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Regeste

Unterschutzstellung | Unterschutzstellung einer Liegenschaft. Qualifikation als
Schutzobjekt. Verhdtnismassigkeit. Der Eigenwert des Gebaudes ist zwar durch die
Rekonstruktion im Erd- und Sockelgeschoss nicht so hoch wie jener benachbarter
Schutzobjekte; der Schutzwirdigkeit tut dies jedoch keinen Abbruch. Die Auffassung der
Gemeinde, die Liegenschaft wirde auch beztglich des Erd- und Sockel geschosses
Schutzqualitét aufweisen, ist vertretbar und liegt innerhalb der dem Gemeinwesen bei einer
solchen Wertung zustehenden Entscheidungsfreiheit (E. 2). Eine Tellunterschutzstellung
des ausseren Erscheinungsbildsist vorliegend nicht geeignet, die im offentlichen Interesse
liegenden Schutzziele zu erreichen. Die wirtschaftlichen Interessen des Eigentiimers
vermogen die erheblichen offentlichen Interessen an einer weitgehender
Unterschutzstellung des dusseren Erscheinungsbilds nicht aufzuwiegen (E. 3). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Abteilung VB.2012.00553 Urteil der 1. Kammer vom 27. Februar 2013 Mitwirkend:
Abtellungspréasident Lukas Widmer (Vorsitz) , Verwaltungsrichter Frangois Ruckstuhl,
Verwaltungsrichter Robert Wolf, Gerichtsschreiberin Regula Hunger. In Sachen A AG,
vertreten durch RA B, Beschwerdefiihrerin, gegen Gemeinderat Mannedorf, vertreten durch
RA C, Beschwerdegegner, betreffend Unterschutzstellung, hat sich ergeben: 1. Der
Gemeinderat Mannedorf stellte mit Beschluss vom 7. Dezember 2011 die Liegenschaft
D-Strasse 01 (Assek-Nr. 02, Kat.-Nr. 03) samt Teilen der Umgebung indem in

Disp.-Ziff. 3 des Beschlusses definierten Umfang unter Schutz. 11. Gegen diesen Beschluss
rekurrierte die A AG an das Baurekursgericht. Am 29. Mérz 2012 fihrte das
Baurekursgericht einen Abteilungsaugenschein im Beisein der Parteien durch. Mit
Entscheid vom 4. Juli 2012 hiess es den Rekurs teilweise gut. Der Beschluss des
Gemeinderats Mannedorf vom 7. Dezember 2011 wurde insofern aufgehoben, als damit der
Steinboden der Laube und die Garage unter Schutz gestellt worden sind. Im Ubrigen wurde
der Rekurs abgewiesen, soweit darauf eingetreten wurde. 111. Mit Beschwerde vom

4. September 2012 gelangte die A AG an das Verwaltungsgericht. Sie beantragte, den
angefochtenen Entscheid und den Beschluss des Gemeinderats Mannedorf vom

7. Dezember 2011 insoweit aufzuheben, als damit das Erdgeschoss und das Sockel geschoss
unter Schutz gestellt werden. Auch sei Disp.-Ziff. 3.1.1 Satz 2 des Beschlusses des
Gemeinderats Mannedorf vom 7. Dezember 2011 aufzuheben, wonach im Bereich der
Eingangspartie hinter dem verglasten Vorbau jener Zustand massgebend sei, wie er mit
Ziffer 4 des Beschlusses des Gemeinderats Mannedorf vom 18. Juni 1991 verlangt worden
sel. Zudem sal die Eingangspartie vom Schutzumfang auszunehmen. Ferner sei



Disp.-Ziff. 5 des Beschlusses des Gemeinderats M&nnedorf vom 7. Dezember 2011 in
Bezug auf den Eingangssockel (Rampe und Treppe) aufzuheben und es sei festzustellen,
dass der dem Eingang vorgestellte Sockel (mit Rampe und Treppe) nicht zuriickgebaut
werden misse, unter Kosten- und Entschédigungsfolgen zu Lasten der Gegenpartei. Am
14. September 2012 beantragte das Baurekursgericht ohne weitere Bemerkungen die
Abweisung der Beschwerde. Der Gemeinderat Mannedorf beantragte mit
Beschwerdeantwort vom 8. November 2012 ebenfalls die Abweisung der Beschwerde,
unter Kosten- und Entschédigungsfolgen zulasten der Gegenpartei. In Replik, Duplik,
Triplik und Quadruplik hielten die Parteien jewells an ihren Antrégen fest. Die Kammer
erwagt:

E.11

Gemaéss § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG sind Schutzobjekte unter anderem Ortskerne,
Gebaudegruppen, Gebaude und Teile sowie Zugehdr von solchen, die als wichtige Zeugen
einer politischen, wirtschaftlichen, sozialen oder bauklnstlerischen Epoche erhaltenswiirdig
sind oder die Landschaften oder Siedlungen wesentlich mitpragen, samt der fur ihre
Wirkung wesentlichen Umgebung. Bei der Anwendung dieser Bestimmung hat die
verfigende Behorde die darin enthaltenen unbestimmten Rechtsbegriffe auszulegen, und es
obliegt ihr als Teil der Sachverhaltsermittlung die Klarung der denkmal pflegerischen
Bedeutung des infrage stehenden Objekts. Hierzu kann und soll sie nétigenfalls Expertisen
oder Stellungnahmen von Fachgremien einholen. Das Ergebnis der
Sachverhaltsfeststellung — und mithin auch die Stellungnahmen von Fachleuten und
-gremien — wurdigen die rechtsanwendenden Behdrden frel (8 7 Abs. 4 des

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 [VRG]).

E.12

Nach dem Wortlaut von 8 203 Abs. 1 lit. c PBG muss ein Schutzobjekt entweder als
wichtiger Zeuge erhaltenswert sein oder die Landschaften oder Siedlungen wesentlich
mitprégen. 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 V erwaltungsgericht grundsétzlich frel pruft. Bei der Auslegung
und Anwendung der fir die Beurteilung massgebenden unbestimmten Rechtsbegriffe wie
"wichtiger Zeuge" oder "wesentliche Mitpragung” steht der fir die Unterschutzstellung
zustandigen Behorde jedoch eine besondere Entscheidungsfreiheit im Grenzbereich
zwischen Rechtsanwendung und Ermessensbetétigung zu (vgl. BGE 115 Ib 131 E. 3, auch
zum Folgenden), deren Handhabung die Rechtsmittelinstanzen nicht frei Gberprifen kdnnen
(RB 1982 Nr. 37). Das Verwaltungsgericht mit seiner gemass 8§ 50 VRG von vornherein
eingeschrankten Uberpriifungsbefugnis hat deshalb namentlich zu priifen, ob die fir die
Unterschutzstellung zustandige V erwaltungsbehérde alle wesentlichen Gesichtspunkte
vollstéandig und gewissenhaft untersucht und gewdurdigt hat.

E.2

Obergeschoss die dekorativen Entlastungsbogen mit plastisch gestalteten Schlusssteinen.
Dem charakteristischen und représentativen Erscheinungsbild sei ein betrachtlicher
Erinnerungswert beizumessen. Das Gutachten halte deshalb zu Recht fest, das Gebaude F
lege Zeugnis Uber die Geschichte von Mannedorf um die Wende des 19. zum 20.
Jahrhundert ab.



E.21

Die Beschwerdegegnerin hat die Schutzwirdigkeit der Liegenschaft D-Strasse 01 bejaht,
und die Vorinstanz ist dieser Auffassung mehrheitlich gefolgt. Letztere hob lediglich die
Unterschutzstellung der Garage und des Steinbodens der Laube auf. Andersalsim
Rekursverfahren beantragt die Beschwerdefihrerin zwar nicht mehr die ganzliche
Aufhebung der Unterschutzstellung im Beschwerdeverfahren. Sie bestreitet aber die
Schutzwirdigkeit des Erd- und Sockelgeschosses. Demnach ist zu priifen, ob auch das Erd-
und Sockelgeschoss der Liegenschaft D-Strasse 01 schutzwrdig ist.

E.22

Zur Abklérung der Schutzwirdigkeit der Liegenschaft liess die Beschwerdegegnerin ein
Gutachten beim Firma E erstellen.

E.221

Gestiitzt auf dieses Gutachten begriindete die Beschwerdegegnerin die Unterschutzstellung
der gesamten Liegenschaft D-Strasse 01 in ihrem Beschluss vom 7. Dezember 2011 im
Wesentlichen wie folgt: Das Gebaude F, D-Strasse 01, sei ein wichtiger ortsbildprégender
Zeuge elner wirtschaftlichen und baukUnstlerischen Epocheim Sinn von § 203 Abs. 1 lit. ¢
PBG. Das Gebaude reprasentiere den wirtschaftlichen Aufschwung des vormaligen
Fischer-, Bauern- und Winzerdorfes, der sich in der Ansiedlung von Handwerks- und
Industriebetrieben, aber auch in der Wandlung zum burgerlich gepragten Wohnort im
Umkreis der dank neuen Verkehrsmitteln nah gertickten Stadt Zirich manifestiere. Als
ehemaliges Post-, spdter Banklokal und noch immer bestehender Gastwirtschaft sel das
Gebaude ein besonderer Zeuge der Ortsgeschichte. Das weitgehend erhaltene Aussere fiige
sich in die intakte Bebauung der D-Strasse ein. Beim Gebaude handle es sich um einen
reinen Massivbau. Das Aussere des Haupthauses weise eine klare Ordnung auf. Oberhalb
des mit einem Rillenputz versehenen Erdgeschosses seien die Fassaden glatt verputzt. Die
Trennung der Geschosse erfolge durch einfache Gurte und die Hausecken wirden durch
Quader hervorgehoben werden. Die in regelmassigen Achsen verteilten Offnungen des
Haupthauses seien einer strengen Hierarchie untergeordnet. Das Erdgeschoss welse grosse
Stichbogendffnungen mit Schlussstein auf, das 1. Obergeschoss hochrechteckige Fenster
mit gerader Verdachung, in der Mittelachse durch Dreiecksgiebel hervorgehoben und das
2. Obergeschoss zeige hochrechteckige Fenster, die in der Mittelachse durch dekorativen
Entlastungsbogen mit plastisch gestaltetem Schlussstein betont werden. Trotz einigen
wenig stilgerechten (aber reversiblen) Renovationen habe sich das Aussere in seinem
urspriinglichen Ausdruck zu einem grossen Teil bis heute erhalten. Ein Verlust des Hauses
wurde den Wert und die einheitliche Ausstrahlung des Quartiers an der D-Strasse erheblich
mindern.

E.222

Die Beschwerdefihrerin macht geltend, das Gutachten Uber die Schutzwirdigkeit des
Gebaudes F sai unvollsténdig, widersprichlich und unzutreffend. Die Feststellung, wonach
sich das Aussere in seinem urspriinglichen Ausdruck zu einem grossen Teil bis heute
erhalten habe, sei offensichtlich falsch. Es sei unbestritten, dass das Erd- und
Sockelgeschoss eine tiefgreifende V eranderung erfahren habe, welche den Verlust
samtlicher gestalterischer Baudetails zur Folge gehabt habe. Die nicht originalgetreue
teilwei se Rekonstruktion aus dem Jahr 1991 habe zwar das urspriingliche Erscheinungsbild
des Erdgeschosses simulieren sollen. Dabei handle es sich aber um eine blosse



Nachahmung mit zeitgemassen Baumaterialien.

E.223

Die Vorinstanz fuhrt aus, es treffe zu, dass sich das Gutachten bel der wertenden
Beurteilung der Schutzwirdigkeit des Gebaudekomplexes auf das Wesentliche beschrénkt
und in diesem zentralen Teil der Expertise kurz und btindig ausgefallen sei. Daraus kénne
alerdings nicht abgeleitet werden, das Gutachten sei unvollstandig, unklar oder
unzureichend begrundet. Unabhangig seines tellweise komprimierten Stils habe es die
denkmal pflegerisch erheblichen Charakteristika des Gebaudes F grindlich herausdestilliert.
Das Gutachten sei nicht zu beanstanden.

E.224

Geméss 8§ 7 VRG untersucht die Verwaltungsbehdrde den Sachverhalt von Amts wegen,
unter anderem durch den Beizug von Sachversténdigen (Abs. 1); das Ergebnis der
Untersuchung wrdigt die Verwaltungsbehdrde frei (Abs. 4). Dieser Grundsatz der freien
Wirdigung des Untersuchungsergebnisses gilt indessen insofern nur eingeschrankt, als
Gutachten nur daraufhin gepruft werden, ob sie auf zutreffender Rechtsgrundlage beruhen
und vollstandig, klar sowie gehoérig begriindet und widerspruchslos sind; ausserdem muss
die sachverstandige Person hinreichende Sachkenntnisse und die nétige Unbefangenheit
bewiesen haben (RB 1982 Nr. 35; VGr, 9. Februar 2011, VB.2010.00032, E. 5.2;
Kolz/Bosshart/Rohl, § 78).

E.225

Das Gutachten dokumentiert die Baugeschichte des Gebaudes und beschreibt den
Baukorper. Esist vollstandig, klar sowie gehdrig begriindet. Die Beschwerdefiihrerin macht
zudem nicht geltend, das Gutachten beruhe auf unzutreffender Rechtsgrundlage oder die
Sachversténdige verfiige nicht Uber hinreichende Sachkenntnisse und die nétige
Unbefangenheit. Das Ziehen der rechtlichen Schllisse ist dem Gericht tiberlassen.

E.231

Die Beschwerdeftihrerin bestreitet die Zeugeneigenschaft des Erd- und Sockel geschosses.
Zusammenfassend begriindet sie dies damit, dass die Schutzwirdigkeit bel einem
rekonstruierten Objekt generell zu verneinen sai. Dies gelte umso mehr, alsdie
Rekonstruktion nicht originalgetreu erfolgt sel. Die Fensterdffnungen seien kleiner und
unter Verzicht auf die urspriinglich vorhandenen Bristungen ausgebildet worden. Dieim
Jahr 1991 nachgebildete bzw. rekonstruierte Fassade im Erdgeschoss sei im Grunde
genommen eine reine Attrappe. An der Erhaltung einer blossen Kulisse bestehe kein
offentliches Interesse. Gleiches gelte fur das granitverkle dete Sockel geschoss.

E.23.2

Das Baurekursgericht fuhrte zur Schutzwirdigkeit aus, das Gebaude F weise eineim
Wesentlichen intakte Bausubstanz auf, deren Erhaltung nach wie vor Bedeutung zukomme.
Grosse Teile der Aussenhaut des Gebaudekomplexes wirden dem baulichen Zustand von
1925 entsprechen. Im Erdgeschoss wiirden Stichbogenéffnungen mit Schlusssteinen die
Fassade pragen, im 1. Obergeschoss die gerade Verdachung der Fenster und die
Dreiecksgiebel der Mittelachse und im

E. 233



Unbestritten ist, dass das Erd- und Sockelgeschoss des Gebaudes um 1980 tiefgreifende
Veranderungen mit Verlust samtlicher gestalterischer Baudetails erfuhr. Das Erd- und
Sockel geschoss wurde jedoch nicht abgebrochen und neu aufgebaut; lediglich die Fassade
erhielt ein neues Aussehen. Es entstand eine rein vom Zweck bestimmte Fassade mit
vergitterten Fenstern. Anléasslich eines weiteren Umbaus wurde die Rechtsvorgéngerin der
Beschwerdeftihrerin mit Beschluss vom 18. Juni 1991 verpflichtet, die Fassadenrenovation
und Fassadenreparatur (Rekonstruktion) nach denkmal pflegerischen Gesichtspunkten
vorzunehmen. Aufgrund eines dagegen erhobenen Rekurses zog der Bauausschuss
Méannedorf den Beschluss vom 18. Juni 1991 am 22. Oktober 1991 in Wiedererwagung und
verzichtete auf die vollstandige Fassadenreparatur hinter dem geplanten verglasten
Windfang sowie auf die Wiederherstellung der Bristungen bei den Fensteréffnungen im
Erdgeschoss. Die Fassade wurde daraufhin entsprechend renoviert und repariert
(rekonstruiert). Damit unterscheidet sich der vorliegende Fall wesentlich von der Sachlage
im Urtell desVerwaltungsgerichts (RB 1994 Nr. 78), welches die Beschwerdefthrerin fur
ihre Begriindung heranzieht: Im dortigen Fall ging es um ein Grundsttick, auf dem friher
einmal eine Parkanlage vorhanden war, sich im Zeitpunkt der Beurteilung jedoch als
Grunflache prasentierte und auf der sich Versuchspflanzungen sowie ein Nutzgarten
befanden. Das Verwaltungsgericht hielt darin fest, ein Objekt, das nicht nur renoviert,
sondern rekonstruiert werden misse, damit es Zeugnis einer bestimmten Epoche ablegen
konne, sei kein echter Zeuge und erst recht kein wichtiger Zeuge im Sinn von § 203 Abs. 1
lit. c PBG. Gleichzeitig merkte es jedoch an, dass der bereits rekonstruierte Park auf der
benachbarten Parzelle eine schutzwirdige und sinnvolle Einheit bilde, die als Zeuge der
Gartenbaukunst durchaus eigenstandigen Charakter aufweise. Vorliegend muss das
streitbetroffene Gebaude nicht zuerst rekonstruiert werden, damit es Zeugnis einer
bestimmten Epoche ablegen kann. Auch ist die Schutzwirdigkeit bei einem rekonstruierten
Objekt nicht generell zu verneinen. Die Eigenart einer Altbaute bleibt auch im (fachgerecht)
renovierten bzw. rekonstruierten Zustand ablesbar.

E.234

Gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung wird ein Bauwerk nach den praktizierten
Grundsétzen der Denkmal pflege grundsétzlich als Ganzes betrachtet (BGr, 15. Marz 2010,
1C 543/2009, E. 2.3; 13. September 2005, 1P.79/2005, E. 4.3). Der Entscheid, ob im Sinn
von 8 203 Abs. 1 lit. c PBG ein wichtiger Zeuge einer bestimmten Epoche gegeben sai, ist
somit aufgrund einer Gesamtbetrachtung zu falen (V Gr, 22. November 1996,
VB.96.00155, E. 4c [nicht publiziert]). Vorliegend geht es nicht nur um den
baukinstlerischen Wert des Gebaudes, sondern um die wirtschafts- und
siedlungshistorische Zeugenschaft der Liegenschaft. Das Gebaude legt Zeugnis ab Uber die
wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde Méannedorf. Mit dem Bau der rechtsufrigen
Eisenbahnlinie 1894 setzte der wirtschaftliche Aufschwung des Fischer-, Bauern- und
Winzerdorfes ein. Dieser manifestiert sich in der Ansiedlung von Handwerks- und
Industriebetrieben sowie in der Wandlung zum birgerlich gepréagten Wohnort im Umkreis
der dank der Eisenbahn nah gertickten Stadt Zurich. So entstand zwischen dem Dorfkern
am See und dem neuen Bahnhof ein neues, aus herrschaftlichen Wohn- und
Geschéaftshausern bestehendes Quartier. Die streitbetroffene Liegenschaft wurde in diesem
neuen Quartier 1894/1895 als Wohnhaus mit Postlokalitét und einem Restaurationsanbau
errichtet. Noch heute wird im Anbau eine Gastwirtschaft betrieben. Die Beurtellung, die
Liegenschaft sei ein wichtiger Zeuge des Ubergangs vom landwirtschaftlich gepragten Dorf
zum burgerlich geprégten Wohnort, ist nicht zu beanstanden.



E.235

Ferner begriinden der Gemeinderat und die Vorinstanz die Schutzwirdigkeit des
Gebaudes F mit der préagenden Wirkung auf das Ortsbild. Die Vorinstanz merkte
diesbeziiglich an, dass sie sich am Augenschein davon zu Uberzeugen vermochte, dass dem
Gebaudekomplex entlang dem nordwestlichen Teil der D-Strasse ein hoher Situationswert
zukomme. Aufgrund seiner Position, der VVolumetrie samt Anzahl der Geschosse, der
Gliederung und Materialisierung der Fassade und der Form des Dachs nehme vorab das
Hauptgebaude eine besondere Stellung innerhalb des Ortsbilds um den Bahnhof Méannedorf
ein. Esbilde in Verbindung mit dem Anbau den deutlich erkennbaren Abschluss einer
augenfalligen Reihe reprasentativer Bauten entlang des nordlichen Teils der D-Strasse, die
um 1900 als die Prachtstrasse der Gemeinde galt. Obwohl das Gebaude F al's Folge von
baulichen Anderungen nicht mehr tiber den hohen Eigenwert der Schutzobjekte G
(D-Strasse 04) und Gemeindehaus (D-Strasse 05) verflige, wirden die besagten Bauten in
der bestehenden Abfolge optisch eine als Ganzes wirkende Geschlossenheit aufweisen, die
dem Ortshild im Nordwesten des Bahnhofs ein aufféllig positives Geprage verleihe.

E.23.6

Das Gebaude F ist vom Bahnhof her kommend das erste Gebaude einer Reihe
reprasentativer Bauten entlang des nordlichen Teils der D-Strasse, die um 1900 als die
Prachtstrasse der Gemeinde galt. Es flgt sich in die intakte Bebauung der D-Strasse ein und
stellt ein wichtiges und integrales Element dar. Die Beurteilung, dass das streitbetroffene
Gebaude zusammen mit dem Gemeindehaus (D-Strasse 05), dem G (D-Strasse 04) und
dem an die H-Strasse anstossenden Eckhaus (D-Strasse 06) dem Ortsbild im Nordwesten
des Bahnhofs ein aufféllig positives Geprage verleihe und dieses wesentlich mit prége, ist
nachvollziehbar und vertretbar. Neben der Stellung und Lage des Gebaudes tragen auch
dessen Erscheinung und Gestaltung zur siedlungsprégenden Wirkung bei. Esist davon
auszugehen, dass eine Umgestaltung des Erd- und Sockelgeschosses den Wert und die
einheitliche Ausstrahlung des Quartiers an der D-Strasse als eigentliche Prachtstrasse
erheblich mindern wirde. Zumal das Ziel der Unterschutzstellung sowohl die Erhaltung des
Erscheinungsbilds des wichtigen Zeugen al's auch die Bewahrung des Ortsbildesiist.

E.23.7

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der Eigenwert des streitbetroffenen Gebaudes
durch die Rekonstruktion im Erd- und Sockelgeschoss zwar nicht gleich hoch ist wie
derjenige der Schutzobjekte an der D-Strasse 04 und 05; der Schutzwiirdigkeit tut dies
jedoch keinen Abbruch. Die Auffassung der Gemeinde Méannedorf, die Liegenschaft
D-Strasse 01 welse auch beziiglich des Erd- und Sockel geschosses Schutzqualitét auf, ist
vertretbar und liegt innerhalb der dem Gemeinwesen bei einer solchen Wertung
zustehenden Entscheidungsfreiheit.

E.31

Eigentumsbeschrankungen zum Schutz von Baudenkmalern liegen allgemein im
offentlichen Interesse. Wie weit dieses offentliche Interesse reicht und in welchem Ausmass
ein Objekt denkmal pflegerischen Schutz verdient, ist im Einzelfall aufgrund einer
sachlichen, auf wissenschaftliche Kriterien abgestitzten, den kulturellen, geschichtlichen,
kUnstlerischen und stadtebaulichen Zusammenhang eines Bauwerks beriicksichtigenden
Gesamtbeurteilung sorgfaltig zu prifen ( BGE 120 1a270 E. 4a; 119 1a305 E. 4b; 1 18 1a
384 E. 54). Eine Baute soll als Zeuge und Ausdruck einer historischen, gesellschaftlichen,



wirtschaftlichen und technischen Situation erhalten bleiben. Da

Denkmal schutzmassnahmen oftmals mit schwerwiegenden Eigentumseingriffen verbunden
sind, durfen sie aber nicht lediglich im Interesse eines begrenzten Kreises von Fachleuten
erlassen werden. Sie mussen breiter, d. h. auf objektive und grundsétzliche Kriterien
abgestitzt sein und von einem grosseren Tell der Bevdlkerung bejaht werden, um Anspruch
auf eine gewisse Allgemeinguiltigkeit erheben zu kénnen ( BGE 120 1a270 E. 4a; 118 la
384 E. 5a, mit Hinweisen). Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtsist eine
Beschrankung der Eigentumsgarantie, wie sie eine teilweise oder vollstandige
Unterschutzstellung darstellt, verhdtnismassig, wenn sie zur Erreichung des angestrebten
Ziels geeignet und erforderlich ist und das verfolgte Ziel in einem verniinftigen Verhdtnis
zu den eingesetzten Mitteln, den zu seiner Verwirklichung notwendigen
Freiheitsbeschrénkungen steht (BGr, 23. Juni 1995, ZBI 97/1996 S. 366 ff., E. 6b, mit
weiteren Hinweisen) . Die vollstandige Unterschutzstellung ist zur Erreichung des
angestrebten Ziels offenkundig geeignet. D och stellt sich hier zum einen die Frage der
Erforderlichkeit zum anderen die der Verhédltnisméassigkeit im engeren Sinn, ndmlich ob
sich die Verpflichtung zur vollstandigen Erhaltung im Rahmen der Abwagung von
oOffentlichen und privaten Interessen fur die Eigentimerin als zumutbar erweise. Dies ist
dann der Fall, wenn das 6ffentliche Interesse an der Erhaltung des Schutzobjekts hoher zu
werten ist al's entgegenstehende offentliche und private Interessen. Eine solche
Interessenabwagung ist zwar grundsétzlich eine vom Verwaltungsgericht tberprifbare
Rechtsfrage. Bei der Gewichtung der sich gegeniiberstehenden Interessen bestehen jedoch
in verschiedener Hinsicht Beurteilungsspielréume, welche in erster Linie von den
Verwaltungsbehorden auszufiillen sind; insofern steht ihnen eine von den
Rechtsmittelinstanzen zu beachtende besondere Entscheidungsfreiheit zu (RB 1982 Nr. 37;
VGr, 27. August 2003, VB.2003.00121, E. 2c). Bei einer bloss teilweisen
Unterschutzstellung stellt sich die Frage der Geeignetheit der Massnahme. Bei einer
Teilunterschutzstellung ist namlich darauf zu achten, dass der Denkmalwert des Ganzen
durch den Wegfall einzelner nicht geschitzter Teile nicht infrage gestellt wird (BGE 120 la
270 E. 4c). Demnach ist bei der Beurteilung der einzelnen Teile deren Bedeutung fir das
Verstandnis und die Koharenz des Ganzen mit in die Betrachtung einzubeziehen.

E.3.2

Die Beschwerdeftihrerin macht geltend, es bestehe kein 6ffentliches Interesse, Fassadenteile
aus dem Jahr 1991 dauernd und ungeschmaélert zu bewahren. Insbesondere weil mit den
benachbarten Gebauden D-Strasse 04 und D-Strasse 05 besser erhaltene Schutzobjekte
vorhanden seien. Zudem sei Disp.-Ziff. 3.1.1 Satz 2 ersatzlos aufzuheben. Damit werde im
Bereich der Eingangspartie ein Zustand geschuitzt, der schon seit Jahrzehnten nicht mehr
bestehe und heute nicht vorhanden sei. Es kdnne nur etwas geschiitzt werden, das bereits
(und immer noch) vorhanden sei. Weiter macht sie geltend, eine Unterschutzstellung des
Erd- und Sockelgeschosses sai vollig unverhdltnismassig. Weil das aussere
Erscheinungsbild geschiitzt sei, kdnnten weder die unpassende Granitfassade durch eine
originalgetreue Fassade ersetzt noch kdnnte der Fassadenanstrich abgedndert werden. Sollte
das Erdgeschoss dereinst einer anderen Nutzung zugefuhrt werden, konnten die halbhohen
Fenster nicht durch zeitgemasse Schaufenster ersetzt werden. Dadurch werde sie
Ubermassig in ihren Eigentumsrechten wie auch in ihrer Wirtschaftsfreiheit eingeschrankt.
Sie rugt damit den Schutzumfang.

E.33



Mit der Unterschutzstellungsverfiigung vom 7. Dezember 2011 wurde vom Gebéaude
Assek.-Nr. 02 unter anderem unter Schutz gestellt: das dussere Erscheinungsbild unter
Einschluss der Fassadengliederung, der Dachform, der Dachaufbauten und
Dachuntersichten und der Dachrandabschl issen, ohne Vorbau und Sockel beim
Eingangsbereich. Die Aufzdhlung der geschitzten Teile versteht sich unter Einbezug aller
noch vorhandenen originalen Bau- und Zierelemente (Gurte, Fenstergewande und
Dekorationen, Laubenkonstruktion, Rankgitter) an der Aussenhaut des Gebaudes
(Disp.-Ziff. 3.1.1). Ausdrucklich zulassig ist ein zeitgemé&sser Ersatz nicht urspriinglicher
Bauteile sowie Veranderungen am Ausseren des Gebaudes, sofern sie der Rekonstruktion
respektive Wiederherstellung eines friheren, gemass Gutachten nachweisbaren historischen
Zustands dienen und unter Berlicksichtigung objektspezifischer Detailausbildung
(Disp.-Ziff. 3.1.4).

E.34

Entgegen der Behauptung der Beschwerdefihrerin ist sie somit nicht dazu verpflichtet, "auf
ewige Zeiten" Fassadenteile aus dem Jahr 1991 im Original zu erhalten. Insbesondere muss
es nicht beim zartblauen Fassadenanstrich bleiben; auch konnen die Metallfenster ersetzt
werden. Ebenso sind Veranderungen am Ausseren des Gebaudes zulassig, sofern sie der
Rekonstruktion respektive Wiederherstellung eines friheren, geméss Gutachten

nachwel sbaren historischen Zustands dienen. Folglich muss das Sockel geschoss nicht
unverandert erhalten werden. Entgegen der Auffassung der BeschwerdefUhrerin kann eine
Rekonstruktion gestitzt auf § 207 Abs. 1 PBG angeordnet werden (RB 1993 Nr. 39; Hess,
S. 209). Estrifft zwar zu, dass die Fensterlaibungen im Erdgeschoss nicht originalgetreu
rekonstruiert worden sind; dazu fehlen die Bristungen. Dies wurde jedoch durch den
Bauausschuss Mannedorf mit Beschluss vom 22. Oktober 1991 explizit gebilligt. Im selben
Beschluss wird auch auf die Fassadenrekonstruktion hinter dem Windfang verzichtet. Die
restliche Rekonstruktion des Erd- und Sockelgeschosses erfolgte aber nach

denkmal pflegerischen Gesichtspunkten. Auf den Verzicht kam die Beschwerdegegnerin
dann mit Beschluss vom 13. November 2007 zurtick und verlangte eine Rekonstruktion der
Fassade.

E.35

Beim streitbetroffenen Gebaude handelt es sich um ein sogenanntes schwarzes Gebaude,
welches sich in der Kernzone K1 befindet. Planungsrechtliche Massnahmen allein
vermdgen das Ortshild jedoch nur unzureichend zu schiitzen ( VGr, 28. August 1997, BEZ
1997 Nr. 21 E. 7b; RB 1997 Nr. 73). Die Ablesbarkeit des Wandels vom Fischer-, Bauern-
und Winzerdorf zum burgerlich gepragten Wohnort wére bel einer Entlassung des Erd- und
Sockel geschosses aus dem Schutzumfang gefahrdet ebenso das Versténdnis und die
Kohérenz des Gebaudes. Sowohl die Entlassung des Erd- und Sockel geschosses al's auch
der Eingangspartie hinter dem verglasten Vorbau aus dem Schutzumfang wirde dem
Schutzziel des Erhalts des Erscheinungsbilds des wichtigen Zeugen und der Bewahrung des
Ortsbilds widersprechen. Eine Teilunterschutzstellung des ausseren Erscheinungsbilds ist
somit nicht geeignet; damit liessen sich die im offentlichen Interesse liegenden Schutzziele
nicht erreichen. Schliesslich wirde eine Teilunterschutzstellung den Denkmalwert des
ganzen Gebaudes infrage stellen. Die weitgehende Unterschutzstellung des éusseren
Erscheinungshildsist in Anbetracht des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses am
ungeschmaélerten Erhalt des wichtigen Zeugen erforderlich; die Kernzonenvorschriften
konnen vorliegend die Unterschutzstellung nicht ersetzen.



E.36

Schliesslich erweist sich die Unterschutzstellung als zumutbar. Nach der Rechtsprechung
des Bundesgerichts vermdgen finanzielle Interessen der Eigentiimer an einer moglichst
Gewinn bringenden Ausnitzung ihrer Liegenschaften das 6ffentliche Interesse an einer
Denkmal schutzmassnahme grundsétzlich nicht zu Gberwiegen (BGE 126 | 219 E. 2c; 120 la
270 E. 6¢; 118 1a 384 E. 5¢; BGr, 13. September 2005, 1P.79/2005, E. 4.8 = ZBI 108/2007,
S. 83 ff., 90). In diesem Zusammenhang fallt ins Gewicht, dass das Gebaudeinnere der
streitbetroffenen Liegenschaft vom Schutzumfang ausgenommen ist. Die
Unterschutzstellung beschrankt sich auf das Aussere des Gebaudes. Im Innern ist die
Beschwerdefiihrerin bei der Gestaltung frei. Dies bedeutet, dass kaum
Nutzungseinschrankungen mit der Unterschutzstellung einhergehen. Die
Eigentumsbeschrankung geht somit nicht weiter a's es zur Erreichung der angestrebten
Gebaudeerhatung erforderlich ist. Inwiefern die Beschwerdefiihrerin durch den
Schutzumfang in ihrer Wirtschaftsfreiheit eingeschrénkt sein soll, legt sie nicht substanziell
dar; eine Verletzung ist auch nicht ersichtlich. Die Unterschutzstellung erweist sich somit
alsverhédltnismassig.

E.41

Weiter beanstandet die Beschwerdefihrerin, die Vorinstanz sei auf ihren Rekursantrag
betreffend Aufhebung der Disp.-Ziff. 5 d es Beschlusses des Gemeinderats Mannedorf vom
7. Dezember 2011, womit d ieser Vormerk nehme, dass fir den Vorbau samt Sockel im
Eingangsbereich der Beschluss der Baubehtrde Mannedorf vom 13. November 2007
weiterhin Gultigkeit habe, zu Unrecht nicht eingetreten. Sie werde durch den Verweisin
Disp.- Ziff. 5 implizit erneut verpflichtet, den Sockel zuriickzubauen. Mit Beschluss vom

8. Méarz 2007 habe die Gemeinde jedoch im Hinblick auf eine betagten- und
behindertengerechte Zugéanglichkeit auf den Riickbau des vorgestellten Eingangssockel (nur
Rampe und Treppe) verzichtet. Z war sei dieser Beschluss durch den Beschluss vom 13.
November 2007 teilwei se aufgehoben bzw. in Wiedererwagung gezogen worden, jedoch sei
damit der Verzicht auf einen Ruickbau des Sockels nicht widerrufen worden. Sie habe ein
aktuelles Rechtsschutzinteresse an der Feststellung, dass der Sockel nicht zurlickgebaut
werden misse. Die Vorinstanz ist auf die Anfechtung der Disp.-Ziff. 5 des Beschlusses des
Gemeinderats Ménnedorf vom 7. Dezember 2011 mit der Begriindung nicht eingetreten, die
Beschwerdefuhrerin sei dadurch nicht beschwert. Der Gemeinderat habe durch diesen
Hinweis weder eine Rechtsbeziehung begriindet noch eine rechtliche Wirkung erzeugt.
Begleitende Hinweise in einer Verflgung stellen nur dann ein Anfechtungsobjekt dar, wenn
es sich um erzwingbare Auflagen handelt (Alfred K6lz/Jirg Bosshart/Martin Rohl,
Kommentar zum V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zrich, 2. A., Zurich 1999,

§ 19 N. 13; RB 1998 Nr. 32). Diesist vorliegend nicht der Fall. Mit dem Verweis wurden
weder Rechte noch Pflichten begriindet. Des Weiteren besteht kein Feststellungsanspruch,
dadie BeschwerdefUhrerin in der betreffenden Angelegenheit ein Gestaltungsurteil hétte
erwirken konnen. Das Feststellungsbegehren darf nicht zur Umgehung der Rechtskraft einer
Gestaltungsverfiigung verwendet werden (K 6lz/Bosshart/Rohl, § 19 N. 62). Die Vorinstanz
ist auf die diesbezligliche Riige zu Recht nicht eingetreten.

E.4.2

Die Beschwerdeftihrerin macht zudem geltend, mangels gesetzlicher Grundlage dirfe eine
Rekonstruktion von zerstorten Fassadenteilen nicht verlangt werden. Gemass § 207 des
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) wirden nur Pflege und



Unterhalt sowie nétigenfalls die Restaurierung zu den erlaubten Schutzmassnahmen zéhlen.
Eine objektive Prozessvoraussetzung bildet der Umstand, dass tiber die Streitsache nicht
bereits rechtskréftig entschieden worden ist (K6lz/Bosshart/Rohl, Vorbem. zu § 19-28,

N. 92). In Bezug auf die Beseitigung der Eingangspartie sowie auf die Rekonstruktion der
Fassade fehlt es an dieser Prozessvoraussetzung. Die Beschwerdefhrerin Ubersieht, dass
die Rekonstruktion nicht gestitzt auf § 207 PBG verfligt, sondern bereits mit Beschluss
vom 13. November 2007 angeordnet worden ist. Uber die Rekonstruktion der Fassade
sowie Uber die Beseitigung der Eingangspartie wurde damit bereits rechtskréftig
entschieden. Anzufiigen ist, dass eine Rekonstruktion von Fassadenteilen gestiitzt auf § 207
PBG durchaus zuldssig sein kann (Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf, Zircher
Planungs- und Baurecht, 5. A., Zurich 2011, S. 221; RB 1993 Nr. 39; Hess Jurg, Der
Denkmalschutz im zircherischen Planungs- und Baugesetz, Zirich 1986, S. 209). Die
Vorinstanz ist damit auf die diesbeziligliche Rige zu Recht nicht eingetreten. Die
Beschwerde erweist sich somit als unbegriindet und ist abzuweisen.

E.5

Ausgangsgemass sind die Kosten des Verfahrens der BeschwerdefUhrerin aufzuerlegen

(8 65a Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Satz 1 VRG). Eine Parteientschadigung steht
ihr von vornherein nicht zu. Hingegen ist eine solche in Anwendung von 8 17 Abs. 2 VRG
der Beschwerdegegnerin zuzusprechen. Angemessen ist eine Partei entschadigung von
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