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Regeste

Nutzungsplanung | Kernzone; Profilerhaltungslinien. Nach Ablauf der Zeitspanne von 15
Jahren verringert sich das Vertrauen in die Bestandigkeit des Nutzungsplans, und umso eher
koénnen auch geénderte Anschauungen und Absichten der Planungsorgane als zuléssige
Begrundung fur eine Revision berlicksichtigt werden (E. 4.1). Mit der BZO-Revision von
2016 wurden die Kernzonen gesamthaft tGberprft, und die bestehenden Vorschriften und
Plane wurden angepasst und erganzt. Namentlich wurden inventarisierte Gebaude in der
Regel mit einer Profilerhaltungslinie belegt, wenn sie fir das schitzenswerte Ortshild
préagend oder typisch sind; wichtige Aussenraume wurden freigehalten und bestehende
Baubereiche allenfalls angepasst oder gestrichen, wobei bel den Baubereichen auch auf die
angestrebte Weiterentwicklung geachtet wurde. Besonders in den landlichen Kernzonen
wurden grossere zusammenhangende Bauberei che zugunsten der Erhaltung wichtiger
Grunréaume aufgehoben oder durch préazisere Baubereiche ersetzt. Diese Massnahmen sind
grundsétzlich geeignet, zur Erhaltung schiitzenswerter Ortshilder beizutragen (E. 5.1). Bei
der Kernzone handelt es um eine Bauzone, die vor allem Anliegen des Ortshildschutzes
erflillt. Dieser bezieht sich auf Objekte, die als wichtige Zeugen einer politischen,
wirtschaftlichen, sozialen oder baukUnstlerischen Epoche erhaltenswiirdig sind oder die
Landschaften oder Siedlungen wesentlich mitpragen. Objekt des Ortsbildschutzes sind also
in erster Linie Ensembles und nicht Einzelbauten. Ortsbilder umfassen auch Bauten, die
keine elgenstandige Bedeutung als Bauwerk haben (also keinen sogenannten Eigenwert
aufweisen), sondern deren Bedeutung sich aus der Stellung in der gesamten
Umgebungsstruktur ergibt (E. 5.3.1). Der Situationswert von Bauten und damit

denkmal pflegerische Schutzmassnahmen, die auf dessen Bewahrung abzielen, hangen auch
von der Einsehbarkeit dieser Bauten ab. Der Situationswert hangt alerdings nicht allein von
der Sichtbarkeit ab (E. 5.3.2). Zweck derProfilerhaltung ist die Bewahrung der Eigenart
bzw. des Charakters des betreffenden Gebiets. Mit der Profilerhaltungslinie werden in aller
Regel jene Gebaude erfasst, die aufgrund ihrer Stellung, ihres Profils, ihrer Struktur und
ihrer wesentlichen &usseren Erscheinung das Ortsbild in seinen erhaltenswerten Teilen
prégen (E. 5.4.1). Das Postulat der Verdichtung baulicher Nutzung — so wichtig der
haushdlterische Umgang mit dem Boden ist — kann jedoch nicht einfach als planerisches
Oberziel betrachtet werden, dem sich alle anderen Planungsanliegen unterzuordnen haben.
Massgebend miissen eine Gesamtsicht und die Optimierung der planerischen Interessen
sein. Das Siedlungsgebiet ist also nicht etwa gleichmassig zu verdichten. Zu den
beachtenswerten I nteressen gehort auch der Heimatschutz, fir den die Kantone zustandig
sind (E. 6.3). Wahrend bel der Festsetzung der Kernzone a's solcher den privaten Interessen
nur wenig Gewicht zuzugestehen ist, sind diese zu beachten, wenn zu beurteilen ist, ob bzw.
inwieweit die spezifischen, ein einzelnes Grundstlick betreffenden Festsetzungen
gerechtfertigt sind. Die streitigen Festsetzungen, mit welcher die Baumdglichkeiten auf den



Grundstticken der Beschwerdefiihrer geregelt werden, stellen planungsrechtliche
Massnahmen des Ortshildschutzesim Sinn von § 205 lit. aPBG dar. Sie ergeben sich nicht
direkt aus den Kernzonenvorschriften, sondern sie sind das Ergebnis einer Abwéagung der
konkreten, spezifisch diese Grundstticke betreffenden Umsténde. In der Wirkung kommen
sie einer individuell-konkreten Schutzmassnahme gleich, weshab auch an die
entsprechende Praxis angeknupft werden kann (E. 7.2). Abweisung.

Erwagungen

E.3

Abteilung VB.2018.00562 Urteil der 3. Kammer vom 5. August 2020 Mitwirkend:
Abteilungsprésident Rudolf Bodmer (Vorsitz) , Verwaltungsrichterin Silvia Hunziker,
Ersatzrichter Martin Bertschi, Gerichtsschreiberin Nicole Birgin. In Sachen
Erbengemeinschaft A, namlich: 1. B, 2. C,3. D, 4. E, dlevertretendurch RA F,
Beschwerdefuhrer, gegen 1. Gemeinderat der Stadt Zirich, dieser vertreten durch RA G,
2. Baudirektion Kanton Zirich, Beschwerdegegnerschaft, betreffend Nutzungsplanung,
hat sich ergeben: 1. Mit Beschluss des Gemeinderats vom 30. November 2016 wurde die
Bau- und Zonenordnung der Stadt Zirich vom 23. Oktober 1991 (im Folgenden: BZO
91/99) teilweise revidiert. Die Baudirektion Kanton Zurich genehmigte die Teilrevision (im
Folgenden: BZO 2016) mit hier nicht interessierenden Ausnahmen am 5. Juli 2017. Mit der
BZO 2016 wurden bezuglich der Grundstiicke Kat.-Nrn. 01 und 02, die sich in der
Kernzone H befinden, folgende Anderungen vorgenommen: Die bestehende
Profilerhaltungslinie um das Hauptgebaude I-strasse 03—04 wurde auf der Nordseite
erganzt, sodass sie das Gebaude nun ganz umschliesst; rund um das Nebengebéude
|-strasse 0O4a wurde eine Profilerhaltungslinie neu festgesetzt, und der Baubereich K2 wurde
verkleinert. Die Grundstiicke Kat.-Nrn. 01, 02 und 05 befinden sich im Eigentum der
Erbengemeinschaft A, bestehend aus B, C, D und E. 1. Gegen die genannten Festsetzungen
erhoben die Mitglieder der Erbengemeinschaft A am 2. Oktober 2017 Rekurs an das
Baurekursgericht. Dieses wies den Rekurs mit Entscheid vom 10. August 2018 ab. I11.
Gegen diesen Entscheid erhoben die Mitglieder der Erbengemeinschaft A am

13. September 2018 Beschwerde an das V erwaltungsgericht mit den folgenden materiellen
Antragen: "1. Essa der angefochtene Rekursentscheid vom 10. August 2018 aufzuheben.
Eventuell sei die Sache zu neuer Entscheidung an die Vorinstanz zurtickzuweisen. 2. Es
sei auf die mit der BZO-Revision der Stadt Zirich im Ergénzungsplan Kernzone H,

Kreis 12, neu festgel egten Profilerhaltungslinien auf der Nordseite des Gebaudes

[-strasse 03-04 sowie rund um das Nebengebaude I-strasse 04a auf dem Grundstiick
Kat.Nr. 02 zu verzichten. 3. Essei auf die Verkleinerung des Baubereichs K2 auf den
Grundstiicken Kat.Nr. 02 und 01 zu verzichten; demgemass sel der Baubereich K2 in seiner
bisherigen Ausdehnung zu belassen.” In prozessuaer Hinsicht beantragten die Mitglieder
der Erbengemeinschaft A die Durchfiihrung eines Augenscheins. Die Kosten und eine
Parteientschadigung fur das Rekurs- und das Beschwerdeverfahren zuziglich 7,7 %
Mehrwertsteuer seien Stadt und Kanton Zirich aufzuerlegen. Der Gemeinderat der Stadt
Zurich (Beschwerdegegner 1) und die Baudirektion Kanton Zurich (Beschwerdegegnerin 2)
beantragten Abweisung der Beschwerde; Ersterer ersuchte zudem um eine
Parteientschadigung. Das Baurekursgericht beantragte ohne weitere Bemerkungen die
Abweisung der Beschwerde. In drei weiteren Schriftenwechseln hielten die Mitglieder der
Erbengemeinschaft A und der Gemeinderat an ihren Antrégen fest, wahrend sich die
Baudirektion nicht mehr dusserte. Die Mitglieder der Erbengemeinschaft A verzichteten



stillschweigend auf eine Stellungnahme zur Sextuplik. Die Kammer erwégt: 1. 1.1 Das
Verwaltungsgericht ist nach 8 41 Abs. 1 in Verbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. ades

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) fur die Behandlung der
vorliegenden Beschwerde zustadndig. Die Beschwerdefihrer werden durch die
angefochtenen Festsetzungen al's Eigentimer bertihrt und in ihren schutzwiirdigen
Interessen betroffen, womit sie nach § 338a des Planungs- und Baugesetzes vom

7. September 1975 (PBG) grundsétzlich zur Beschwerde legitimiert sind. 1.2 Mit der
Beschwerde wird unter anderem beantragt, auf die Verkleinerung des Baubereichs auf den
Grundstuicken Kat.-Nrn. 01 und 02 zu verzichten. Geméss dem Erganzungsplan Kernzone
H vom 30. November 2016 befindet sich die Parzelle Kat.-Nr. 01 nach wie vor vollstandig
innerhalb des Baubereichs. Soweit dieses Grundstiick betroffen ist, haben die
Beschwerdefthrer mangels Beschwer kein Rechtsschutzinteresse. Insowelit hétte bereits die
Vorinstanz nicht auf den Rekurs eintreten dirfen, was zur Abweisung der Beschwerde in
diesem Umfang durch das Verwaltungsgericht fuhrt (Martin Bertschi in: Alain Griffel
[Hrsg.], Kommentar zum V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich [VRG], 3. A.,
Zurich etc. 2014 [Kommentar VRG], Vorbemerkungen zu 88 19-28aN. 57). 1.3 Die
Beschwerdefuhrer haben ihre Antrage bereits im Einwendungsverfahren vorgebracht.
Daher kann weiterhin offenbleiben, ob dies eine Eintretensvoraussetzung darstellt (V Gr,

9. Januar 2020, VB.2018.00540, E. 1.2.5 mit Hinweis; vgl. auch BGr, 18. November 2015,
1C 441/2015, E. 2.4). 1.4 Weil auch die Ubrigen Prozessvoraussetzungen erfullt sind, ist
auf die Beschwerde einzutreten. 2. 2.1 Die Beschwerdefthrer beantragen einen
Augenschein, weil die Vorinstanz den rechtserheblichen Sachverhalt dusserst einseitig
gewdrdigt habe, weshalb es angezeigt sei, dass sich das Verwaltungsgericht selber Uber die
Verhdtnisse vor Ort ins Bild setze. 2.2 Die Anordnung eines Augenscheins steht im
Ermessen der zusténdigen Behorde. Eine entsprechende Pflicht besteht nur, wenn die
tatsachlichen Verhaltnisse auf andere Weise nicht abgeklart werden konnen (BGr,

1. Dezember 2017, 1C_479/2017, E. 4.2). Ein Augenschein ist insbesondere dann geboten,
wenn die tatsachlichen Verhaltnisse unklar sind und anzunehmen ist, die Parteien
vermochten aufgrund ihrer Darlegungen an Ort und Stelle Wesentliches zur Erhellung der
sachlichen Grundlagen des Rechtsstreits beizutragen (V Gr, 27. Oktober 2016,
VB.2016.00032, E. 2; Kaspar Pluss, Kommentar VRG, 8 7 N. 79). Esist zuldssig, dass eine
Rechtsmittelinstanz auf einen eigenen Augenschein verzichtet, wenn sich der massgebliche
Sachverhalt aus dem vorinstanzlichen Augenschein bzw. aus den tbrigen Verfahrensakten
mit ausreichender Deutlichkeit ergibt (V Gr, 25. Oktober 2018, VB.2018.00262, E. 3.4;
Pliss, 8 7 N. 81). 2.3 Die Vorinstanz nahm im vorliegenden Fall einen Augenschein vor.
Das Protokoll des Augenscheins vom 13. April 2018 mit 22 aussagekréaftigen Fotografien
liegt bei den Akten. Diesem Protokoll lassen sich die ortlichen Verhdtnisse in
ausreichendem Mass entnehmen. In der Begriindung des Verfahrensantrags riigen die
Beschwerdefiihrer denn auch nicht die Feststellung des Sachverhalts durch die Vorinstanz,
sondern dessen Wurdigung. Ein Augenschein durch das Verwaltungsgericht ist daher nicht
erforderlich.

E.31

Die Kognition des Verwaltungsgerichts richtet sich nach 8§ 50 in Verbindung mit § 20 VRG.
Hat das Baurekursgericht im Rekursverfahren einen kommunalen Nutzungsplan bestétigt,
so pruft das Verwaltungsgericht im Wesentlichen nur, ob der Plan den tGberkommunalen
Interessen bzw. der Ubergeordneten Planung und Gesetzgebung entspricht bzw. ob die
Gemeinde ihr planerisches Ermessen rechtsverletzend angewendet hat (V Gr, 14. November



2019, VB.2019.00017, E. 8.3; Marco Donatsch, Kommentar VRG, § 50 N. 39 mit weiteren
Hinweisen).

E.3.2

Die Ruge, dass die Vorinstanz ihre Kognition nicht ausgeschopft habe, findet im
angefochtenen Entscheid keine Stiitze. Die Vorinstanz hatte sich bei der Prifung der
Angemessenheit ungeachtet ihrer grundsétzlich vollen Kognition (8 20 Abs. 1 VRG) die zur
Wahrung der Gemeindeautonomie notwendige Zurtickhaltung aufzuerlegen (vgl. BGE
1451 52 E. 3.6; VGr, 24. Oktober 2019, VB.2018.00564, E. 1.4). Ungeachtet der
Formulierung der Textbausteine ergeben sich aus dem angefochtenen Entscheid keine
Hinweise darauf, dass sich die Vorinstanz nicht an die vom Bundesgericht entwickelten
Grundsétze gehalten hétte.

E.4

Die Beschwerdefihrer machen geltend, die V oraussetzungen von Art. 21 Abs. 2 des
Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 1979 (RPG; SR 700) fiir eine Anderung des
Nutzungsplans seien nicht erfillt.

E.41

Nach Art. 21 Abs. 2 RPG werden die Nutzungspl éne Uberpriift und nétigenfalls angepasst,
wenn sich die Verhaltnisse erheblich geandert haben. Uberpriifung und Anpassung sind
zwei verschiedene Schritte; die Erheblichkeit ist in Bezug auf die Uberpriifung bereits zu
bejahen, wenn eine Anpassung der Zonenplanung im fraglichen Gebiet in Betracht fallt und
die entgegenstehenden Interessen der Rechtssicherheit und des Vertrauensin die
Planbestandigkeit nicht so gewichtig sind, dass eine Plananpassung von vornherein
ausscheidet (BGE 140 11 25 E. 3, besonders 3.2). Nach Ablauf des Planungshorizonts (der
gemass Art. 15 Abs. 1 RPG fir Bauzonen 15 Jahre betrégt) sind Zonenplane grundsétzlich
einer Uberpriifung zu unterziehen und nétigenfalls anzupassen. Mit dem Ablauf dieser
Zeitspanne verringert sich das Vertrauen in die Bestandigkeit des Plans, und umso eher
konnen auch gednderte Anschauungen und Absichten der Planungsorgane al's zulassige
Begriindung fur eine Revision berticksichtigt werden (BGr, 1. November 2017,

1C 245/2017, E. 4.4 mit Hinweisen).

E.4.2

Die Festsetzungen in der Kernzone H und (soweit sie hier interessieren) die Bestimmungen
Uber die Kernzone entstammten unverandert der Bau- und Zonenordnung vom 23. Oktober
1991 bzw. der Revision vom 24. November 1999 (vgl. Art. 25 ff., besonders Art. 60 BZO
91/99). Nach Uber 15 Jahren musste somit der Nutzungsplan ohnehin Uberprift und
gegebenenfalls angepasst werden. Als massgebliche Verénderung der Verhadtnisse kann
sodann die Gesamtrevision des regionalen Richtplans gelten, unabhangig davon, dass diese
parallel zur Uberprifung der Bau- und Zonenordnung erfolgte (vgl. Regionaler Richtplan
Stadt Zurich, festgesetzt vom Regierungsrat am 21. Juni 2017 [RRB Nr. 576/2017]). Im
Ruickblick zusétzlich gestiitzt wird die Berechtigung der Uberpriifung der Bau- und
Zonenordnung durch die Aufnahme der Stadt Zirich ins Bundesinventar der
schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (1SOS; vgl. dessen
Band 6: Stadt Zirich, Bern 2016), das zwar keine Revisionsgrundlage bildete, aber im
Revisionsverfahren noch berticksichtigt werden konnte (vgl. Stadt Zurich, Erganzung des
Erlauterungsberichts zur BZO-Teilrevision 2014 betreffend Bundesinventar der
schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung [1SOS],



Stadtratsbeschluss Nr. 0387/2016 vom 11. Mai 2016). Einer Uberpriifung und Anpassung
der bisherigen Festsetzungen stand demnach grundsétzlich nichtsim Weg (vgl. VGr,
27. Mérz 2019, VB.2018.00629, E. 5.2).

E.43

Einer der Schwerpunkte der BZO-Tellrevision war die Erhaltung und Weiterentwicklung
der Eigenart wertvoller und identitétsstiftender Ortshilder, die angesichts der dynamischen
baulichen Entwicklung und der damit verbundenen grossen Verénderungen im Stadtbild fir
wichtig erachtet wurde (Stadt Zurich, Tellrevision der Bau- und Zonenordnung der Stadt
Zurich, Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Zirich 2014 [im Folgenden:
Erlauterungsbericht BZO], S. 10). Damit wird die Notwendigkeit der vorgenommenen
Préazisierung der Kernzonenvorschriften hinreichend begriindet, insbesondere soweit diese
auf eine Verstérkung des Ortshildschutzes abzielt.

E.5

Streitig sind die Profilerhaltungslinien auf der Nordseite des Hauptgebaudes I-strasse 03—-04
und rund um das Nebengebaude |-strasse 04a (ein Wagenschopf) auf dem Grundstiick
Kat.-Nr. 02 sowie die Verkleinerung des Baubereichs. Zu prifen ist, ob dieser Eingriff in
das Eigentum nach Art. 26 in Verbindung mit Art. 36 der Bundesverfassung vom 18. April
1999 (BV) zuléssig ist.

E.51

Die streitbetroffenen Grundstiicke befinden sich in der Kernzone H, die den ehemaligen
Dorfkern von Schwamendingen erfasst. Kernzonen umfassen schutzwirdige Ortsbilder, die
inihrer Eigenart erhalten oder erweitert werden sollen (8 50 Abs. 1 PBG; vgl. auch Art. 25
BZO 2016). Die Kernzone H gehért zu den "landlichen Kernzonen" mit einem "bauerlichen
Dorfkern" (Art. 60 Abs. 1 und 2 BZO 2016), deren Gebietscharakter in Art. 60a BZO 2016
ausfuhrlich umschrieben wird. Mit der BZO-Revision von 2016 wurden die Kernzonen
gesamthaft Uberpriift, und die bestehenden Vorschriften und Plane wurden angepasst und
erganzt. Namentlich wurden inventarisierte Gebaude in der Regel mit einer
Profilerhaltungslinie belegt, wenn sie fir das schitzenswerte Ortsbild prégend oder typisch
sind; wichtige Aussenrdume wurden freigehalten und bestehende Baubereiche allenfalls
angepasst oder gestrichen, wobei bei den Baubereichen auch auf die angestrebte
Weiterentwicklung geachtet wurde. Besonders in den |andlichen Kernzonen wurden
grossere zusammenhéngende Baubereiche zugunsten der Erhaltung wichtiger Griinrdume
aufgehoben oder durch prézisere Baubereiche ersetzt (Erlauterungsbericht BZO, S. 86 1.,
103). Mit der Vorinstanz ist festzuhalten, dass diese Massnahmen grundsétzlich geeignet
sind, zur Erhaltung schiitzenswerter Ortshilder beizutragen, und dass zu prifen bleibt, ob
die konkret streitigen Massnahmen hierzu geeignet und erforderlich sind.

E.5.2

Im Folgenden sind zunéchst die Schutzwiirdigkeit des Ortsbilds und die Bedeutung der
Gebaude auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 02 fur dieses festzustellen.

E.521

Die Bestandteile des Hauptgebaudes |-strasse 03—04 sowie der Wagenschopf (I-strasse 04a)
sind im kommunalen Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte aufgefthrt.
Gemass der vom Hochbaudepartement der Stadt Zirich herausgegebenen Sammlung
"Baukultur in Zarich" handelt es sich beim Hauptgebaude um ein ehemaliges Bauernhaus



mit Anbauten, wobei der Kernbau in das Jahr 1547 datiert werden konnte. Die sich tiber
vier Jahrhunderte erstreckende Baugeschichte, die seltene Méachtigkeit und die prominente
Lage an der J-strasse machten den Gebaudekomplex zu einem herausragenden Objekt im
ehemaligen Dorfkern von Schwamendingen, wobel bel verschiedenen Umbauten wertvolle
Teile der urspruinglichen Standerkonstruktion verloren gegangen seien. Der Wagenschopf
sai ein typisches Nebengebaude (Baukultur in Zarich: Affoltern, Oerlikon,
Schwamendingen, Seebach, Zirich 2002, S. 105).

E.522

Im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (1SOS) befinden sich die
streitigen Gebaude in der Baugruppe 4.1 (Schwamendingen). Die Beschreibung lautet:
"Alter Dorfkern: vorwiegend locker um verzweigtes Wegnetz angeordnete Giebel bauten
sowie dicht gereihte Bauten an der schmalen, ansteigenden Bocklerstrasse; ehem.
Bauernhduser und landlich oder klassiz. gepragte Wohnhauser, teils grosse riickseitige
Garten und Vorplétze mit Brunnen und Béaumen, v. a. 16.-19. Jh,; [...]." Als
Aufnahmekategorie wurde AB (urspriingliche Substanz bzw. Struktur), als Erhaltungsziel
A (Substanzerhaltung) festgelegt; der Baugruppe wird eine gewisse raumliche Qualitét
sowie besondere Bedeutung und architektoni sch-historische Qualitét zuerkannt. Das
ehemalige Gemeindehaus (als Hinwels) sowie das Schulhaus (dem hohe Bedeutung und das
Erhaltungsziel A zugeschrieben werden) werden als Einzelelemente gesondert erwéahnt
(ISOS, Band 6.2: Stadt Zirich, Kreise 7-12, Schwamendingen [ Separatdruck], S. 10, vgl.
auch S. 22 f.; Erlauterungen zum ISOS, S. 1).

E.523

Entgegen der Ansicht der Beschwerdefihrer ist nicht erheblich, dass die streitigen Bauten
im 1SOS nicht zusétzlich al's Einzelelemente mit Erhaltungsziel erwéhnt werden. Im

Gebiet 4 (altes Dorf und Zentrumsbereich Schwamendingen), das auch die Baugruppe 4.1
umfasst und grundsétzlich dem schwéchsten Erhaltungsziel (C: Erhaltung des Charakters)
zugetellt ist, werden ausserhalb der Baugruppe 4.1 mehrere prominente historische Bauten
as Einzelelemente mit Erhaltungsziel A speziell erwahnt. Innerhalb der Baugruppe 4.1
haben nur die zwei erwahnten (ehemals) offentlichen Gebaude einen eigenen Eintrag
erhalten. Abgesehen von der besonderen Bedeutung des Schulhausesist dies damit zu
erkldren, dass sie sich nicht unter die generelle Beschreibung der Baugruppe — Bauern- und
Wohnhauser mit Géarten und V orplétzen — subsumieren lassen. Daraus kann nicht der
Umkehrschluss gezogen werden, dass die tbrigen, fur die Baugruppe 4.1 typischen
Gebaude vom Erhaltungsziel A nicht erfasst werden. Es bedeutet nur, dassihnen als
Einzelbauten kein "grosse[r] Eigen- und Stellenwert im Ort" bescheinigt wird (vgl.
Erlauterungen zum ISOS, S. 2). Eigen- bzw. Stellenwert fur den Ort kommt jedoch der
Baugruppe a's Ensemble zu. Somit partizipieren auch die einzelnen Gebaude daran. Es liegt
im Ubrigen auf der Hand, dass fiir das Ortsbild eines ehemaligen bauerlichen Dorfkerns
nicht nur die Bauten mit 6ffentlichen Funktionen (wie Kirche, Gemeindehaus, Schulhaus,
Gastwirtschaften) massgeblich sind, sondern gerade auch die Bauernhauser. Wirde die
Auffassung der Beschwerdeflhrer zutreffen, wére der Eintrag der Baugruppe 4.1 im 1SOS
bedeutungslos, was offensichtlich nicht dem Zweck des Inventars entspréache.

E.524

Die Vorinstanz kommt gestiitzt auf ihren Augenschein zum Schluss, dass das
Hauptgebaude |-strasse 0304 allein schon "aufgrund seiner Kubatur und seines Volumens



zwelifellos zu den eindriicklichsten Gebauden des alten Dorfkerns' zéhle. Es stehe ausser
Frage und habe sich anl&sslich des Augenscheins auf eindriickliche Weise gezeigt, dass
dem Gebaude eine ortsbildprégende Wirkung zukomme. Anhand der Fotografien ist diese
Einschéatzung ohne Weiteres nachvollziehbar.

E.525

Die Beschwerdefuhrer berufen sich darauf, dass die Stadt Zirich im Jahr 2001 anlasslich
der (Uberwiegend nachtraglichen) Baubewilligung fur verschiedene Umbauten auf eine
Unterschutzstellung des Gebaudes verzichtet habe. Es trifft zu, dass keine
Schutzmassnahmen angeordnet wurden. Immerhin weist die Baubewilligung vom 27. Mérz
2001 auf den stadtebaulichen und denkmal pflegerischen Wert des Gebaudekomplexes hin,
und sie enthdlt verschiedene denkmal pflegerisch begrtindete Auflagen oder Bedingungen
sowie partielle Verwe gerungen. Jedenfalls hat die Stadt Zirich die Schutzwirdigkeit nicht
verneint, was eine Inventarentlassung hétte nach sich ziehen missen. Fir das vorliegende
Verfahren ist allein massgeblich, dass die streitigen Bauten inventarisiert sind.

E.5.26

Als Zwischenergebnis ist festzuhalten, dass dem Hauptgebaude eine erhebliche
ortshildpragende Wirkung im ehemaligen Dorfkern von Schwamendingen zukommt.

E.53

Die BeschwerdefUhrer wenden gegen die angefochtenen Festsetzungen ein, dass das
Interesse am Ortshildschutz im rickwartigen Bereich stark reduziert sei, weil dieser von
oOffentlich zuganglichen Orten gar nicht einsehbar sei und demnach keine ortshildprégende
Wirkung haben konne.

E.53.1

Bei der Kernzone handelt es um eine Bauzone, die vor allem Anliegen des Ortsbildschutzes
erfullt. Nach § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG bezieht sich der Ortsbildschutz auf Objekte, dieas
wichtige Zeugen einer politischen, wirtschaftlichen, sozialen oder bauktinstlerischen
Epoche erhaltenswirdig sind oder die Landschaften oder Siedlungen wesentlich mitpragen.
Obj ekt des Ortshildschutzes sind also in erster Linie Ensembles und nicht Einzelbauten
(vgl. Walter Engeler, Das Baudenkmal im schweizerischen Recht, Zirich/St. Gallen 2008,
S. 122 ff.). Ortsbilder umfassen auch Bauten, die keine eigenstandige Bedeutung als
Bauwerk haben (also keinen sogenannten Eigenwert aufweisen), sondern deren Bedeutung
sich aus der Stellung in der gesamten Umgebungsstruktur ergibt (was al's Situationswert
bezeichnet wird; zur Unterscheidung von Eigenwert und Situationswert, die in der Zircher
Praxis auf die beiden Elemente von 8§ 203 Abs. 1 lit. c PBG bezogen werden, vgl. VGr,

5. April 2018, VB.2017.00698, E. 2.1 mit Hinweisen; zum Ganzen: VGr, 27. Méarz 2019,
VB.2018.00629, E. 7.2.3).

E.53.2

Der Situationswert von Bauten und damit denkmal pflegerische Schutzmassnahmen, die auf
dessen Bewahrung abzielen, hangen auch von der Einsehbarkeit dieser Bauten ab (vgl.
VGr, 5. April 2018, VB.2017.00698, E. 4.2). Die Entscheide zur Relevanz der
Einsehbarkeit, welche die Beschwerdefthrer anfihren, befassen sich denn auch alle mit
Unterschutzstellungen. Der Situationswert hangt allerdings nicht alein von der Sichtbarkeit
ab. Sodann sind die V oraussetzungen des Ortshildschutzes durch planerische Massnahmen,
der hier infrage steht, nicht dieselben. Hier geht es darum, schutzwirdige Ortsbilder wie



Stadt- und Dorfkerne oder Gebaudegruppen in ihrer Eigenart zu erhalten oder zu erweitern,
wobei auch die fur die Wirkung wesentliche Umgebung zum Schutzobjekt gehort (8 50
Abs. 1 und § 203 Abs. 1 lit. c PBG). Die Eigenart des Ortshilds bzw. der Gebietscharakter
(Art. 25 BZO 2016) hangt nicht nur von den ohne Weiteres einsehbaren Bestandteilen ab.
Zutreffend fuhren denn auch der Beschwerdegegner 1 und die Vorinstanz aus, dass sich der
Ortshildschutz nicht auf einen Kulissenschutz entlang von V erkehrsachsen beschrénken
durfe. Konkret zahlt Art. 60aBZO 2016 bei den bauerlichen Dorfkernen die " Griin- und
Gartenfl&chen™ sowie die "bauerliche Umgebung [...] mit Bezug zur umgebenden
Landschaft" zu den wesentlichen, ortshildpragenden Elementen (Abs. 3 lit. cund €), und
das SOS erwahnt a's Charakteristikum der Baugruppe 4.1 ausdrticklich die teils grossen
ruckseitigen Garten (1SOS, Schwamendingen, S. 10).

E.53.3

In Bezug auf die Sichtbarkeit hat die Vorinstanz an ihrem Augenschein festgestellt, dass der
rickwartige Bereich des Hauptgebaudes und der Wagenschopf zwar von der |-strasse her
nicht einsehbar seien, von den umliegenden Liegenschaften aber durchaus, ungeachtet der
nicht massgeblichen Sichtbeschrankungen durch Bepflanzungen. Dies trifft zu, wie die
anlasslich des Augenscheins aufgenommenen Fotografien belegen. Im Ubrigen tragt der
nicht Uberbaute Bereich moglicherwel se dazu bei, dass das Gebiet aus etwas grosserer
Entfernung als mit Grinflachen durchsetzter Dorfkern wahrgenommen wird, was aber nicht
abgeklart wurde und offenbleiben kann.

E.534

In der Substanz stellt der streitige untiberbaute Bereich hinter dem Hauptgebaude

|-strasse 03—04 nicht eine "zuféllig unbebaut gebliebene Brache ohne besondere Qualitaten
und ohne ortsbildprégende Bedeutung" dar, wie die BeschwerdefUhrer vorbringen.
Vielmehr handelt es sich um ein fiir das Ortshild typisches Element im Sinn von Art. 60a
Abs. 3lit. cund e BZO 2016 sowie der Beschreibung der Baugruppe 4.1 im 1SOS. Dies
gdlte selbst dann, wenn das Gebiet tatsachlich brachliegen wiirde, was aber geméass den am
Augenschein erstellten Fotografien nicht der Fall ist: Der rickwartige Bereich ist teils als
gepflésterter bzw. bekiester Platz und teils als Garten gestaltet; er wird als Gemusegarten,
Erholungsraum, Abstell- und Spielplatz genutzt.

E.53.5

Als Fazit ist festzuhalten, dass dem rickwartigen Bereich ortsbildpragende Wirkung
zukommt.

E.54

Gegen die neu festgesetzte Profilerhaltungslinie an der Nordseite des Hauptgebaudes
wenden die Beschwerdefuhrer ein, der Baukorper sl in seiner langen Geschichte immer
wieder erweitert worden; es sei nicht einzusehen, weshalb das bisherige, fast schon
organische Wachstum beendet und der heutige Zustand eingefroren werden solle. Gegen
digenige rund um den Wagenschopf bringen sie vor, dass dieser kein urspriinglich
bauerliches Nebengebéude und daher nicht erhaltenswirdig sel.

E.54.1

Zweck der Profilerhaltung ist die Bewahrung der Eigenart bzw. des Charakters des
betreffenden Gebiets (vgl. BGr, 5. Mai 2014, 1C_629/2013, E. 6.6). In der Formulierung
der Vorinstanz werden mit einer Profilerhaltungslinie "in aller Regel jene Gebaude erfasst,



die aufgrund ihrer Stellung, ihres Profils, ihrer Struktur und ihrer wesentlichen dusseren
Erscheinung das Ortshild in seinen erhaltenswerten Teilen pragen”. Gemass Art. 28 BZO
2016 haben Gebaude oder Gebaudeteile im Bereich einer Profilerhaltungsiinie bei Ersatz
oder Umbau den Kubus und das wesentliche &ussere Erscheinungsbild der bestehenden
Gebaude zu Ubernehmen. Die Zahl der bestehenden V ollgeschosse darf nicht tiberschritten
werden (Abs. 1). Im Bereich einer Profilerhaltungslinie darf kein Hauptgebaude angebaut
werden, ausser im Kernzonenplan ist ein unmittelbar an die Profilerhaltungslinie
angrenzender Baubereich festgesetzt (Abs. 3).

E.54.2

In Bezug auf das Hauptgebaude begriindet der Beschwerdegegner 1 die streitige
Profilerhaltungslinie damit, dass der charakteristische freistehende Kubus in der Form eines
langrechteckigen Quaders zu den préagenden Elementen eines bauerlichen Dorfkerns
gehore. Pragend fur das Ortsbild seien auch die rickwartige Gebaudestruktur samt dem
unverbauten Hinterhof, der zur wesentlichen Umgebung des ehemaligen Bauernhauses
gehore. Mit der Vorinstanz ist dieser Argumentation ohne Welteres zu folgen. Die
Profilerhaltungslinie dient der Bewahrung der "teils grossen rickseitigen Gérten”, dieim
ISOS als Merkmal der Baugruppe 4.1 genannt werden, und vor allem des typischen Kubus
des Hauptgebaudes, der nach Art. 60a BZO 2016 zu den wesentlichen, pragenden
Elementen des bauerlichen Dorfkerns gehort (vgl. Abs. 3 lit. asowie Abs. 1 und 2). Sieist
hierflr auch erforderlich, well sie Anbauten von Hauptgebauden an das bestehende
Hauptgebaude ausschliesst. Entgegen der Ansicht der Beschwerdefiihrer reichen die
Gestaltungsvorschriften (8 238 Abs. 2 PBG; Art. 43 BZO 2016) fur die Erhaltung dieser
Charakteristika des Ortshilds nicht aus.

E.543

Wenn die Profilerhaltungslinie der Erhaltung der Kubatur dient, ist nicht entscheidend, aus
welchen Zeiten die heutige Nordfassade des Hauptgebaudes stammt. Im Ubrigen trifft die
Behauptung der Beschwerdefuhrer nicht zu, dass "fast zentimetergenau die heutige Kubatur
fr ale Zeiten zementiert" werde, sieht doch Art. 28 Abs. 1 BZO 2016 nur die Bewahrung
des Kubus und des wesentlichen ausseren Erscheinungsbilds vor, womit ein gewisser
Spielraum offengelassen wird.

E.54.4

Was den Wagenschopf betrifft, ist grundsétzlich unbestritten und durch den Auszug aus
dem Gebaudeversicherungsregister belegt, dass er 1930 erbaut wurde. Wenn die
Beschwerdefiihrer ausfiihren, der Schopf sei als Auto- und Fahrradgarage sowie al's
Lagerraum erbaut worden, handelt es sich um eine neue Tatsachenbehauptung, die vor dem
Baurekursgericht nicht vorgebracht wurde und daher verspétet ist (8 52 Abs. 2 VRG). Sie
waére aber auch nicht entscheidend: Der Wagenschopf ist im kommunalen Inventar der
kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte enthalten und gilt daher a's potenzielles
Schutzobjekt. Er wurde zu einem Zeitpunkt erbaut, als Schwamendingen noch eine
selbstandige politische Gemeinde und landlich gepragt war (1SOS, Schwamendingen,

S. 191.). Wie die beim Augenschein der Vorinstanz aufgenommenen Fotografien zeigen,
trifft die Behauptung des Beschwerdegegners 1 zu, dass der Schopf in einer
charakteristischen traditionellen Form erbaut wurde. Damit kann er a's typisch fir den
bauerlichen Dorfkern bezeichnet werden. Ob das Nebengebaude je eine bauerliche
Funktion hatte oder nicht, ist nicht ausschlaggebend. Ebenso wenig braucht der Frage



nachgegangen zu werden, inwieweit es noch Original substanz aufweist.

E.545

Die Beschwerdefiihrer wenden ein, der Wagenschopf sei zu klein und zu versteckt gelegen,
alsdass er das Ortshild zu préagen vermoge; er habe auch keine besonderen
architektonischen Qualitaten. Schliesslich kdnne der Zweck der Profilerhaltung wegen der
bestandesgeschtitzten Anbauten ohnehin nicht erreicht werden. Dem ist — mit dem
Beschwerdegegner 1 — entgegenzuhalten, dass es sich bei einem Schopf typischerweise um
eine gegenuber dem Hauptgebaude untergeordnete Nebenbaute handelt. Der Charakter der
béauerlichen Dorfkerne wird unter anderem durch die Verschiedenheit der Gebaude und die
Abfolge von Gross- und Kleinbauten bestimmt (Art. 60a Abs. 2 und Abs. 3lit. b BZO
2016). Weder die Sichtbarkeit (vgl. dazu E. 5.3) noch die architektonische Qualitét ist
entscheidend. Schliesslich ist das eigentliche Gebaude trotz der Anbauten nach wie vor gut
erkennbar. Angesichts der erwadhnten Umsténde hat der Beschwerdegegner 1 mit der
Ausdehnung des Ortshildschutzes auf den Wagenschopf seinen Ermessensspielraum nicht
uberschritten.

E.54.6

Nicht relevant ist, dass sich die stédtische Denkmal pflege im Rahmen der Bauberatung dem
Ersatz des nicht streitbetroffenen westlichen Anbaus an das Hauptgebaude nicht
widersetzte.

E.54.7

Die streitigen Profilerhaltungslinien erweisen sich daher al's geeignete und erforderliche
Massnahmen des Ortshildschutzes. Die Verkleinerung des Baubereichs auf der Parzelle
Kat.-Nr. 02 ergibt sich aus der Profilerhaltungslinie auf der Nordseite des Hauptgebaudes
und sichert die Uniberbaubarkeit des riickseitigen Gartenbereichs als eines
Charakteristikums des Ortsbilds.

E.55

Das dffentliche Interesse an den planungsrechtlichen Massnahmen ist nach den
vorangegangenen Erwagungen ausgewiesen. Zu prufen bleibt, ob entgegenstehende
offentliche und private Interessen hther zu gewichten sind. Insbesondere weisen die
Beschwerdefiihrer zu Recht darauf hin, dass auch der Eintrag im | SOS Grundlage und nicht
Resultat einer Interessenabwagung ist. Das Bundesgericht misst dem Inventar die gleiche
Bedeutung zu wie Sachplanen und Konzepten im Sinn von Art. 13 RPG. Dies bedeutet,
dass die planungs- und baurechtliche Interessenabwagung jewells erst im Rahmen eines
Planungs- oder Bauvorhabens erfolgt, wobei sémtliche betroffenen Interessen, namentlich
auch dem Schutz der bestehenden Bebauung entgegenstehende wie Interessen der
Ortsentwicklung und der Verdichtung des Siedlungsgebiets, berticksichtigt werden miissen
(VGr, 27. Mé&rz 2019, VB.2018.00629, E. 6.2.1 f. mit weiteren Hinweisen).

E.6.1

Die BeschwerdefUihrer machen das 6ffentliche Interesse an der Siedlungsentwicklung nach
innen geltend und verweisen in diesem Zusammenhang auf den regionalen Richtplan.

E.6.2

Der Beschwerdegegner 1 macht geltend, dass der regionale Richtplan erstmalsin der Replik
und damit verspéatet angerufen werde. Eine neue rechtliche Begrindung darf allerdingsim



Rahmen des Streitgegenstands jederzeit vorgebracht werden, wobei das V erwaltungsgericht
das Recht ohnehin von Amts wegen anwendet (8 70 in Verbindung mit § 7 Abs. 4 Satz 2
VRG,; Donatsch, § 52 N. 32).

E.6.3

Die Bundesverfassung verpflichtet Bund und Kantone zur haushélterischen Nutzung des
Bodens (Art. 75 Abs. 1 BV). Das Bundesgesetz sieht die Siedlungsentwicklung nach innen
as Ziel der Raumplanung vor (Art. 1 Abs. 2 lit. abis RPG), wobei der jeweilige kantonae
Richtplan Siedlung festlegen soll, wie eine hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen
bewirkt wird (Art. 8a Abs. 1 lit. c RPG). Das Postulat der Verdichtung baulicher Nutzung —
so wichtig der haushélterische Umgang mit dem Boden ist — kann jedoch nicht einfach als
planerisches Oberziel betrachtet werden, dem sich alle anderen Planungsanliegen
unterzuordnen haben. M assgebend miissen eine Gesamtsicht und die Optimierung der
planerischen Interessen sein (BGr, 9. Januar 2012, 1C_349/2011, E. 3.4). Das
Siedlungsgebiet ist also nicht etwa gleichméssig zu verdichten. Zu den beachtenswerten
Interessen gehort auch der Heimatschutz, fur den die Kantone zustandig sind (Art. 78

Abs. 1 BV). Der kantonale Richtplan vermerkt, dass der Umgang mit kulturgeschichtlichen
Objekten besondere Sorgfalt erfordere. In Uberkommunal geschiitzten Ortsbildern stelle die
Umesetzung des Ziels der Siedlungsentwicklung nach innen besonders hohe Anforderungen.
Die Nutzung der vorhandenen Potenziale sei sowohl in qualitativer as auch in quantitativer
Hinsicht auf die Schutzziele abzustimmen, wobei den geénderten Anspriichen der heutigen
Gebaudenutzer, der modernen Gebaudebautechnik und den Interessen der Eigentlimerschaft
gebuhrend Beachtung zu schenken sel (Kanton Zurich, Richtplantext, Stand: 22. Oktober
2018, Ziff. 2.1.1 lit. b, 2.4.1). Der regionale Richtplan ist auf 80'000 zusétzliche
Bewohnerinnen und Bewohner der Stadt ZUrich ausgerichtet (Richtplantext, Ziff. 1.2.5).
Das Siedlungswachstum soll durch Innenentwicklung erfolgen, doch sollen die Potenziale
durch eine rdumlich differenzierte bauliche Verdichtung genutzt werden. Die Entwicklung
soll den historischen Charakter und die Starkung der Identitét der Quartiere berticksichtigen
(Richtplantext, Ziff. 2.1.1 lit. aund c). Der regionale Richtplan bezeichnet die
schutzwiirdigen Ortsbilder von regionaler Bedeutung, zu denen er den béuerlichen Dorfkern
von Schwamendingen zéhlt (Richtplantext, Ziff. 2.1.1, 2.3.2, Tabelle/Abbildung 2.4,

Nr. 10; Karte Siedlung und Landschaft). Die Bau- und Zonenordnung 2016 berticksichtigt
die gegenlaufigen offentlichen Interessen (vgl. Erlauterungsbericht BZO, S. 91.). Den
Interessen an der haushélterischen Nutzung des Bodens und der Siedlungsentwicklung nach
innen trégt sie durchaus Rechnung (zum Ganzen: VGr, 27. Mérz 2019, VB.2018.00629,

E. 7.3.1).

E.6.4

Die streitbetroffenen Grundstiicke liegen zugleich im Gebiet des Quartierzentrums von
regionaler Bedeutung " Schwamendingerplatz”, fir das der regionale Richtplan unter
anderem die Prufung einer Erhéhung der baulichen Dichte im Vergleich zur BZO 91/99
vorsieht (Richtplantext, Ziff. 2.2.2, Tabelle/Abbildung 2.3, Nr. 10; Karte Siedlung und
Landschaft). Daraus lasst sich allerdings nicht ableiten, dass der regionale Richtplan die
Verkleinerung des Baubereichs ausschliesst: Zwar ist gemass Richtplan in den hierfr
geeigneten Quartierzentren das Potenzial fur bauliche Verdichtung zu nutzen, doch ist
gemass dem Gebietscharakter zu differenzieren und sind die Erhaltungsziele fur
schutzwirdige Ortshilder zu beachten (Richtplantext, Ziff. 2.2.1 lit. b und €). Die
Konzentration des Baubereichs auf den ndrdlichen Tell der streitbetroffenen Grundstticke



erweist sich insofern als planerisch sinnvoll. Zudem befinden sich die Grundstiicke auch im
Bereich eines Vernetzungskorridors (eines Griinzugs), in dem Baumbestande maoglichst zu
erhalten und zu erweitern sind (Richtplantext, Tabelle 3.6, Abbildung 3.8, Ziff. 3.7.1lit. &
Karte Siedlung und Landschaft). Schliesslich ist —wie der Beschwerdegegner 1 zutreffend
vorbringt — zu beachten, dass die Verkleinerung des Baubereichs nicht zu einer Reduktion
der zuldssigen Ausniitzung zu fuhren braucht, weil die durch das bestehende Hauptgebaude
konsumierte Fl&che nicht mehr angerechnet wird (Art. 30 Abs. 2 lit. aBZO 91/99 bzw.
BZO 2016).

E.6.5

Demzufolge widerspricht die Verkleinerung des Baubereichs dem regionalen Richtplan
nicht. Die vom Beschwerdegegner 1 vorgenommene Abwagung der raumplanerischen Ziele
Ist nicht zu beanstanden.

E.71

Schliesdlich ist zu prifen, ob die Vorinstanzen die Interessen der Beschwerdefihrer korrekt
gewdrdigt haben.

E.7.2

Wenn planungsrechtliche Massnahmen nicht ein ganzes Gebiet betreffen, sondern zu klar
lokalisierbaren individuellen Einschrankungen fuhren, sind die Interessen der betreffenden
Grundeigentimer einzeln zu beurteilen (Eloi Jeannerat/Pierre Moor in: Heinz Aemisegger
et al. [Hrsg.], Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, Zirich etc. 2016, Art. 14 N. 44).
Entsprechend beachtet die Rechtsprechung etwa bei der Prifung von Uferschutzplanen,
besonderen Nutzungsanordnungen, Bau- oder Waldabstandslinien die privaten Interessen
im Einzelnen (vgl. etwa BGE 14511 70 E. 6.7; BGr, 1. Februar 2016, 1C_277/2015, E. 31;
BGE 1181a394 E. 5; VGr, 7. Mai 2014, VB.2013.00560, E. 6.3; VGr, 25. August 2011,
VB.2011.00083, E. 4). Wéhrend bei der Festsetzung der Kernzone a's solcher den privaten
Interessen nur wenig Gewicht zuzugestehen ist, sind diese zu beachten, wenn zu beurteilen
Ist, ob bzw. inwieweit die spezifischen, ein einzelnes Grundstiick betreffenden
Festsetzungen gerechtfertigt sind. Die streitigen Festsetzungen, mit welcher die
Baumaglichkeiten auf den Grundstiicken der BeschwerdefUhrer geregelt werden, stellen
planungsrechtliche Massnahmen des Ortshildschutzesim Sinn von 8§ 205 lit. aPBG dar. Sie
ergeben sich nicht direkt aus den Kernzonenvorschriften, sondern sie sind das Ergebnis
einer Abwagung der konkreten, spezifisch diese Grundstiicke betreffenden Umstande. In
der Wirkung kommen sie einer individuell-konkreten Schutzmassnahme gleich, weshalb
auch an die entsprechende Praxis angeknipft werden kann: Ob eine aus Griinden des Natur-
und Heimatschutzes erfolgende Nutzungsbeschrénkung das dem Eigentiimer zumutbare
Mass Uberschreitet, ist einzelfallweise aufgrund der gesamten Umstande zu beurteilen
(BGr, 2. November 2012, 1C_168/2012, E. 6.4; vgl. auch BGE 1351 176 E. 8.2; 126 | 219
E. 2c; zum Ganzen: VGr, 27. Mérz 2019, VB.2018.00629, E. 8.4.2).

E.73

Die Berticksichtigung der finanziellen Interessen der Beschwerdefiihrer hat sich nach der
Praxis zu Nutzungsbeschrankungen durch Denkmal schutzmassnahmen zu richten.
Demgemass sind bel der Prifung der Verhdltnismassigkeit von Zweck und Wirkung einer
Massnahme das offentliche Interesse und damit der Grad der Schutzwirdigkeit zu
berlicksichtigen (BGr, 23. Juni 1995, ZBI 97/1996, S. 366 E. 6b). Rentabilitétsiberlegungen
sind umso geringer zu gewichten, je schutzwirdiger ein Objekt ist. Bel ausgewiesener



Schutzwirdigkeit kbnnen rein finanzielle Interessen fir sich genommen nicht
ausschlaggebend sein (BGr, 2. November 2012, 1C_168/2012, E. 6.4; 23. Februar 2011,

1C 553/2010, E. 2.4). Esist nicht von der Nutzung auszugehen, die ohne die Beschrankung
durch die Schutzmassnahme moglich wére, etwa von der Rendite einer Neutiberbauung
(BGE 118 1a 384 E. 5e). Massgeblich ist vielmehr, ob mit der Weiterfiihrung der bisherigen
Nutzung oder mit einer Nutzungsénderung ein akzeptabler Ertrag erzielt werden kann (BGE
126 1 219 E. 5h; VGr, 10. September 2003, VB.2003.00120, E. 4b; vgl. auch BGr,

18. November 2014, 1C_267/2014, E. 4.6; zum Ganzen: VGr, 27. Méarz 2019,
VB.2018.00629, E. 8.4.5).

E.74

Diedrel Grundstticke Kat.-Nrn. 01, 02 und 05 der Beschwerdeftihrer umfassen insgesamt
3515 m 2. Welchen Anteil daran der Baubereich einnimmt, wird in den Akten nicht
festgehalten, doch durfte er grob geschétzt gegen 60 % der Gesamtflache der drei
Grundstiicke umfassen. Vorweg ist festzuhalten, dass sich an der Nutzbarkeit des
Hauptgebaudes und des Wagenschopfs nichts andert. Sodann verbleibt ein gentigend
grosser Bereich fur Neubauten, selbst wenn man beriicksichtigt, dass der Wagenschopf im
Baubereich steht. Ob die Uberbauungsmadglichkeiten im Vergleich zur bisherigen
Rechtslage auch in Bezug auf die Masse und nicht nur in Bezug auf die Situierung von
Neubauten Uberhaupt reduziert werden, kann offenbleiben, ist aber jedenfalls nicht
erwiesen: Die Beschwerdefuhrer beschréanken sich letztlich darauf, eine Einschrénkung
ihrer Baufreiheit zu beanstanden. In diesem Zusammenhang ist nochmals darauf
hinzuweisen, dass aufgrund der Verkleinerung des Baubereichs die durch das
Hauptgebaude konsumierte Flache nicht mehr an die Ausniitzung angerechnet wird (E. 6.4);
die Beschwerdefihrer aussern sich nicht zu dieser Frage.

E. 75

Sodann ist den Beschwerdefiihrern nicht zu folgen, wenn sie aus Art. 30 Abs. 3 BZO 2016
ableiten, allfédlige Bauten missten einen Abstand zur Baubereichsgrenze einhal ten.
Vielmehr trifft die Auslegung des Beschwerdegegners 1 und der Vorinstanz zu: Art. 30
Abs. 3 BZO 2016 sieht vor, dass Gebaude ausser in den Baubereichen K2, K3, K4 und K5
bis auf die Baubereichsgrenze gestellt werden konnen. Der Zweck dieser Vorschrift ergibt
sich daraus, dass diese Baubereiche nicht direkt die moglichen Baustandorte fir einzelne
Gebaude bezeichnen. Daher sind die Grenzabsténde gemass Art. 30 Abs. 2 lit. aBZO 2016
sowie die Abstande des kantonalen Rechts einzuhalten. Mit Art. 30 Abs. 3 BZO 2016 wird
ein entsprechender Vorbehalt angebracht, nicht aber ein Abstand von unbekannter Lange
zur Baubereichsgrenze festgeschrieben, was al's unsinnig bezeichnet werden misste
(Erlauterungsbericht BZO, S. 90 f.; Stadt Zurich, Teilrevision der Bau- und Zonenordnung,
Bericht zu den nicht berticksichtigten Einwendungen, 1. Oktober 2014,

Einwendungs-Nr. 1987).

E.7.6

Weiter ist nicht relevant, ob die bestehenden Anbauten an den Wagenschopf und die
glaserne Uberdachung zwischen Hauptgeb&ude und Wagenschopf materiell
baurechtswidrig wirden, wie die Beschwerdefthrer vorbringen. Wie die Vorinstanz
zutreffend ausfiihrt, ergabe sich daraus angesichts der untergeordneten Bedeutung dieser
Bestandteile und der Bestandesgarantie ohnehin kein ausschlaggebendes privates | nteresse.
Die Frage kann daher offengel assen werden.



E.7.7

Als privates Interesse der BeschwerdefUhrer ist demnach im Wesentlichen nur die Freiheit
bei der Platzierung von Neubauten auf ihren Grundstiicken ausgewiesen. Selbst wenn die
Ausnitzungsmdglichkeiten beschrankt wirden — was jedoch nicht substanziiert wurde —,
waére der Eingriff in die Eigentumsgarantie im Verha tnis zum offentlichen Interesse an der
Profilerhaltung und der Freihaltung des Hofbereichs a's untergeordnet zu bezeichnen.
Entgegen der Ansicht der Beschwerdefihrer erweisen sich Erfassung, Wurdigung und
Abwaégung der Interessen durch die Vorinstanzen als vollstandig und korrekt. Die
Beschwerde ist demnach abzuweisen.

E.8

Aufgrund ihres Unterliegens sind den Beschwerdefihrern die Kosten des
Beschwerdeverfahrens zu je einem Viertel unter jewells solidarischer Haftung fir den
gesamten Betrag aufzuerlegen (8 65a Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Satz 1 VRG;
8 14 VRG) und ist ihnen eine Parteientschadigung zu versagen (8 17 Abs. 2 VRG). Dem
Antrag des Beschwerdegegners 1 auf eine Parteientschadigung ist nicht zu entsprechen,
weil die Beantwortung von Rechtsmitteln zur tiblichen Amtstétigkeit gehdrt und der
Aufwand fir das Rechtsmittel verfahren denjenigen, der im Planungsverfahren ohnehin zu
erbringen war, nicht wesentlich Gbertrifft (PlUss, § 17 N. 51).
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