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Regeste

Inventarentl assung/-erganzung | I nventarentlassung/Unterschutzstellung einer
Genossenschaftssiedlung der 1920er Jahre. Die Bejahung der Schutzwdrdigkeit fuhrt nur
dann zur Anordnung von Schutzmassnahmen im Sinn von 8 205 und § 207 PBG, wenn das
oOffentliche Interesse an der Erhaltung des Schutzobjekts hther zu gewichtenist alsdie
entgegenstehenden Interessen (E. 3.2). Kognition des Baurekursgerichts und des
Verwaltungsgerichts (E. 3.3). Bedeutung ISOS (E. 4). Es handelt sich um ein hochrangiges
Schutzobjekt (E. 6.4 f.). Angesichts der Einmaligkeit der Grindersiedlung kann sich der
Beschwerdegegner nicht erfolgreich auf ein Auswahlermessen berufen (E. 6.6). Das
Interesse an der Unterschutzstellung des hochrangigen Schutzobjekts tberwiegt die
Interessen an der Verdichtung bestehenden und der Bereithaltung preisguinstigen
Wohnraums; auch die finanziellen Privatinteressen sind nicht geeignet, gegen die
offentlichen Interessen an der Erhaltung des hochrangigen Schutzobjekts aufzukommen (E.
7.2 ff.). Vorinstanzliche Gerichtsgebiihr/I deelles V erbandsbeschwerderecht (E. 9.1).
Gutheissung und Ruckweisung zur Festlegung des Schutzumfangs.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist nach § 41 in Verbindung mit § 19 Abs. 1 lit. ades

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) zur Behandlung der
vorliegenden Beschwerde zustandig. Der Beschwerdefihrer ist ein Verband im Sinn von
8338 b Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) und
deswegen gemass lit. alegitimiert, sich gegen die strittige Unterschutzstellung zur Wehr zu
setzen. Die Ubrigen Prozessvoraussetzungen sind ebenfalls erfllt.

E.21

Die Mitbeteiligte erstellte in Zurich am Fuss des Uetlibergs zwischen 1924 und 2014 in
gesamthaft 24 Etappen die Wohnsiedlung Friesenberg. Zu dieser Siedlung gehéren die
streitbetroffenen Liegenschaften, welche im Wesentlichen als 1. und 2. Etappe der
Uberbauung in den Jahren 1924 bis 1926 erstellt wurden (sogenannte Griindersiediung).
Zur 1. Bauetappe (Baujahr 1924—-1926) gehoren die Liegenschaften Jakob-Peter-Weg 145,
Margaretenweg 1-27, Pappel strasse 5-29 und 2-26 (Kat.-Nrn. WD2978, WD2980;

Kreis 03/WD). Zur 2. Bauetappe (Baujahr 1926) gehéren die Liegenschaften
Friesenbergstrasse 220, Schweighofstrasse 287-289, 293-335, 300-304, 308-318, 322—-326
und 330-334 (Kat.-Nrn. WD7764, WD7771, WD7772, WD7774; Kreis 03/WD). Dazu
gerechnet wird schliesslich das ehemalige C-Genossenschaftshaus (Baujahr 1927-1928) an
der Schweighofstrasse 294, 294a und 296 (Kat.-Nr. WD2729; Kreis 03/WD). Die



Grundstticke liegen in der Wohnzone W2b mit einer zul&ssigen Ausniitzung von 45 %. Das
gesamte Quartier figuriert im Bundesinventar der schitzenswerten Ortbilder der Schweiz
(1SOS) mit dem Erhaltungsziel A.

E.22

Nach verschiedenen vorgangigen Abklarungen traf der Beschwerdegegner am

14. Dezember 2016 den streitbetroffenen Entscheid und beschloss, die 1. und 2. Etappe der
Siedlung Friesenberg samt den zugehorigen Garten und dem ehemaligen
Genossenschaftshaus nicht unter Denkmal schutz zu stellen bzw. aus dem Inventar zu
entlassen. Im selben Entscheid stellte der Stadtrat dagegen die Bauetappen 13 und 16 as
Zeugen der "Landi-Architektur" aus den 1940er-Jahren sowie die Bauetappe 18 als Zeugin
der "Nachkriegsmoderne', Baujahr 1954, unter Schutz (Dispositiv-Ziff. 3).

E.31

Als Schutzobjekte fallen gemass 8 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG unter anderem Gebéaudegruppen,
Gebaude und Teile sowie Zugehor von solchen, die als wichtige Zeugen einer politischen,
wirtschaftlichen, sozialen oder bauklinstlerischen Epoche erhaltungswirdig sind oder die
Landschaften oder Siedlungen wesentlich mitpragen, samt der fur ihre Wirkung
wesentlichen Umgebung in Betracht. Weiter besagt lit. f derselben Bestimmung, dass
wertvolle Park- und Gartenanlagen, Baume, Baumbestande, Feldgeholze und Hecken
ebenso erhaltenswert sind. Bel der Beantwortung der Frage, ob ein Objekt als "wichtiger
Zeuge' zu qualifizieren ist oder es seine Umgebung "wesentlich mitpragt”, kommt alfallig
vorhandenen Fachgutachten eine massgebliche Bedeutung zu (V Gr, 21. November 2012,
VB.2012.00287, E. 4.1; VGr, 24. Februar 2010, VVB.2009.00270, E. 3; VGr, 10. Dezember
2008, VB.2008.00404, E. 3.1.2, je mit Hinweisen). In der Praxis werden diese beiden
Eigenschaften auch als Eigenwert und al's Situationswert bezeichnet (vgl. Walter Engeler,
Das Baudenkmal im schweizerischen Recht, Zrich/St. Gallen 2008, S. 139). Die
Schutzwiirdigkeit kann sich im Ubrigen auch aus dem Zusammenspiel von Eigenwert und
Situationswert eines infrage stehenden Objekts ergeben (V Gr, 19. Februar 2003,
VB.2002.00295, E. 3; RB 1997 Nr. 73).

E.3.2

Die Bgahung der Schutzwiirdigkeit fuhrt nicht zwingend zur Anordnung von
Schutzmassnahmen im Sinn von § 205 und § 207 PBG, sondern nur dann, wenn das
oOffentliche Interesse an der Erhaltung des Schutzobjekts hoher zu gewichten ist als
entgegenstehende offentliche und private Interessen (RB 1992 Nr. 62; eingehend auch VGr,
9. Juli 2015, VB.2014.00603, E. 3). Im Fall eines Verzichts auf die Unterschutzstellung
eines wichtigen Zeugen hat die Gemeinde ihre Denkmalpflegestrategie unter Verweis auf
vergleichbare, bereits unter Schutz gestellte Objekte darzulegen sowie unter

V erhd tnismassi gkeitsgesi chtspunkten unterschiedlich weitrei chende Schutzanordnungen
(z. B. eine teilweise Unterschutzstellung, Ergénzungsbauten sowie allfadlige
Nutzungskonzepte) vertieft zu prifen und schlussendlich die erforderliche
Interessenabwagung unter Berticksichtigung aller Ubrigen einzelfallrelevanten Faktoren
vorzunehmen (VGr, 9. Juli 2015, VB.2014.00603, E. 3.1).

E.33

Eine solche Interessenabwagung ist zwar grundsétzlich eine vom V erwaltungsgericht
Uberprifbare Rechtsfrage. Bei der Bewertung und Gewichtung der sich
gegenuberstehenden I nteressen bestehen jedoch in verschiedener Hinsicht



Beurteilungsspielrdume, welche in erster Linie von den Verwaltungsbehorden auszufillen
sind. So mussen sie unter mehreren infrage kommenden Objekten eine Auswahl treffen und
digjenigen selektionieren, welche siein Beachtung aller Umstande als fir die
Unterschutzstellung am geeignetsten halten (RB 1989 Nr. 67). Trotz dieses
Ermessensspielraums der Gemeinde zu § 238 PBG ist die Vorinstanz in Anlehnung an die
neuere Praxis des Verwaltungsgerichts allerdings nicht nur berechtigt, sondern auch
verpflichtet, ihre gesetzliche Uberpriifungsbefugnis auszuschopfen und insbesondere auch
eine Ermessenskontrolle durchzufiihren (8 20 Abs. 1 lit. ¢ VRG; siehe auch BGr, 4. Mai
2018, 1C _296/2017, E. 2 a.E.). Bel der Angemessenheitskontrolle des kommunalen
Entscheids muss die Vorinstanz die angefiihrten Entscheidgriinde gebiihrend
berticksichtigen und sich mit den Kriterien auseinandersetzen, welche von der Baubehotrde
entwickelt wurden. Bel der Beurteilung der Frage, ob eine Baute oder Anlagei. S. v. 8 203
lit. c PBG aswichtiger Zeuge einer Epoche erhaltenswiirdig ist oder die Landschaft oder
Siedlungen wesentlich mitpragt, steht der Gemeinde ein erheblicher Beurteilungsspielraum
und damit Autonomie zu (BGr, 21. Februar 2014, 1C_595/2013 und 1C_596/2013,

E. 4.1.1f., Marco Donatsch in: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum

V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 3. A. Zurich/Basal/Genf 2014
[Kommentar VRG], 8§ 20 N. 85). Abgesehen von der insoweit gebotenen Ricksichtnahme
rechtfertigt sich allerdings keine weitergehende Einschrankung der grundsétzlich vollen
Kognition der Vorinstanz (vgl. VGr, 17. Dezember 2013, VB.2013.00468, E. 4). Das
Verwaltungsgericht verfiigt bei der Uberpriifung des Entscheids der Vorinstanz (iber eine
Rechtskontrolle. Es hat zu prifen, ob sich der Rekursentscheid unter Berticksichtigung der
erstinstanzlichen Entscheidgriinde als rechtméssig erweist. Eine Uberprifung der
Angemessenheit steht dem Verwaltungsgericht hingegen nicht zu (8 50 Abs. 2 VRG).

E.4

Gemass Art. 5 Abs. 1 des Bundesgesetzes Uber den Natur- und Heimatschutz vom 1. Juli
1966 [NHG]) erstellt der Bund nach Anhérung der Kantone Inventare von Objekten von
nationaler Bedeutung. Gestutzt auf diese Vorschrift hat der Bundesrat das Bundesinventar
der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (1SOS) erlassen. Nach Art. 6 NHG kommt
solchen Objekten verstarkter Schutz zu: Durch die Aufnahme eines Objekts von nationaler
Bedeutung in ein Inventar des Bundes wird dargetan, dass es in besonderem Masse die
ungeschmélerte Erhaltung, jedenfalls aber unter Einbezug von Wiederherstellungs- oder
angemessenen Ersatzmassnahmen die grosstmagliche Schonung verdient (Abs. 1). Kommt
einem Inventarobjekt wie vorliegend das Erhaltungsziel A zu, bedeutet dies, dass alle
Bauten, Anlageteile und Freirdume in diesem Gebiet integral zu erhalten und stérende
Eingriffe zu besaitigen sind (BGr, 11. Mai 2016, 1C_179/2015, E. 4). Es handelt sich dabel
aber um ein Ortsbildschutzinventar, welches grundsétzlich von einem

Denkmal schutzinventar abzugrenzen ist, welches sich mit Einzelbauten beziehungsweise
Einzelkulturgitern befasst (Arnold Marti, Rechtsgutachten zu Fragen im Zusammenhang
mit der geplanten Anderung der Aufnahmemethode bei der Revision von
Ortsbildaufnahmen im Rahmen des Bundesinventars der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz [1SOS], Schaffhausen/Bern 2016, S. 24 [abrufbar unter www.bak.admin.ch)).
Gemass Art. 6 Abs. 2 NHG gilt dieser Schutz nur bei der Erfillung von Bundesaufgaben im
Sinnvon Art. 2und Art. 3 NHG in unmittelbarer Weise. Trifft dies—wie vorliegend — nicht
Zu, besteht fur die kantonale (und kommunale) Nutzungsplanung lediglich eine Pflicht zur
Beriicksichtigung. Uberdies hat im Einzelfall eine Interessenabwagung im Lichte der
Heimatschutzanliegen zu erfolgen (BGE 13511 209 E. 2.1).



E.51

Im Jahr 2006 erstellte das Amt fir Stadtebau der Stadt Zirich ein Speziainventar zu den
Bauetappen der Wohnsiedlung Friesenberg, welche im Eigentum der Mitbeteiligten steht.
Dieses Inventar sollte al's erste Empfehlung fir eine detaillierte Schutzabklarung dienen.
Eingangs wurde festgehalten, dass das von der Mitbeteiligten und der Stadt Zirich
gestaltete Quartier am Friesenberg als Siedlungsverbund einen wichtigen Zeugen der
stadtréumlichen und sozial geschichtlichen Entwicklung Zirich darstelle. Die einzelnen
Siedlungen wiesen mehrheitlich hohe stadtraumliche, typol ogische und
architekturhistorische Qualitéten auf. Aus Sicht der Denkmal pflege bestehe ein grosses
Interesse, die wichtigsten Einzelsiedlungen sowie die strukturellen Qualitdten des
Siedlungsverbunds zu bewahren (S. 5). Angesichts der Wohnungsnot habe die Mitbeteiligte
im Jahr 1924 die Errichtung einer Gartenstadtsiedlung mit Einfamilienhausern geplant.
Architekt Fritz Reiber wurde mit der Ausarbeitung der ersten Etappen beauftragt (S. 6 ff.).
Bei der streitbetroffenen 1. und 2. Etappe (Grundersiedlung) handle es sich um eine
geschlossene Siedlung entlang und unterhalb der Schweighofstrasse. Typologisch bilde die
Grundersiedlung eine lockere Gebaudesiedlung mit verschiedenen Haus- und
Wohnungstypen, gemeinschaftliche Aussenrdume und zugeordnete Privatgarten. Der
Erhaltungszustand/Bauzustand wird al's dusserlich gut beschrieben mit weitgehender
Erhaltung der Originalsubstanz. Zusammenfassend geht das Inventar von einer
beeindruckenden Anlage aus mit der Empfehlung einer weitgehenden Erhaltung in Struktur
und Substanz (S. 14).

E.5.2

Am 9. Dezember 2013 erstattete das Amt fir Stadtebau der Stadt Zirich sodann die
"Abklérung der Schutzwrdigkeit" der 1./2. Bauetappe. Danach besticht der Bebauungsplan
der 1. Etappe durch die systematische Parzellierung des Areals, den Parallelismus der
Hauptachsen und die Rektangularitét der Verbindungswege. Die teilweise versetzte
Anordnung der 18ngsten Hauszeilen erzeuge einen begrinten Landschaftsraum mit
vielfaltigen rdumlichen Beziigen und Blickachsen. Die Gartenstadtsiedlung der
Mitbeteiligten gehore in eine Entwicklungslinie mit der Siedlung Freidorf in Muttenz und
der Genfer Siedlung "Cité Jardin de L'Avenue d'Aire". Im Unterschied dazu weise die
Griundersiedlung jedoch keine klosterahnliche Mauereinfriedung auf (S. 16). In
typologischer Hinsicht sei die bauliche Vereinigung eines dreigeschossigen
Mehrfamilienhauses mit zwei zweigeschossigen Reiheneinfamilienhédusern al's
aussergewohnlich zu bezeichnen (S. 17). Der Siedlungstyp weiche insbesondere ab von den
bisher Ublichen stadtischen Blockrandbebauungen und sei exemplarisches Versuchsmodell
fur die damalige Planung (S. 21). Abschliessend wurde festgehalten, dass die
C-Griundersiedlung nicht nur als "Herz" und "Perle" des Friesenbergs, sondern zugleich als
exemplarisches Beispiel fur die Ausrichtung der damaligen Politik gelte, die mit dem
Gartenstadt-Modell auf den 6konomischen Zwang zur maximalen Parzellen-Ausnitzung
reagiert habe.

E.6.1

Der Beschwerdegegner bezeichnet die C-Grindersiedlung in seinem Entscheid vom
14. Dezember 2016 als hochrangiges Schutzobjekt; die Grindersiediung stelle einen
wichtigen Zeugen des damaligen Wohnungsbaus dar und gelte innerhalb des
Siedlungsverbunds am Friesenberg als Ausnahmeerscheinung, die mit allen anderen
Bauetappen nicht vergleichbar sei. Dennoch gelangte der Beschwerdegegner zu einem



Verzicht auf die Unterschutzstellung. Dazu fihrte er an, dass die Gebaude in einem
schlechten Zustand seien. Die Wohnungsgrossen sowie der Komfort wirden nicht mehr den
heutigen Standards entsprechen und die Wohnungen entlang der Schweighofstrasse und der
Friesenbergstrasse seien erhéhten Larmimmissionen ausgesetzt. Im Fall einer
Unterschutzstellung missten die Siedlungen aufwandig und teuer saniert werden, was zu
einer tberdurchschnittlich hohen Mietzinsbelastung fuhren wirde. Weiter vermerkte der
Beschwerdegegner, dass der angestrebte Ersatzneubau zur Errichtung preisgiinstigen
Wohnraums fhre, was dem dahingehenden Ziel von Art. 2 quater der st&dtischen
Gemeindeordnung vom 26. April 1970 entspreche. Ferner liege eine Siedlungsverdichtung
im offentlichen Interesse (Art. 1 Abs. 2a bis des Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 1979
[RPG]). Der vom stadtischen Amt fur Stadtebau und der Mitbeteiligten gemeinsam
erarbeitete "Masterplan C" empfehle deshalb den Verzicht auf eine Inventarisierung und
Unterschutzstellung. Bel einem Verzicht auf die Unterschutzstellung der Bauetappen 1 und
2 werde auch eine Unterschutzstellung der dazugehdrenden Garten hinfélig, welche
beziiglich der Etappe 2 bereits durch eine Tiefgarage in Mitleidenschaft gezogen worden
seien. Mit diesen Ausfihrungen schétzte der Beschwerdegegner die Griindersiedlung als
hochrangiges Schutzobjekt ein. Auch mit der Rekursantwort wurde diesbezlglich kein
anderer Standpunkt eingenommen. Vielmehr anerkannte er die Hochrangigkeit der 1. und
2. Etappe vorbehaltlos.

E.6.2

Die Mitbeteiligte erwéhnte im Rekursverfahren insbesondere eine verminderte
Schutzwirdigkeit der Garten bzw. der Freiraume. Die Auffassung der Mitbetelligten, die
Siedlung der 1. und 2. Etappe passe angesichts des |andlichen Charakters nicht mehr in die
Stadt, stellt den hohen Grad der Schutzwirdigkeit nicht ernsthaft in Frage.

E.6.3

Von einem hohen Schutzwrdigkeitsgrad geht auch der Masterplan C von Méarz 2016 aus,
mit welchen das Amt fr Stadtebau und die Mitbeteiligte fur die Friesenbergsiediungen ihre
Position fir die dortigen Entwicklungsmoglichkeiten darlegten: Die Grindersiedlung gelte
als Ausnahmeerscheinung, die mit keiner anderen Bauetappe vergleichbar sei; es handle
sich um ein hochrangiges Schutzobjekt (S. 37).

E.64

Die Ausfuhrungen des Baurekursgerichts zur Schutzwirdigkeit der Grindersiedlung
erweisen sich demgegeniber als widerspriichlich: Im Fazit betreffend die
Interessenabwagung bezeichnete es den Grad der Schutzwirdigkeit zwar a's hoch. Jedoch
zweifelte esim Rahmen der Eingangsausfiihrungen zur Interessenabwagung an der
Hochrangigkeit des Schutzobjekts und hielt fest, dass der Grad der Schutzwiirdigkeit doch
erheblich gemindert sei. Diese von der Vorinstanz angenommene erhebliche Verminderung
des Grades der Schutzwuirdigkeit |asst sich — wie die nachfolgenden Ausfihrungen
aufzeigen — nicht nachvollziehen.

E.64.1

Ein alenfalls eher geringer Einzelwert der Gebaude ist angesichts der dargel egten
besonderen stédtebaulichen Zeugenschaft der Griindersiedlung nicht entscheidend; es
bedarf keiner zusétzlichen Erlauterung, dass die Grundersiedlung als solche und nicht ein
Einzelhaus den hohen Schutzwert ausmacht. Der besondere Zeugenwert der 1. und

2. Etappe liegt nicht primér in den Qualitéten der einzelnen Gebaude oder Garten, sondern



in ihrem Zusammenwirken als Siedlungsensemble. Immerhin ist darauf hinzuweisen, dass
auch die bauliche Vereinigung eines dreigeschossigen M ehrfamilienhauses mit zwel
zweigeschossigen Reitheneinfamilienhdusern typologisch a's aussergewohnlich zu
bezeichnenist.

E.6.4.2

Eine Schmaél erung des Zeugenwerts ergibt sich auch nicht daraus, dass das
Baurekursgericht an gleicher Stelle von einem schlechten Zustand spricht. Diese Aussage
steht im Widerspruch zum Spezialinventar 2006, wo die Bausubstanz als weitgehend
original und ausserlich gut bezeichnet wird. Laut dem Bundesinventar | SOS gehdren gerade
die Siedlungen Pappel -/Schwei ghof strasse zu den am besten erhaltenen Siedlungen. Zwar
bezeichnet der vom Amt flr St&dtebau und von der Mitbeteiligten ausgearbeiteten
Masterplan C die Qualitéat der Bausubstanz als schlecht, verweist auf abbrdckelnden Putz,
auf Schallschutzprobleme, feuchte Keller und auf eine sanierungsbedirftige Kanalisation.
Beim Masterplan handelt es sich allerdings grundsétzlich um Parteivorbringen, aus welchen
der Beschwerdegegner und die Mitbeteiligte nichts Wesentliches fir ihren eigenen
Standpunkt abzuleiten vermdgen (vgl. auch Kaspar Pliss, Kommentar VRG, 8 7 N. 148).
Mit der Behauptung, die Bausubstanz sei schlecht, gerét die Mitbeteiligte im Ubrigen —
selbst unter Beriicksichtigung des Zeitablaufs — in Widerspruch zu ihren eigenen
Ausfuhrungen im "C Bauleitbild und Entwicklungsplan™ vom 23. November 2004; darin
hatte die Mitbeteiligte der "1. und 2. Etappe" explizit eine gute Bausubstanz attestiert; es
wurde die Sanierung der beiden Etappen fur den Zeitraum 2012/14 vorgesehen. Vor diesem
Hintergrund kann der im Masterplan C von der Mitbeteiligten und der Stadt Zurich
geausserten gegenteiligen Auffassung nicht gefolgt werden. Abgesehen davon liegt es
ohnehin in der Natur der Sache, dass bel dteren Gebauden beispielsweise die
haustechnischen Install ationen oder Werkleitungen einmal ersetzt werden mussen und
andere Renovationen periodisch nétig sind. Solches beschl&gt jedoch nicht den Grad der
Schutzwirdigkeit, andernfalls die Zeugenschaft eines Gebaudes mit fortschreitendem Alter
regelméssig dahinfallen wirde. Davon kann selbstredend keine Rede sein. Hingegen kann
ein grosser Renovationsbedarf unter dem finanziellen Aspekt im Rahmen der

V erhd tnisméssi gkeitsprifung Beachtung finden.

E.6.4.3

Unbehelflich ist schliesslich der Hinweis des Baurekursgerichts, wonach die Garten zum
Teil nicht mehr fir den Gemuseanbau, sondern als Freiraume genutzt werden. Die Nutzung
als solche kann nicht Gegenstand einer Schutzanordnung sein (VGr, 14. Juli 2017,
VB.2015.362, E. 3). Dass heute teilweise eine andere Nutzung der Gérten erfolgt als friher,
vermag den Schutzgrad der Grundersiedlung nicht zu beeintrachtigen.

E.6.44

Zu Recht weist das Baurekursgericht schliesslich darauf hin, dass die beiden in Frage
stehenden Bauetappen keine typischen Vertreter des genossenschaftlichen Wohnungsbaus
(in den Zwanzigerjahren der Schweiz) darstellen. Das Gericht zieht daraus indes einen
unzutreffenden Schluss. Wie gesehen liegt die hohe Bedeutung der Griindersiedlung gerade
inihrer Besonderheit, die sie zum Herzstlick der Friesenbergsiedlungen macht.

E.6.5

Angesichts des |SOS-Eintrags ist sodann von einem schiitzenswerten Ortshild auszugehen.
Dabei wird dessen grosse Bedeutung klar, wenn ausgefuhrt wird, der Friesenberg sei "fur



Zurich —wenn nicht fur die ganze Schweiz — aufgrund seiner Ausdehnung und Qualitét al's
gartenstadtahnliches Stadtrandquartier” einmalig. Zu diesem besonders wertvollen Ortshild
tragt die Grundersiedlung angesichts ihrer Qualitat und Grosse massgebend bei. So wird im
Bundesinventar explizit die Siedlung Pappel-/Schweighofstrasse zu den
architekturhistorisch wertvollsten gezéhlt (S. 31).

E.6.6

Diese Einmaligkeit der Grindersiedlung macht schliesslich auch deutlich, dass sich der
Beschwerdegegner vorliegend nicht erfolgreich auf ein sogenanntes Auswahlermessen
berufen kann. Wohl sind die zustandigen Behorden aufgrund des

V erhdtnisméssigkeitsprinzips je nach Sachlage gehalten, unter mehreren Objekten aus der
namlichen Epoche eine Auswahl zu treffen und die in Beachtung aler Umstande als fur die
Unterschutzstellung am besten geeigneten Bauten zu schitzen (VGr, 4. Mai 2011,
VB.2011.00135, E. 5.4.1; 11. Juli 2012, VB.2010.00676, E. 7.3). Das Vorhandensein
vergleichbarer, unter Schutz gestellter Objekte vermag der Beschwerdegegner indessen
nicht aufzuzeigen:

E.6.6.1

Wie erwéahnt hat der Stadtrat mit dem Beschluss vom 14. Dezember 2016 drei Etappen der
Siedlung Friesenberg unter Schutz gestellt. Dabei handelt es sich keineswegs um mit der
Grundersiedlung C vergleichbare Bauten, sondern um solche der sogenannten
"Landi-Architektur" aus den 1940er-Jahren sowie der "Nachkriegsmoderne” aus dem Jahr
1954. Mit dieser Auswahl bzw. mit der Nichtunterschutzstellung der Griindersiedlung wird
die Friesenbergiiberbauung ihres wichtigsten stadtebaulichen und siedlungsgeschichtlichen
Pfeilers beraubt. Der Beschwerdegegner réaumt letztlich selbst ein, dass mit ihrem Vorgehen
das denkmal pflegerische Ziel, "die unterschiedlichen Bauepochen mit ihrer spezifischen
Formensprache und Gartengestaltung exemplarisch als Zeitschichten der
Friesenberg-Bebauung sichtbar zu erhalten”, nicht erreicht wurde.

E.6.6.2

Auch der Masterplan C enthalt keine substanziellen Ausfihrungen zur Bedeutung der
Grundersiedlung im Vergleich zu den anderen Bauten. Er erschopft sich im Wesentlichen
Im Verweis auf die Sanierungskosten, auf die Mietzinshohe im Fall der Sanierung, auf das
Anliegen der Verdichtung und auf die Forderung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus.
Damit nennt er keine besonderen Umstande und l&sst er auch kein ausgewogenes K onzept
erkennen, aus welchem gerade auf den Abbruch der Grindersiedlung geschl ossen werden
musste.

E.6.6.3

Nicht hilfreich ist weiter das Bekunden des Beschwerdegegners, fuir die im selben Quartier
gelegene Siedlung "Im Hegi" aus den Jahren 1929/30 elne Inventaraufnahme anzustreben.
Zum einen haftet einer Absichtserklarung stets etwas Unverbindliches an und zum anderen
Ist nicht dargetan, dass diese Siedlung einen &hnlich hohen Zeugenwert aufweist wie die
Grundersiedlung. Die Ausfuhrungen des Beschwerdegegnersin der Rekursduplik weisen
zudem darauf hin, dassdie Siedlung "Im Hegi" bereits eine "Architektur im Spannungsfeld
von Tradition und Moderne um 1930" reprasentiert. Eine Vergleichbarkeit mit der
streitbetroffenen Grindersiedlung ist nicht ersichtlich.

E.6.6.4



Letzteres gilt auch fur die weiter als vergleichbare Zeitzeugen aufgeftihrten Siedlungen "Im
eisernen Zeit", "Zanggerweg", "Im Wyl" und "Hé&derlihof" sowie beziiglich weiterer von
der Mitbeteiligten genannten Siedlungen. Der Beschwerdegegner und die Mitbeteiligte
vermochten eine solche Vergleichbarkeit auch im Beschwerdeverfahren nicht aufzuzeigen.
Zwar verwiesen der Beschwerdegegner und die Mitbeteiligte auf die Beurteilung aus dem
Jahr 2013. Daraus ergibt sich wohl, dass diese Siedlungen zumindest teilweise dem Typus
Gartenstadt verpflichtet sind. Néhere Vergleiche mit der Griindersiedlung C sind indes
nicht ersichtlich. Ebenso wenig vermag die Mitbeteiligte aus ihrem erneuerten Hinweis auf
weitere Siedlungen zum Thema Gartenstadt Konkretes zur Vergleichbarkeit aufzuzeigen.

E.6.6.5

Zusammenfassend bestehen keine Hinweise dafUr, dass die als alternative Zeugen
genannten Uberbauungen mit der Qualitét der Griindersiedliung Friesenberg vergleichbar
waren. Vielmehr bleibt es zumindest bezogen auf die Stadt Zurich bel deren Einzigartigkeit.
Das dffentliche denkmal pflegerische Interesse an der grundsétzlichen Erhaltung der
Grundersiedlung ist demnach a's hochrangig zu qualifizieren. Insoweit das
Baurekursgericht davon abweicht, ist seine Auffassung unhaltbar.

E.71

Die Bgjahung der Schutzwirdigkeit fihrt 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 hther zu gewichten ist als
entgegenstehende 6ffentliche und private Interessen (RB 1992 Nr. 62; eingehend auch VGr,
9. Juli 2015, VB.2014.00603, E. 3; vgl. auch Ulrich H&felin/Georg Mller/Felix Uhlmann,
Allgemeines Verwaltungsrecht, 7. A., Zurich/St. Gallen 2016, S. 114 Rz. 496 und S. 115
Rz. 500 ff. zur Abwagung zwischen gegensatzlichen offentlichen Interessen). Staatliches
Handeln muss verhaltnismassig sein (Art. 5 Abs. 2 der Bundesverfassung).

E.7.2

Bleibt es nach dem oben Gesagten beim hochrangigen Interesse am Erhalt der
Griundersiedlung, so nimmt das Baurekursgericht im Rahmen der
Verhdtnismassigkeitsprifung zu Unrecht an, den finanziellen Interessen der Mitbeteiligten
sei angesichts der relativierten Schutzwirdigkeit einiges Gewicht beizumessen. Nur am
Rande sei hierzu angemerkt, dass die Gewichtung der privaten Interessen unabhangig vom
Grad der Schutzwirdigkeit erfolgt. Entscheidend ist vielmehr, dass auch ein erhebliches
privates Interesse des Grundeigentiimers am Abbruch grundsétzlich nicht geeignet ist,
gegen die offentlichen Interessen am Erhalt eines hochrangigen Schutzobjekts
aufzukommen.

E.73

Abgesehen davon ist vorliegend ohnehin nicht ersichtlich, dass beim Weiterbestand der
Siedlung vergleichsweise hohe Sanierungskosten entstehen wirden. Die Stadt Zurich und
die Mitbeteiligte haben im Jahr 2015 vielmehr eine Machbarkeitsstudie flr eine Sanierung
der 1. und 2. Etappe in Auftrag gegeben. Diese Studie vom 5. August 2015, erstattet durch
G Architekten, gelangte nach der Zustandsanalyse zum Ergebnis, dass die Hauser der
beiden ersten Bauetappen fur weitere 60 Jahre erhalten werden kdnnen. Die Studie empfahl,
die beiden Etappen zu sanieren. Mit Blick auf die Larmproblematik erachtete die Studie
einen Tellabbruch der betroffenen Hauser der 2. Etappe entlang der Schweighof- und der
Friesenbergstrasse a's denkbar. Der Empfehlung auf Sanierung der beiden Etappen kommt



ein weit hoheres Gewicht zu al's den gegenteiligen Parteivorbringen, die sich gegen eine
Sanierung aussprechen.

E.74

Zu Recht nimmt die Vorinstanz alerdings an, dass die Verdichtung der Siedlung mittels
Abbruch und der Erstellung von Neubauten einem erheblichen finanziellen Interesse der
Mitbeteiligten entspricht. Mehr Wohnraum fihrt naturgemass zu einer erheblichen
Wertsteigerung eines Grundstlicks. Solche allenfalls erheblichen finanziellen Interessen
vermogen jedoch — wie gesehen — gegen die 6ffentlichen Interessen am Erhalt des
hochrangigen Schutzobjekts nicht aufzukommen.

E. 75

Dasselbe gilt fur die vom Beschwerdegegner und der Mitbeteiligten angefihrten
offentlichen Interessen an der Verdichtung bestehenden Wohnraums und an der
Bereithaltung von preisguinstigem Wohnraum:

E.751

Der haushalterische Umgang mit dem Boden und die damit einhergehende Verdichtung
sind zwar durchaus gewichtige offentliche Interessen (vgl. Art. 1 Abs. 1 RPG, Art. 1 Abs. 2
lit. abis und b RPG). Der Abbruch schutzwirdiger Liegenschaften liegt indes
erfahrungsgemass zumeist im Interesse der Verdichtung und kann deshalb fur die

I nteressenabwagung keine erhebliche Rolle spielen. Daran vermag auch nichts zu andern,
dass der Beschwerdegegner und die Mitbeteiligte die gute Anbindung der Griindersiedlung
an den offentlichen Verkehr betonen. Estrifft zwar zu, dass sich in unmittelbarer N&he eine
Haltestelle der "Sihltal Zirich Uetliberg Bahn" (SZU) befindet. Indessen ist es
gerichtsnotorisch, dass der 6ffentliche Verkehr in der Stadt Zirich nicht bloss bezogen auf
die S-Bahn von hoher Qualitét ist. Die gesamte Siedlung Friesenberg ist denn auch nicht
etwa nur durch die SZU-Bahn erschlossen, sondern namentlich auch durch die Buslinien 32
und 89, welche durch die Friesenbergstrasse bzw. die Schweighofstrasse fihren, sowie
durch die Tramlinien 13 und 17 entlang der Uetlibergstrasse. Der Masterplan C weist denn
auch ganz generell beziiglich des Friesenbergs darauf hin, dass er mit Bussen, Tram und
SZU gut erschlossen ist (S. 27).

E. 752

Auch das Argument, die Bereithaltung von preisginstigem Wohnraum liege im 6ffentlichen
Interesse, vermag keinen Sonderfall bzw. das Vorliegen eines besonderen offentlichen
Interesses zu begrinden. Die spezifische stadtische Gemeindeordnungsnorm hat im
Ubrigen angesichts ihrer Tieferrangigkeit gegentiber den kantonalen Bestimmungen zum
Denkmal schutz ohnehin keine wesentliche Bedeutung im Rahmen eines Schutzentscheids.
Es mag dennoch zutreffen, dass bei schutzwirdigen Siedlungen von
Wohnbaugenossenschaften mit Blick auf den preisguinstigen Wohnraum grundsétzlich ein
grosseres offentliches Interesse an Neubauten (und damit am Abbruch der Altbauten)
besteht als bei Liegenschaften im Eigentum von gewinnorientierten Privaten oder
Unternehmen. Dartber ist vorliegend aber nicht abschliessend zu entscheiden. Denn selbst
wenn hier mit Blick auf eine Erstellung preisginstiger Wohnungen ein tberdurchschnittlich
grosses Interesse an der Verdichtung bejaht wirde, vermochte dieses Interesse gegen das
hochrangige Interesse am Erhalt der einzigartigen Grundersiedlung nicht aufzukommen.

E. 753



Dasselbe gilt schliesslich beziiglich der 6kologischen Interessen. Dass alte, schutzwiirdige
Liegenschaften eine unguinstigere Energiebilanz aufweisen als Neubauten, ist keine
Besonderheit und kann deshalb stets als Argument fir den Abbruch von

Denkmal schutzobjekten angefihrt werden. Auch insoweit ist deshalb ein grosses
oOffentliches Interesse am Abbruch der Liegenschaft zu verneinen, zumal der Abbruch und
die Erstellung neuer Bauten ihrerseits einen hohen Energieaufwand mit sich bringen.

E.7.6

Damit ist zusammenfassend festzuhalten, dass der Unterschutzstellung der Griindersiediung
zwar private und offentlichen Interessen zuwiderlaufen, dass diese jedoch auch in ihrer
Gesamtheit nicht von gleich hohem Gewicht sind wie digjenigen am Erhalt der
Liegenschaft. Vielmehr ist das 6ffentlich Interesse am Erhalt der einzigartigen
Grundersiedlung hoher zu werten. Der Stadtrat und das Baurekursgericht haben die
Interessen am Abbruch und Neubau in Verletzung des V erhéltnisméassi gkeitsprinzips hther
gewichtet. Die Entscheide erweisen sich daher as rechtswidrig. In Gutheissung der
Beschwerde sind deshalb der Rekursentscheid vom 12. Januar 2018 sowie die
Dispositiv-Ziffern 1 und 2 des Entscheids des Beschwerdegegners vom 14. Dezember 2016
aufzuheben.

E.8

Hebt das Verwaltungsgericht die angefochtene Anordnung auf, so entscheidet es selbst

(8 63 Abs. 1 VRG) oder weist die Sache zu neuer Entscheidung an die Vorinstanz zuriick
(8 64 Abs. 1 VRG). Uber den Wortlaut hinaus kommt auch eine direkte Riickweisung an
eine untere Instanz in Betracht (sog. Sprungriickweisung; Marco Donatsch, Kommentar
VRG, 8§ 64 N. 4 mit Hinweisen). Vorliegend erscheint es als geboten, die Sache an den
Beschwerdegegner zurtickzuweisen. Er ist einzuladen, den Schutzumfang der Objekte am
Jakob-Peter-Weg 1-45, am Margaretenweg 1-27, an der Pappel strasse 5-29 und 2-26, an
der Friesenbergstrasse 220, an der Schweighofstrasse 287-289, 293-335, 300-304,
308-318, 322—326 und 330—-334 sowie an der Schweighofstrasse 294, 294a und 296
festzulegen. Dabel wird auch zu berticksichtigen sein, dass der festzulegende Schutzumfang
nicht einschneidender sein darf als notwendig (vgl. etwaBGE 126 | 219 E. 2¢ S. 222; 124 |
40 E. 3e S. 44 f., mit Hinweisen).

E.91

Ausgangsgemass sind die Kosten des Rekurs- und des Beschwerdeverfahrens je zur Halfte
dem Beschwerdegegner und der Mitbeteiligten aufzuerlegen (8 13 Abs. 2 Satz 1 in
Verbindung mit 8 65a Abs. 2 VRG). Dabel ist zu beachten, dass nunmehr kein Anlass dafur
besteht, um einen Teil der Rekurskosten auf die Staatskasse zu nehmen; die

K ostentibernahme durch den Staat erfolgte im angefochtenen Rekursentscheid lediglich mit
Blick auf den Umstand, dass die Kosten- und Entschadigungsregelung die Erfillung der
Aufgaben durch den BeschwerdefUhrer nicht Giberméssig erschweren darf. Die
Rekurskosten von Fr. 20'150.- sind somit je zur Hélfte dem Beschwerdegegner und der
Mitbeteiligten aufzuerlegen.

E.9.2

Der Beschwerdegegner und die Mitbeteiligte sind zudem je haftig zu verpflichten, dem
Beschwerdefiihrer eine angemessene Parteientschadigung zu bezahlen (8 17 Abs. 2 VRG).
Als angemessen erscheint fir das Rekurs- und Beschwerdeverfahren ein Betrag von
insgesamt Fr. 6'000.-.



E. 10

Es liegt ein Rickweisungsentscheid vor. Letztinstanzliche kantonale

Ruckwei sungsentscheide sind als Zwischenentscheide im Sinn von Art. 93 des
Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 (BGG) zu qualifizieren (BGE 1381 143 E. 1.2,
133V 477 E. 4.2). Die vorliegende Ruckweisung ist daher vor Bundesgericht nur direkt
anfechtbar, wenn sie einen nicht wiedergutzumachenden Nachteil bewirken kann (lit. a)
oder wenn die Gutheissung der Beschwerde sofort einen Endentscheid herbeiftihren und
damit einen bedeutenden Aufwand an Zeit oder Kosten fir ein weitlaufiges
Beweisverfahren ersparen wirde (lit. b).
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