Verhéltnisse vor. 3.

E.3
Bausektion der Stadt Zirich,

E.31

Die Beschwerde VB.2009.00529 richtet sich in erster Linie gegen den Rekursentscheid
vom 7. August 2009 betreffend die Bauverweigerung vom 5. Mai 2008 fir teilweisen
Umbau und Nutzungsénderung sowie die feuerpolizeiliche Nutzungsbeschrénkung vom
23. Dezember 2008. Zudem stellt sie ausdricklich auch eine Ergénzung der Beschwerde
VB.2009.00528 dar, welche sich gegen den Rekursentscheid betreffend die
Unterschutzstellung von Villaund Park richtet. Mit den Erwagungen dieses
Rekursentscheids, der sich eingehend auch mit den Rigen betreffend die
Unterschutzstellung von zahlreichen Bauteilen im Innern der Villa Sihiberg befasst, setzt
sich jedoch auch diese Beschwerde nicht auseinander. Dasselbe gilt fur die Replik vom
26. November 2009, welche beziiglich der Unterschutzstellung dieser Bauteile ebenfalls
keine sachbezogenen Ausfihrungen enthalt. Soweit sich die Beschwerde gegen die
Unterschutzstellung von Tellen des Innern wendet, ist sie deshalb ohne Weiteres as
unbegriindet abzuwei sen.

E.32

Wie die Rekurskommission zutreffend festgestellt hat, ist mit Ausnahme der
Erdgeschossraume 1.10 und 1.11 von einer vollstandigen Unterschutzstellung der Villa
auszugehen und erweisen sich damit sémtliche Antrage des Beschwerdefihrers, welche auf
eine Anderung der inneren und dusseren Substanz des Gebaudes abzielen, als von



vornherein aussichtslos (E. 5.2.3 des Rekursentscheids). Ebenfalls trifft es zu, dass
abgesehen von zahireichen weiteren eigenméchtig vorgenommenen baulichen Anderungen
die Anlage zur Beleuchtung des Gebaudes bewilligungspflichtig ist (E. 5.2.4) und dieim
Garten der Villa geplanten (bzw. aufgestellten; vgl. Augenscheinprotokoll) Zelte und
Container nicht Gegenstand des vorliegenden Verfahrens bilden (E. 5.3). Die Vorinstanz ist
sodann zul 8ssigerweise auf ein Schreiben des Beschwerdefihrers vom 11. Juni 2009
betreffend Wiedererwagung der angefochtenen feuerpolizeilichen Anordnung vom

23. Dezember 2008 nicht eingegangen (E. 5.4) und hat sie die vom Beschwerdefthrer in
Auftrag gegebene brandschutzrechtliche Beurteilung ohne Gehorsverweigerung als

Partel behauptung wirdigen dirfen (E. 6).

E.33

Die Villa Sihiberg ist als Wohnhaus der Familie Hurlimann gebaut worden. Nach den
unbestrittenen Feststellungen der Vorinstanz wurden zwischen 1976 und 2004 einzelne
Raume an eine Privatschule vermietet, in der Folge aber wieder zu Wohnzwecken genutzt.
Die vom BeschwerdefUhrer angestrebte bzw. bereits ausgelibte Nutzung, wie sieim
Rekursentscheld zutreffend dargestellt wird, stellt dagegen eine gewerbliche Nutzung dar
und ist deshalb bewilligungspflichtig. Daran vermag der Umstand, dass die frihere
Besitzerfamilie gelegentlich Feste mit Hunderten von gel adenen Gésten gegeben haben soll,
nichts zu &ndern. Sodann ist unglaubwirdig und aktenwidrig, dass es sich bei den vom
Beschwerdefiihrer veranstalteten Anldssen um private Einladungen handeln soll. Die
Vorinstanz ist deshalb zutreffend davon ausgegangen, dass der Antell der gewerblichen
Nutzung in der Liegenschaft des Beschwerdefiihrers den nach Wohnanteilplan zul&ssigen
Anteil von 10 % weit Ubersteigt und die Nutzungsadnderung deshalb nicht bewilligungsfahig
ist. Auf die diesbezliglichen Erwagungen unter Ziffer 7 des vorinstanzlichen Entscheids ist
Zu verweisen, insbesondere auch auf den Hinweis, dass die Villa gegenwartig nicht
gewerblich genutzt werden darf. Die Vorbringen des BeschwerdefUhrersim Verfahren vor
Verwaltungsgericht sind nicht geeignet, die Feststellungen der Rekurskommission zum
Sachverhalt und die Wirdigung der Nutzung weiter Telle der Liegenschaft als gewerbliche
Nutzung infrage zu stellen.

E.34

Die Vorinstanz hat in Erwéagung Ziffer 8 zahlreiche feuerpolizeiliche Méngel aufgelistet
und erwogen, diese seien derart gravierend, dass eine Weiterfihrung der gewerblichen
Nutzung im vom Beschwerdef Uihrer beantragten Umfang auch aus feuerpolizeilicher Sicht
nicht statthaft sei. In Dispositiv-Ziffer 11 Absatz 2 des Rekursentscheids wurde deshalb
ausdriicklich festgehalten, dass sich in der Villa Sihlberg (Vers.-Nr. 03) nur maximal

15 Personen gleichzeitig aufhalten durfen. Die teilweise widersprichlichen Ausfihrungen
des Beschwerdefhrers insbesondere in der Replik vom 26. November 2009 sind nicht
geeignet, diese Anordnung infrage zu stellen. So raumt der Beschwerdefiihrer selber ein,
dass zahlreiche brandschutzmassig rel evante Gebaudeteile nur den fur Einfamilienhdusern
massgebenden Anforderungen entsprechen, macht aber umgekehrt geltend, die von ihm
konsultierten Brandschutzexperten hétten zu einer Nutzung des ganzen Gebaudes zu
Burozwecken geraten. Sodann Ubersieht der Beschwerdefiihrer, dass die gegenwartige
(unbewilligte) Nutzung seiner Liegenschaft zu erheblichen Teilen als gewerblich zu
qualifizieren ist, weshalb die Einhaltung der fur Einfamilienhduser geltenden
Anforderungen ohnehin nicht geniigt. Zudem hat der BeschwerdefUhrer zahlreiche
feuerpolizeilich geforderte Anpassungen bereits vorgenommen bzw. schlégt er solche vor.



Uber deren feuerpolizeiliche Tauglichkeit bzw. baurechtliche Bewilligungsfahigkeit ist
indessen nicht im vorliegenden Beschwerdeverfahren zu entscheiden, sondern im Rahmen
eines korrekt dokumentierten Baubewilligungsverfahrens. Angesichts der aktenmassig
belegten Nutzung der Villafir kommerzielle Events erweist sich sodann die
Belegungsbeschrankung auf 15 Personen auch unter feuerpolizeilichen Gesichtspunkten als
gerechtfertigt und verhaltnisméassig. Der Beschwerdefihrer hat esin der Hand, durch die
Schaffung einwandfreier bau- und feuerpolizeilicher Verhdtnisse die damit verbundenen
Einschrankungen in der Nutzung seiner Liegenschaft abzuwenden.

E.4

Die Beschwerden erweisen sich damit al's unbegrindet und sind abzuweisen. Diesem
Ausgang entsprechend sind die Gerichtskosten dem Beschwerdefiihrer aufzuerlegen (8 13
Abs. 2 VRG). Dieser ist Uberdies zu Parteientschadigungen von je Fr. 1'000.- an die
Beschwerdegegner 2—4 zu verpflichten, denen durch die Beantwortung der Beschwerde ein
ungewohnlich hoher Aufwand entstanden ist (8 17 Abs. 2 lit. aVRG). Demgemass
entscheidet die Kammer :

Export aus OpenCaseLaw (CCOQ). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht veroffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



