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Regeste

Baubewilligung | Ein Anspruch auf erneute Uberpriifung des Schutzumfangs kdme dem
Beschwerdefiihrer nach der Rechtsprechung nur bei Vorliegen einer wesentlichen
Veranderung der rechtlichen oder tatséchlichen Verhaltnisse zu, wobei die gednderten

V erhdtnisse glaubhaft gemacht werden muissen und mit geeigneten Bewelsmitteln
darzulegen ist, worin die massgebliche Anderung besteht und weshalb ihretwegen die
angefochtene Anordnung zu andern ist. Der Umstand, dass der Beschwerdefihrer
zwischenzeitlich ohne baurechtliche Bewilligung bauliche Massnahmen in Abweichung
vom Schutzumfang ausgefihrt hat, stellt keine wesentliche Veranderung der Verhaltnisse
dar, welche einen Anspruch auf erneute Uberprifung des Umfangs der Unterschutzstellung
zu begrinden vermdchten (E. 4.1). Der Umstand, dass die Behdrden im Rahmen einer
einvernehmlichen L 6sung mit dem BeschwerdefUhrer zur Bellegung des jahrelangen
Rechtsstreits bereit gewesen wéren, den Schutzumfang hinsichtlich zweler bereits
ausgefuhrter baulicher Massnahmen an der Nordfassade des Gebaudes geringflgig zu
lockern, stellt die Verhdtnisméssigkeit der rechtskraftigen Schutzanordnung als solche
nicht infrage (E. 4.3). Abweisung.

Erwagungen

E.21

Der BeschwerdefUhrer l&sst im Wesentlichen geltend machen, der Beschwerdegegner
verunmogliche ihm seit rund 10 Jahren jegliche sinnvolle Nutzung der VillaH. Es sei dem
Beschwerdefiihrer bei Erwerb des Gebaudes bekannt gewesen, dass die Villaim
kommunalen Inventar der Denkmalpflege a's schiitzenswert aufgefiihrt sei. Wahrend die
friheren Eigentiimer jedoch ungestort hétten schalten und walten kénnen, seien die
Begehrlichkeiten der Denkmal pflege erst beim Erwerb durch den Beschwerdefihrer
geweckt worden. Die schliesslich im Mai 2007 erfolgte Unterschutzstellung weise ein
Ausmass eines Schutzobjektes von national er Bedeutung auf. Sémtliche Nutzungs- und
Umbauvorhaben seien verweigert worden. Insbesondere habe die Denkmal pflege
festgestellt, die VillaH sel als Wohnhaus ungeeignet, dies, nachdem das Gebéude der
Familie | mehr a's ein halbes Jahrhundert als Wohnhaus gedient habe. Seit Dezember 2007
befinde sich der Beschwerdefiihrer in einem Konflikt mit der Feuerpolizel, welcheihm die
Durchfuhrung von Anléssen in der Villaverweigere, ohne ihm die M 6glichkeit
einzurdumen, die Ortlichkeiten den feuerpolizeilichen Anforderungen anzupassen.
Zwischen 2009 und 2010 seien samtliche Anfragen oder Antrége des Beschwerdefihrers
beim Bauamt ignoriert bzw. nicht an Hand genommen worden. Im Mai 2010 schliesslich
habe der Beschwerdeftihrer die Villa brandschutztechnisch optimal ausriisten lassen
(zertifizierte Brandmel deanlage, Brandschutztlren, Treppenverbreiterung,



Brandschutzabschnitt und Fluchtwegerstellung) und den Garten saniert bzw. neu gestaltet.
Dies wiederum habe zu Verzeigungen und Bussen gefuhrt. Das seit 2011 erarbeitete Projekt
KKZ (Kultur- und Kongresszentrum mit Maisonettewohnung) habe zur Ausarbeitung eines
Vertragsentwurfs durch die Denkmal pflege gefuihrt. Die Beschwerdegegner seien in der
Folge nicht bereit gewesen, liber die seinerseits vorgeschlagenen Anderungen am
Vertragsentwurf zu verhandeln. Diese Weigerung stelle eine Verletzung des Grundsatzes
der Verhdtnismassigkeit dar. Ausserdem habe die Beschwerdegegnerschaft das rechtliche
Gehor des BeschwerdefUhrers verletzt, indem sie zu den von ihm vorgeschlagenen
Anderungen am Vertragsentwurf nicht einmal Stellung genommen habe. Eine
Verpflichtung zu ernsthaften V erhandlungen Uber den Vertragsinhalt ergebe sich ausserdem
aus dem Grundsatz von Treu und Glauben. Nachdem der Beschwerdefiihrer nicht bereit
gewesen sdi, den Vertrag zu unterzeichnen, habe ihm die Beschwerdegegnerschaft mit
Schreiben vom 10. Januar 2014 eine Frist zur Vertragsunterzei chnung angesetzt verbunden
mit der Androhung, dass sein Baugesuch andernfalls auf der Grundlage der rechtskraftigen
Unterschutzstellung beurteilt wirde. Aufgrund dieses erpresserischen Vorgehens sei es dem
Beschwerdefiihrer nicht vorzuwerfen, dass er den Vertrag nicht unterzeichnet habe.

E.22

Unzutreffend seien primér die Ausfihrungen der Vorinstanz, wonach
Vertragsverhandlungen immer auf Kompromissen der Beteiligten beruhten. Der dem
Beschwerdefiihrer vorgelegte Vertragsentwurf habe keinerlel Zugestandnisse der Stadt
enthalten. Zum Gegenstand des Rekursverfahrens habe die Frage gehort, ob die
angefochtene Verfligung an irgendwel chen rechtlichen Méngeln leide. Zu solchen Mangeln
gehore auch, wenn eine Verfligung unter Verletzung rechtsstaatlicher Verfahrensgarantien
zustande komme. Die angefochtene Verfligung sei letztlich das Resultat rechtsstaatlich
unhaltbaren, nicht schiitzenswerten, treuwidrigen Vorgehens, also eines im héchsten Grade
unfairen Verfahrens, und sei daher aufzuheben. Die Weigerung der Stadt zu
Vertragsverhandlungen mit dem Beschwerdefuhrer erfiille den Tatbestand einer klaren
Rechtsverweigerung. Diese Rlge hétte durch das Baurekursgericht beurteilt werden
mussen. Die angefochtene Verfligung gehe viel zu weit. Deren Inhalt dirfe ndmlich nicht
welitergehen as der Inhalt des vorgelegten Vertragsentwurfs. Damit kdnne den Anliegen
des Denkmal schutzes offenbar in ausreichendem Masse Rechnung getragen werden.
Weitergehende Eigentumsbeschrankungen seien aus diesem Grunde unverhéltnismassig, da
nicht erforderlich, und verletzten die Eigentumsgarantie. Ausserdem sei das rechtliche
Gehor des Beschwerdefuhrers erneut verletzt worden, indem er vor Erlass der
angefochtenen Entscheide nicht angehort worden sel. Schliesslich seien die Erweiterung des
Schutzumfangs auf der einen und die Bauverweigerung fir das Projekt KKZ auf der
anderen Seite unverstandlich und willkurlich.

E.31

Zu prifen ist vorab der Einwand, die Vorinstanz habe das rechtliche Gehdr des
Beschwerdefiihrers verletzt, indem sie die geltend gemachte Rechtsverweigerung nicht
beurteilt habe. Aus dem Anspruch auf rechtliches Gehor leitet sich der Anspruch der
Verfahrensbeteiligten ab, dass sich die Rechtsmittelbehdrde mit den gestellten Antrégen
und den relevanten Sachvorbringen auseinandersetzt. Dies bedeutet dabei nicht, dass sie
sich mit jeder tatséchlichen Behauptung, mit jedem rechtlichen Einwand und mit jedem
Beweismittel auseinandersetzen muss. Vielmehr kann sie sich auf die fur den Entscheid
wesentlichen Gesichtspunkte beschranken (Alain Griffel in: ders. [Hrsg.], Kommentar zum



Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 3. A., Zirich etc. 2014 [Kommentar
VRG], 8 8N. 33).

E.3.2

Der im Rekursverfahren noch nicht anwaltlich vertretene Beschwerdefiihrer beantragte im
Wesentlichen die Erarbeitung eines verwaltungsrechtlichen Vertrags anstelle der
"behdrdlichen Unterschutzstellung”, die Beurteilung seines Baugesuchs, den Verzicht auf
den Riickbau gewisser bereits ausgefuhrter baulicher Massnahmen sowie die Feststellung,
dass die Nutzung der Villaim Rahmen der Bauordnung und der feuerpolizeilichen
Vorschriften dem Eigentimer freigestellt sei. Ausserdem stellte er die Einreichung eines
aternativen Baugesuchs in Aussicht.

E.33

Das Baurekursgericht verwies im angefochtenen Entscheid im Zusammenhang mit dem
rekurrentischen Antrag auf Erarbeitung eines verwaltungsrechtlichen Vertrages vorab auf
den Umstand, dass die VillaH bereits mit Stadtratsbeschluss vom 23. Mai 2007
rechtskraftig unter Schutz gestellt worden sei. Die Einwande des BeschwerdefUihrers gegen
den Umfang der Unterschutzstellung seien im gegen den Unterschutzstellungsbeschluss
gefuhrten Rechtsmittel verfahren von drel Instanzen geprift worden. Das Gericht wies
darauf hin, dass der Unterschutzstellungsentscheid nicht Gegenstand des Rekursverfahrens
sei und seiner Meinung nach keine Veranlassung bestehe, den Schutzumfang einer erneuten
Uberpriifung zu unterziehen. Ausserdem beruhten V ertragsverhandlungen immer auf
Kompromissen aller Beteiligten. Wahrend solcher V erhandlungen gemachte V orschlége
und Zugestandnisse seien immer in diesem Licht zu sehen. Komme ein Vertrag danach
nicht zustande, seien die gemachten Angebote nicht mehr bindend. Mit seiner Weigerung,
den Vertrag zu unterzeichnen, habe sich der Rekurrent selber zuzuschreiben, dass die
Vorinstanz den Schutzumfang fur die VillaH schliesslich einseitig festgesetzt habe. Mit
diesen Ausfiihrungen nahm das Baurekursgericht zu den Vorbringen des Rekurrenten im
Rekursverfahren ausreichend Stellung. Insbesondere legte es dar, weshalb es den
rechtskraftig festgesetzten Schutzumfang nicht als Gegenstand des Rekursverfahrens
betrachte und auf allfallige Vorschlage zur Anderung dessel ben daher nicht eintrete.
Ausserdem legte es dar, weshalb seiner Meinung nach kein Anspruch des
Beschwerdefiihrers auf Ausarbeitung eines verwaltungsrechtlichen Vertrages bestehe. Eine
Gehorsverletzung ist nicht ersichtlich.

E.41

Diese Ausfuihrungen des Baurekursgerichts sind auch inhaltlich nicht zu beanstanden. Es
besteht keine Veranlassung, den rechtskraftig festgesetzten Schutzumfang der VillaH einer
erneuten Beurteilung zu unterziehen. Ein Anspruch auf erneute Uberpriifung des
Schutzumfangs k&me dem Beschwerdefiihrer nach der Rechtsprechung nur bei Vorliegen
einer wesentlichen Veranderung der rechtlichen oder tatsachlichen Verhéltnisse zu, wobei
die geénderten Verhdtnisse glaubhaft gemacht werden missen und mit geeigneten
Beweismitteln darzulegen ist, worin die massgebliche Anderung besteht und weshalb
ihretwegen die angefochtene Anordnung zu dndern ist (vgl. zum Ganzen Martin Bertschi in:
Kommentar VRG, Vorbemerkungen zu 88 86a-86d, N. 17). Derartige wesentlich
veranderte Verhaltnisse werden nicht geltend gemacht und sind auch nicht ersichtlich.
Insbesondere stellt der Umstand, dass der Beschwerdefihrer zwischenzeitlich ohne
baurechtliche Bewilligung bauliche Massnahmen in Abweichung vom Schutzumfang



ausgefuhrt hat, keine wesentliche Verénderung der Verhaltnisse dar, welche nach der
Rechtsprechung einen Anspruch auf erneute Uberpriifung des Umfangs der
Unterschutzstellung zu begriinden vermaochten. Ebenfalls nicht zu beurteilen sind damit
auch allféllige im Rahmen der gescheiterten Vertragsverhandlungen ins Auge gefasste
Anderungen des rechtskréftigen Schutzumfangs, welche nun im Beschluss des Stadtrates
vom 7. Januar 2015 keine Berticksichtigung gefunden haben. Im Weiteren besteht unter
diesen Umsténden auch kein Anspruch des Beschwerdefihrers auf die erneute Aufnahme
von Verhandlungen hinsichtlich des Abschlusses eines verwaltungsrechtlichen Vertrages.

E.42

Der Vorwurf an die Behorden, sie hétten sich treuwidrig verhalten, ist nicht berechtigt.

I nsbesondere wurden beim Beschwerdeflhrer offenkundig keine falschen Erwartungen
Uber die Konseguenzen einer Nichtunterzeichnung des V ertragsentwurfs erweckt. Vielmehr
wurde der BeschwerdefUhrer ausdrticklich darauf hingewiesen, dass sein Baugesuch auf der
Grundlage der rechtskréftigen Unterschutzstellung beurteilt wirde, im Fall, dass der

V ertragsabschluss nicht zustande kdme. Der Beschwerdefthrer verkennt, dass die Behdrden
an die Rechtskraft des Schutzumfangs ebenso gebunden sind wie der Grundeigentiimer. Es
steht ihnen nicht zu, bei der Beurteilung einer baulichen Massnahme von einer
rechtskréaftigen Unterschutzstellungsanordnung abzuweichen. Der Beschwerdefuhrer hat
beim Erwerb der VillaH offensichtlich unterschétzt, was es bedeutet, ein

Denkmal schutzobjekt dieser Gréssenordnung zu erwerben. Insbesondere erkannte er nicht,
wel che nutzungsméassigen Einschrankungen mit dem konkreten Schutzumfang verbunden
sein kénnten. Die integrale Unterschutzstellung, welche insbesondere auch die konstruktive
Tragkonstruktion sowie die Raumeinteilung im Gebaudeinnern umfasst, verbunden mit
dem Umstand, dass das Gebéaude einer Wohnzone mit einem Wohnanteil von 90 %
zugewiesen ist, lassen erahnen, welche Herausforderung es darstellt, die VillaH einer fur
den Grundeigenttimer wirtschaftlich tragbaren Nutzung zuzufthren. Dass sich der
Beschwerdefihrer durch die Behérden in diesem schwierigen rechtlichen und tatséchlichen
Umfeld nicht unterstitzt fuhlte, erscheint nachvollziehbar. Die Akten erwecken den
Eindruck, dass die Behorden mit dem teilweise eigenméchtig handelnden
Beschwerdefiihrer Mhe hatten. Auch flhrte der grosse K oordinationsbedarf zwischen den
verschiedenen involvierten Amtsstellen zu einer zeitlich schwerfélligen Verfahrensfihrung.
Zu Verzogerungen fuhrte aber immer wieder auch der BeschwerdefUhrer selber, welcher
die formellen und materiell-rechtlichen Anforderungen des Unterschutzstellungs- und
Baubewilligungsverfahrens zu negieren scheint, und immer wieder bauliche Massnahmen
ohne vorgangige Baubewilligung und in Abwei chung vom rechtskraftigen Schutzumfang
ausfihrte.

E.4.3

Unbegrundet ist schliesslich auch der Einwand, die angefochtene Verfligung gehe weiter al's
der vorgelegte Vertragsentwurf und verletze aus diesem Grunde den Grundsatz der
Verhdltnismassigkeit, da nur der mildeste Eingriff in das Eigentum verhaltnismassig sei.
Dem Erlass einer Unterschutzstellungsanordnung gehen haufig Verhandlungen im Hinblick
auf den Abschluss eines einvernehmlichen Unterschutzstellungsvertrages voraus. Dadie
einseitige Anordnung von Schutzmassnahmen zwangslaufig mit einer gewissen Starrheit
verbunden ist, kann den Interessen des Grundeigentimers haufig besser durch eine
einvernehmliche Regelung im Hinblick auf eine konkrete Nutzung eines Gebaudes
Rechnung getragen werden. Vorliegend wurden offenbar bereits vor Erlass der



Unterschutzstellungsanordnung vom 23. Mai 2007 V ertragsverhandlungen gefuhrt,
teilweise noch mit den Rechtsvorgangern des Beschwerdefiihrers, welche offensichtlich
scheiterten. Die angefochtene Verfliigung basiert auf der rechtskréftigen
Unterschutzstellungsanordnung vom 23. Mai 2007, welche im Rechtsmittel verfahren
Uberprift wurde, insbesondere auch hinsichtlich der Verhatnismassigkeit des
Schutzumfangs. Auch in diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass keine
Veranlassung besteht, diese Frage einer erneuten Beurteilung zu unterziehen. Der Umstand,
dass die Behdrden im Rahmen einer einvernehmlichen L6sung mit dem Beschwerdefihrer
zur Beilegung des jahrelangen Rechtsstreits bereit gewesen waren, den Schutzumfang
hinsichtlich zweier bereits ausgefihrter baulicher Massnahmen an der Nordfassade des
Gebaudes (Rampe mit Zugang zum Raum 0.07 sowie ein Treppenabgang mit Zugang zum
Keller) geringfligig zu lockern, stellt die Verhdltnisméassigkeit der rechtskraftigen
Schutzanordnung al's solche nicht infrage.

E.51

Die Beschwerde erweist sich damit als unbegriindet und ist abzuweisen. Diesem Ausgang
entsprechend sind die Gerichtskosten dem Beschwerdefiihrer aufzuerlegen (8 13 Abs. 2in
Verbindung mit 8 65a Abs. 2 VRG). Eine Partelentschadigung steht ihm nicht zu.

E.5.2

Gemass standiger Rechtsprechung steht einem obsiegenden Gemeinwesen eine
Parteientschadigung nur in Ausnahmeféllen, insbesondere bei ausserordentlichen
Bemihungen, zu. Die Entschédigungsberechtigung entfallt in der Regel, weil die Fihrung
von Rechtsmittel prozessen flr das Gemeinwesen im Allgemeinen weder mit besonderem
Aufwand verbunden ist noch den Beizug eines Rechtsbeistands rechtfertigt. Grosseren
Gemeinwesen wird dabei nur selten eine Partei entschédi gung zugesprochen, wahrend
kleinere Gemeinden haufiger als entschadigungsberechtigt eingestuft werden (Kaspar PlUss,
Kommentar VRG, 8§ 17 N. 50 ff.). Im vorliegenden Fall sind besondere Aufwendungen der
Beschwerdegegnerin (als grosses Gemeinwesen) nicht ersichtlich. Esist ihr somit keine
Partei entschadigung zuzusprechen.
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