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Regeste

Nutzungsplanung | Revision der Bau- und Zonenordnung: Festlegung einer Kernzone sowie
Festsetzung einer Profilerhaltungslinie. Die Kernzone a's Massnahme zum Ortsbildschutz
setzt das Vorhandensein von Bauten voraus, die aufgrund ihres Eigen- oder Situationswerts
schitzenswert sind. Dabel ist es nicht alein ausreichend, dass sich im fraglichen Gebiet
zwar Objekte befinden, die im Sinn des Schutzziels der betreffenden Kernzone
inventarisiert wurden, aber nicht rechtskraftig unter Schutz stehen. Vielmehr muss es sich
aufgrund einer Gesamtbetrachtung als zumindest wahrscheinlich erweisen, dass gentigend
Objekte vorhanden sind, die mit Blick auf die Eigenart des Gebiets schutzwiirdig sind,
sodass die Kernzone ihren Zweck erfullen kann (E. 7.2). Der Zweck der Profilerhaltung ist
die Bewahrung der Eigenart bzw. des Charakters des betreffenden Gebiets; sie kann aber
nicht dazu dienen, ein historisches Gebaude zu erhalten, weil sie dessen Abbruch zugunsten
eines vollsténdigen Ersatzbaus nicht verhindern kann. Soweit der Beschwerdegegner 1 die
Profilerhaltung mit der historischen Bausubstanz begrtindet, sttzt er sich auf nicht
massgebliche Grinde, worin eine Rechtsverletzung zu erblicken ist. Soweit es aber nur
darum ginge, Freiflachen und Durchblicke auf die verschiedenen Baumeisterhauser zu
sichern, wirde die Festsetzung eines angemessenen Baubereichs gentigen (E. 8.3).
Teilweise Gutheissung und Riickwei sung.

Erwagungen

E.3

Die Kognition des Verwaltungsgerichts richtet sich nach 8§ 50 in Verbindung mit § 20 VRG.
Hat das Baurekursgericht im Rekursverfahren einen kommunalen Nutzungsplan bestétigt,
pruft das Verwaltungsgericht im Wesentlichen nur, ob der Plan den Gberkommunalen
Interessen bzw. der tUbergeordneten Planung und Gesetzgebung entspricht bzw. ob die
Gemeinde ihr planerisches Ermessen rechtsverletzend angewendet hat (V Gr, 9. April 2015,
VB.2014.00077, E. 2.1; Donatsch, 8 50 N. 39 mit weiteren Hinweisen).

E. 41

Der Beschwerdefuhrer macht eine Verletzung der Rechtsweggarantie (Art. 29aBV)
geltend. Er begrindet dies einerseits damit, dass die V orinstanz das Bundesinventar der
schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (1SOS) und den Regionalen Richtplan Stadt Zirich
(festgesetzt vom Regierungsrat am 21. Juni 2017 [RRB Nr. 576/2017]) nicht vorfrageweise
auf ihre Korrektheit und inhaltliche Anwendbarkeit Uberpriift habe. Anderseits beruft er
sich darauf, dass die Kernzone D-Weg ohne sorgféltige denkmal pflegerische Abklarung
festgesetzt worden sei, was sich daraus ergebe, dass zwar im betreffenden Gebiet
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Schutzobjekte aufgenommen worden seien (vgl. Stadt Zurich, Baumeisterhduser,
Inventarerganzung, Oktober 2014, S. 47 ff.), aber keines rechtskraftig unter Schutz gestellt
worden sai.

E.4.2

Die Rechtsweggarantie vermittelt jeder Person bei Rechtsstreitigkeiten grundsétzlich den
Anspruch auf Beurteilung durch eine richterliche Behorde (Art. 29aBV). Es handelt sich
um eine institutionelle Garantie der Gerichtsbarkeit, diein erster Linie vom Gesetzgeber zu
erflllenist. Zwar kénnen sich aus ihr auch Anspriiche in einzelnen, konkreten Verfahren
ergeben, doch wird deren Korrektheit vor allem durch weitere V erfahrensgarantien wie
namentlich das Verbot der formellen Rechtsverweigerung und den Anspruch auf rechtliches
Gehor (Art. 29 Abs. 1 und 2 BV) gesichert (vgl. Andreas Kley, in: Ehrenzeller Bernhard

et a. [Hrsg.], St. Galler Kommentar zur Schwelzerischen Bundesverfassung, 3. A., Zirich
2014, Art. 29aRz. 7 f.; Bernhard Waldmann, in: Bernhard Waldmann/Eva Maria
Belser/Astrid Epiney [Hrsg.], Baser Kommentar zur Schweizerischen Bundesverfassung,
Basel 2015, Art. 29aBV N. 4). Die Rechtsweggarantie wird im vorliegenden Verfahren auf
kantonaler Ebene grundsétzlich ohne Weiteres erflillt, entscheiden doch mit dem
Baurekurs- und dem Verwaltungsgericht zwel unabhangige Gerichte mit umfassender
Kognition in Rechts- und Sachfragen Gber die Rechtsstreitigkeit (vgl. Art. 73 Abs. 2 der
Kantonsverfassung vom 27. Februar 2005; § 336 Abs. 1 PBG; 88 20, 35 Abs. 1 und 50
VRG). In diesem Verfahren betreffend die Nutzungsplanung kann die Recht- und
Zweckmassigkeit der richtplanerischen Festlegungen vorfrageweise Uberprift werden (8 19
Abs. 2 PBG). Ebenso kénnen Rigen in Bezug auf das 1SOS und das Inventar der kunst- und
kulturhistorischen Schutzobjekte behandelt werden, soweit es sich dabei um
Rechtsstreitigkeiten im Sinn von Art. 29a BV handelt. Der Beschwerdefiihrer macht denn
auch nicht geltend, dass die Rechtsweggarantie verletzt sei, well er die genannten
Instrumente nicht direkt anfechten konnte.

E.43

Der Beschwerdefuhrer sieht eine Verletzung der Rechtsweggarantie vielmehr zum einen
darin, dass sich die Vorinstanz auf das | SOS und den regionalen Richtplan gestiitzt habe,
ohne diese vorfrageweise zu Uberprifen. Dazu ist zunéchst zu vermerken, dass der
Beschwerdefiihrer im Rekursverfahren keine entsprechenden Antrage stellte. Nur in der
Replik dusserte er — a's Entgegnung auf Ausfihrungen in der Rekursantwort des
Beschwerdegegners 1 — Zweifel an der Bedeutung des regionalen Richtplans und des | SOS.
Die Vorinstanz begriindete die streitige Zonierung — entgegen den Ausfihrungen des
Beschwerdefiihrers — nicht mit dem regionalen Richtplan oder dem ISOS. Sie stitzte sich
auf die beiden Instrumente nur insoweit, als sie derentwegen bejahte, dass eine erhebliche
Veranderung der Verhdtnisseim Sinn von Art. 21 Abs. 2 des Raumplanungsgesetzes vom
22. Juni 1979 (RPG; SR 700) vorliege, die eine Uberpriifung und Anpassung der
Nutzungsplane gestattet. Es handelt sich dabei um eine von zwei alternativen
Begriindungen, weil die Vorinstanz zudem festhielt, dass die Planungsbehérde ohnehin
aufgrund des Ablaufs von mehr als 15 Jahren seit der letztmaligen Uberpriifung der Bau-
und Zonenordnung im betreffenden Gebiet berechtigt gewesen wére, die Nutzungsplanung
zu Uberprufen. Somit hatte die Vorinstanz keinen Anlass, das 1SOS und den regionalen
Richtplan inhaltlich vorfragewei se zu prifen. Esliegt keine formelle Rechtsverweigerung
oder Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehdr vor; weshalb die Rechtsweggarantie
betroffen sein soll, ist nicht ersichtlich. Auf die Bedeutung des | SOS und des regionalen



Richtplans fur die vorliegende Streitsache ist bei der materiellen Prifung einzugehen.

E.44

Zum anderen leitet der Beschwerdeflhrer eine Verletzung der Rechtsweggarantie daraus
ab, dass die streitige Kernzone D-Weg festgel egt wurde, ohne dass eines der neu
inventarisierten Baumeisterhauser in diesem Gebiet rechtskraftig unter Schutz gestel It
wurde. Insoweit geht die Riige der Verletzung von Art. 29a BV nicht Uber die
Geltendmachung einer unrichtigen Anwendung von 8 50 Abs. 1 PBG Uber die

V oraussetzungen der Kernzone hinaus. Es kann wiederum auf die materielle Prifung
verwiesen werden. Dabei ertibrigt es sich, die sinngemass geriigte Rechtsverletzung
zusétzlich unter dem Aspekt von Art. 29a BV zu betrachten, dem im vorliegenden
Zusammenhang selbst dann kein direkt anwendbarer Gehalt zukédme, wenn man in einer
Rechtsverletzung durch ein Gericht eine Verletzung der Rechtsweggarantie sehen wollte.

E.51

Eine erhebliche Anderung der Verhaltnisse, die gemass Art. 21 Abs. 2 RPG grundsitzlich
eine Uberprifung und Anpassung des Nutzungsplans gestattet, liegt ohne Weiteres vor, was
auch der Beschwerdefiihrer vor dem Verwaltungsgericht nicht mehr bestreitet. Uberpriifung
und Anpassung sind zwei verschiedene Schritte; die Erheblichkeit ist in Bezug auf die
Uberpriifung al's erster Schritt 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
betréagt) sind Zonenplane grundsatzlich einer Uberpriifung zu unterziehen und nétigenfalls
anzupassen. Mit dem Ablauf dieser Zeitspanne verringert sich das Vertrauen in die
Bestandigkeit des Plans, und umso eher kdnnen auch gednderte Anschauungen und
Absichten der Planungsorgane al's zuléssige Begrindung fur eine Revision berticksichtigt
werden (BGr, 1. November 2017, 1C_245/2017, E. 4.4 mit Hinweisen).

E.5.2

Die Zonierung im Gebiet der streitigen Kernzone D-Weg geht auf die Revision der Bau-
und Zonenordnung vom 24. November 1999 zuriick, mit der die derzeitige
Quartiererhaltungszone eingefiihrt wurde. Nach Uber 15 Jahren musste somit der
Nutzungsplan ohnehin tGberprift und gegebenenfalls angepasst werden. Als massgebliche
Verénderung der Verhdtnisse kann sodann die Gesamtrevision des regionalen Richtplans
gelten — unabhéngig davon, dass diese parallel zur Uberpriifung der Bau- und
Zonenordnung erfolgte. Angesichts dessen, dass am Ende der Planungsperiode dem
Vertrauen in die Planbestandigkeit geringeres Gewicht zukommt, ist in diesem
Zusammenhang auch die verénderte Wahrnehmung der Baumeisterhauser zu nennen, die
zusammen mit deren Gefahrdung durch die Bautétigkeit zur Erganzung des Inventars der
kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte fihrte (vgl. den entsprechenden Beschluss
Nr. 922 des Stadtrats vom 29. Oktober 2014). Im Ruckblick zusétzlich gestiitzt wird die
Berechtigung der Uberpriifung der Bau- und Zonenordnung durch die Aufnahme der Stadt
Zurich ins ISOS (Band 6: Stadt Zirich, Bern 2016), das zwar keine Revisionsgrundlage
bildete, aber im Revisionsverfahren noch berticksi chtigt werden konnte (vgl. Stadt Zirich,
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).

E.6

Im Folgenden ist zunéchst zu prifen, ob die streitige Kernzone D-Weg der Planung des
Bundes und des Kantons entspricht. In diesem Zusammenhang ist auch auf die Kritik des
Beschwerdefiihrers am regionalen Richtplan und am 1SOS einzugehen. Es handelt sich um
lediglich eine neue rechtliche Begriindung, weshalb es zuléssig ist, sie erstmals vor
Verwaltungsgericht vorzubringen (Donatsch, § 52 N. 36).

E.6.1.1

Der regionale Richtplan zdhlt das Gebiet D-Weg zu den schutzwirdigen Ortshildern von
regionaler Bedeutung, die in der Richtplankarte dargestellt werden. Er vermerkt al's
Schutzzidl: "zusammenhangendes Gebiet mit typischer vorstadtischer und stadtischer
Wohnbebauung aus der zweiten Hélfte des 19. Jahrhunderts und aus dem frihen

20. Jahrhundert in offener Bebauung erhalten”; zum Handlungsbedarf fuhrt er aus:
"nutzungspl anerische Festlegungen Uberprifen (Zuordnung zu Kernzonen)” (Richtplantext,
Ziff. 2.3.2, Tabelle/Abbildung 2.4; Karte Siedlung und Landschaft). Unter "M assnahmen™
wird sodann festgehalten, dass der Ortsbildschutz in erster Linie durch die Festlegung von
Kernzonen erfolgt (Richtplantext, Ziff. 2.3.3 lit. @). Die Kernzone D-Weg entspricht diesen
Festlegungen und damit den Anforderungen von 8 16 Abs. 1 PBG. Dies gilt ungeachtet
dessen, dass der Richtplan definitionsgemass der Nutzungsplanung Ermessensspielraume
bel ésst.

E.6.1.2

Der Beschwerdefuhrer wendet gegen den regionalen Richtplan ein, dieser weise einen
geringen Detaillierungsgrad auf und sei von der Stadt Zirich selber erstellt worden. Er
bestreitet allerdings nicht, dass der Detaillierungsgrad den gesetzlichen Anforderungen
entspricht. Aus der Urheberschaft kann nichts zur Recht- und Zweckmaéssigkeit abgel eitet
werden, wobel es ohnehin der Regierungsrat ist, der den regionaen Richtplan festsetzt

(8 32 Abs. 2 PBG), wie der Beschwerdegegner 1 zu Recht vermerkt. Angesichts dessen,
dass die Kernzone D-Weg dem regionalen Richtplan entspricht, umfasst deren noch
vorzunehmende Priifung (E. 7) zugleich die vorfrageweise Uberprifung des Richtplans, die
der Beschwerdefuhrer verlangt.

E.6.2.1

Das I SOS stitzt sich auf das Bundesgesetz vom 1. Juli 1966 Uber den Natur- und
Heimatschutz (NHG; SR 451). Dieses bezweckt unter anderem, das heimatliche
Landschafts- und Ortshild, geschichtliche Stétten sowie die Natur- und Kulturdenkmaler
des Landes zu schonen, zu schiitzen sowie ihre Erhaltung und Pflege zu férdern (Art. 1 lit. a
NHG). Zu diesem Zweck erstellt der Bundesrat nach Anhdrung der Kantone Inventare von
Objekten von nationaler Bedeutung (vgl. Art. 5 NHG); zu diesen Inventaren zé&hlt auch das
ISOS (Art. 1 der Verordnung vom 9. September 1981 Uber das Bundesinventar der
schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz [VISOS; SR 451.12]). Mit der Aufnahme eines
Ortsbilds ins ISOS wird dargetan, dass es in besonderem Mass die ungeschmélerte
Erhaltung, jedenfalls aber unter Einbezug von Wiederherstellungs- oder angemessenen
Ersatzmassnahmen die grosstmogliche Schonung verdient (Art. 6 Abs. 1 NHG). Ein
Abweichen von der ungeschmélerten Erhaltung im Sinn der Inventare darf bel Erfiillung
einer Bundesaufgabe nur in Erwdgung gezogen werden, wenn ihr bestimmte gleich- oder
hoherwertige Interessen von ebenfalls nationaler Bedeutung entgegenstehen (Art. 6 Abs. 2



NHG). Dies gilt jedoch — wie sich aus dem Wortlaut der Bestimmung ergibt — nur bei der
Erfullung einer Bundesaufgabe unmittelbar. Bei der Erfullung kantonaler und kommunaler
Aufgaben — und damit insbesondere im Bereich der Nutzungsplanung —wird der Schutz
von Ortshildern demgegentber in erster Linie durch kantonales und kommunales Recht
sichergestellt. Das 1SOS ist fur die kantonale und kommunale Raumplanung indes nicht
bedeutungsl os. Das Bundesgericht misst ihm die gleiche Bedeutung zu wie Sachplénen und
Konzepten im Sinn von Art. 13 RPG; ein Eintrag im ISOS ist deshalb nach Art. 6 Abs. 4
RPG im Rahmen der kantonalen Richtplanung und damit aufgrund der
Behordenverbindlichkeit von Richtplanen (Art. 9 Abs. 1 RPG) auch im Rahmen der
kommunalen Nutzungsplanung zu berticksichtigen (zum Ganzen BGE 13511 209 E. 2.1;
VGr, 13. Juli 2017, AN.2016.00001, E. 2.4.3). Der kantonale Richtplan halt die Gemeinden
dazu an, im Rahmen der Nutzungsplanung dem | SOS Rechnung zu tragen, wobei der
Schutz von Ortsbildern auf kommunaler Stufein erster Linie durch Kernzonen und
detaillierte Kernzonenplane zu erfolgen hat (Kanton Zurich, Richtplantext, Stand:

18. September 2015, ziff. 2.4.3 lit. c).

E.6.2.2

Bei der Erstellung des 1SOS wurden die Ortsbilder nach einer einheitlichen
wissenschaftlichen Methode bewertet; andere Interessen wurden grundsétzlich nicht
berlicksichtigt, und eine Abwé&gung von Schutz- und Nutzungsinteressen fand nicht statt
(Arnold Marti, Rechtsgutachten zu Fragen im Zusammenhang mit dem Erlass des
Bundesinventars der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz [ISOS], Schaffhausen/Bern
2013, S. 8 [abrufbar unter www.bak.admin.ch]). Die planungs- und baurechtliche
Interessenabwagung erfolgt jeweils erst im Rahmen eines Planungs- oder Bauvorhabens,
wobei sdmtliche betroffenen Interessen, namentlich auch andere dem Schutz der
bestehenden Bebauung entgegenstehende wie Interessen der Ortsentwicklung und der
Verdichtung des Siedlungsgebiets, berticksichtigt werden mussen (VGr, 7. Juni 2018,
VB.2017.00361, E. 4.2).

E.6.23

Die Stadt Zurich wurde mit Verordnungsanderung vom 24. August 2016 (in Kraft seit

1. Oktober 2016 [AS 2016, 3177]) "as Stadt" in den Anhang der VISOS aufgenommen. Im
|SOS wird das Quartier F aufgefiihrt. Es umfasst die Kernzone D-Weg, die etwa die Halfte
des Quartiers ausmacht. Als Baugruppe hervorgehoben werden die Wohn- und
Gewerbebauten um G-Gasse und H-Strasse al's "kompaktes Ensemble mit schlichten, zwei-
und dreigeschossigen Giebelhausern [...], v.a. 19. Jh." samt der "bauerliche[n]
Wohnhauszeile in der Verzweigung H-Strasse/D-Weg", deren dlteste Teile von 1600
stammen. Diese Baugruppe soll in der Substanz erhalten werden (Erhaltungsziel A).
Dasselbe Erhaltungsziel gilt fur drei weitere Bauten, von denen zwel — darunter das
Schulhaus | — aus der hier interessierenden Periode der Stadterweiterung im 19. Jahrhundert
stammen. Diese drel Bauten befinden sich ausserhalb der streitigen Kernzone, wobei die
Parzelle des Schulhauses | (Kat.-Nr. 05), die der Zone fur 6ffentliche Bauten zugewiesen
ist, auf drei Seiten von dieser Kernzone umgeben ist. Die Gebietsbeschreibung bezieht sich
auf den "dtere[n] Teil um E-Strasse und D-Weg: unregelmassige, vorwiegend offene
Bebauung um verzweigtes Wegnetz [ ...]; zwei- oder dreigeschossige Wohnbauten mit
Giebel- oder Mansarddach, teilweise mit Gewerbenutzung, v.a. 2. H. 19. Jh., einige

Anm /Umbauten, E. 20 Jh.; dazwischen einige drei- bis fiinfgeschossige

Wohnm /Geschéftshduser und Mehrfamilienhduser, ab 1950". Fir das Gebiet wird das



Erhaltungsziel B, also die Strukturerhaltung, aufgestellt. Gemass den Erlauterungen zum
ISOS folgt daraus, dass die Anordnung und Gestalt der Bauten und Freiraume bewahrt
sowie fur die Struktur wesentliche Elemente und Merkmale integral erhalten werden sollen;
Altbauten sollen nur in Ausnahmefédlen abgebrochen und besondere Vorschriften fir
Umbauten und zur Eingliederung von Neubauten erlassen werden (ISOS, Band 6.2: Stadt
Zurich, Kreise 7-12, S. 359, 362, 570f.).

E.6.24

Der Beschwerdefuhrer stellt die inhaltliche Berechtigung der Eintréage im 1SOS nicht
infrage. Er macht im Wesentlichen geltend, das | SOS kdnne nicht als Grundlage der
Nutzungsplanung dienen, weil es eine "sehr hohe Flughthe" bzw. "grosse Unschérfe"
aufweise und weite Telle der Stadt Zurich erfasse. Das | SOS konne daher inhaltlich nicht
zur Legitimierung der Kernzone D-Weg beitragen. Dieser Einwand trifft gemass den
vorangegangenen Erwagungen nicht zu: Dem ISOS ist im Rahmen der Nutzungsplanung
Rechnung zu tragen, wobei esin eine Interessenabwéagung einzubeziehen ist (E. 6.2.1 f.).
Ob das ISOS bei der Festsetzung der Kernzone D-Weg in rechtmassiger Weise
berticksichtigt und gewichtet wurde, ist im Rahmen der nun folgenden Uberpriifung dieser
Kernzone zu behandeln.

E.7

In seinem Hauptantrag verlangt der Beschwerdefiihrer die ersatzlose Streichung der
Kernzone D-Weg. Zunéachst bestreitet er ein offentliches Interesse an dieser Kernzone.
Sodann macht er geltend, das Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte
geniige nicht als Grundlage der Kernzone; diese setze vielmehr rechtskréftig unter
Denkmalschutz gestellte Gebaude voraus. Schliesslich wirft er den Vorinstanzen eine
rechtswidrige I nteressenabwagung vor.

E.71

Der Beschwerdefuhrer bezweifelt ein offentliches Interesse am Schutz weiterer
Baumeisterhauser und insbesondere an der Kernzone D-Weg.

E.711

Kernzonen im Sinn von 8§ 48 Abs. 2 lit. a PBG umfassen schutzwirdige Ortsbilder wie
Stadt- und Dorfkerne oder einzelne Gebaudegruppen, die inihrer Eigenart erhalten oder
erweitert werden sollen (8 50 Abs. 1 PBG). Sie stellen eines der priméren Instrumente zum
planungsrechtlichen Schutz von Ortsbildern dar (8 205 lit. aPBG; 8 23 Abs. 1 und § 24
Abs. 1 der Kantonalen Natur- und Heimatschutzverordnung vom 20. Juli 1977 [KNHV;
LS 702.11]). Schutzobjekte sind Ortskerne, Quartiere, Strassen und Plétze,
Gebaudegruppen, Gebaude und Teile sowie Zugehdr von solchen, die als wichtige Zeugen
einer politischen, wirtschaftlichen, sozialen oder bauklnstlerischen Epoche erhaltenswiirdig
sind oder die Landschaften oder Siedlungen wesentlich mitpragen, samt der fur ihre
Wirkung wesentlichen Umgebung (8 203 Abs. 1 lit. c PBG).

E.7.12

Als Baumeisterhduser werden freistehende Wohn- und Handwerkerhduser bezeichnet, die
zumeist nach dem Abbruch der barocken Schanzenanlage (1834-1842) vor allem in jenen
Vororten entstanden, die 1893 mit der Stadt Zirich vereinigt wurden. Sie wurden im Zug
der Zuwanderung der Landbevdlkerung in die Stadt und deren Vororte, die mit der
Gewadhrleistung der Niederlassungs- und Gewerbefreiheit in der Kantonsverfassung vom



10. M&rz 1831 (0OS 1, 5) einsetzte, in der Regel von Baumeistern (ohne Beizug von
Architekten) erstellt. Sie orientierten sich stilistisch am Klassizismus burgerlicher
Villenbauten und weisen eine ganze Reihe typischer Merkmale etwain Bezug auf den
Grundriss, die Gliederung, die Dachform und den Dekor auf. Nach der Eingemeindung
setzte sich auf der Grundlage des Baugesetzes fur Ortschaften mit stédtischen Verhal tnissen
vom 23. April 1893 (OS 23, 177) die Blockrandbebauung durch. Somit dokumentieren die
Baumeisterhauser die Stadtentwicklung im 19. Jahrhundert. Wéhrend der urspriingliche
Bestand im heutigen Stadtgebiet etwa 6'000 Hauser umfasste, sind noch rund 700 Bauten
erhalten. Mit der Inventarergdnzung von 2014 wurden zusétzlich zu den bereits
inventarisierten 83 Gebauden weitere 81 Baumeisterhauser in das Inventar aufgenommen,
vor alem in den neuen Kernzonen K, D-Weg und J-Gasse (zum Ganzen: Baumeisterhauser,
Inventarerganzung, S. 3 ff.; Beschluss Nr. 922 des Stadtrats vom 29. Oktober 2014).

E.7.13

Die Inventarisierung weiterer Baumeisterhauser begrtindet die Stadt Zirich damit, dassdie
bisher inventarisierten Objekte Uber das Stadtgebiet verstreut seien und nur partiell
Ensemblequalitét vermittelten. Ein Grossteil der Objekte befinde sich gehauft in den
Gebieten K, J-Gasse und D-Weg; dem solle mit der Ausscheidung von Kernzonen in diesen
Gebieten planerisch Rechnung getragen werden (Baumeisterhduser, Inventarerganzung,

S. 4). Die Kernzone D-Weg wird damit begriindet, dass in diesem Gebiet die Bebauung am
frihesten, namlich unmittelbar nach 1831, eingesetzt habe. Die friihe Besiedlung zeige sich
in den erhaltenen Gebauden und ihrer Positionierung im Strassennetz, das auf dteren
Feldwegen beruhe. Dieses noch kaum systematisch angelegte Quartier aus einer Zeit vor
der Verwendung stadtplanerischer Instrumente sei substanziell und strukturell erhalten
geblieben. Wahrend die adltesten Bauten den landlichen Ursprung dieses V orstadtgebiets
zeigten, sei der Ubrige Teil deutlicher von der einheitlicheren Baumel sterhausarchitektur der
1860er- bis 1880er-Jahre gepragt (Baumeisterhauser, Inventarerganzung, S. 47; vgl. auch
Stadt Zurich, Teillrevision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Zrich,
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Zlrich 2014, S. 101). Gemass der
Beschwerdeantwort wurde das Gebiet fir die Inventarerganzung und die Festsetzung einer
Kernzone ausgewahlt, weil es ein herausragendes Merkmal der dortigen
Baumeisterbebauung sei, dass sie von den ersten Anfangen mit landlich-industriellem
Hintergrund bis zu einem Beispiel fur die Blockrandbebauung vertreten sei.

E.7.14

Die Zweifel des Beschwerdeflihrers an der Inventarisierung der zusétzlichen
Baumeisterhauser sind nicht substanziiert. Die Inventarerganzung wird tberzeugend damit
begriindet, dass nicht nur Einzel objekte, sondern Ensembles von Baumeisterhdusern erfasst
werden sollten. Die Eignung der Kernzone D-Weg hierzu ergibt sich daraus, dass sich
gerade in diesem Gebiet Baumeisterhauser aus der gesamten Periode der Stadtentwicklung
von den 1830er-Jahren bis um 1893 finden, womit es die gesamte Baumei sterhausepoche
dokumentiert. Dies wurde bestétigt durch den Augenschein der Vorinstanz, die dem Gebiet
"zahlreiche schutzwiirdige Gebaude und Gebaudegruppen sowie Orts- und Strassenbilder
aus der Baumei sterhausepoche” und "reiche Bestande an potentiellen baulichen Zeugen im
Sinnevon § 203 Abs. 1 lit. c PBG" attestiert. Es stimmt zudem mit den erwéhnten
Eintréagen im 1SOS Uberein. Sowohl der Schutz zusétzlicher Baumeisterhduser als auch die
Auswahl des Gebiets D-Weg fur die Festsetzung einer Kernzone sind begriindet.



E.7.15

Well das Gebiet der Kernzone D-Weg die gesamte Epoche der Baumei sterhauser
dokumentiert, Uberzeugt auch der Einwand des Beschwerdef Uhrers nicht, andere Quartiere
wiesen einen dichteren Bestand an Baumeisterhdusern und elne homogenere Struktur auf:
Die Diversitét der Baumeisterhauser begriindet gerade die Zeugenschaft im Sinn von 8§ 203
Abs. 1lit. c PBG. Ob andere Standorte eine noch gréssere Bestandesdichte aufweisen, kann
angesi chts dessen nicht entscheidend sein. Zudem ergibt sich auch aus den Kartenausztigen,
die der Beschwerdefhrer im Rekursverfahren einreichte, dass die Dichte an vor 1850 bzw.
zwischen 1850 und 1875 erstellten Hausern im Gebiet der Kernzone D-Weg besonders
hoch ist. Ebenfalls fehl geht die Kritik des Beschwerdefiihrers, die konsequente Beachtung
des ISOS und der Inventarisierungskriterien sei unangebracht, weil sie dazu fihren misste,
dass weite Telle der Stadt Zurich einer Kernzone zugeordnet werden missten: Diese
Grundlagen schliessen eine Auswahl bei der Inventarisierung und der Festsetzung von
Kernzonen nicht aus. Bei dieser Auswahl verfligt die Gemeinde Uiber einen weiten
Ermessensspielraum, und das Ergebnisist ohne Weiteres nachvollziehbar. Die Aufhahme
der 81 Gebaude ins Inventar erhdht denn auch den Bestand an rund 7000 inventarisierten
oder unter Schutz gestellten Bauten (die etwa 13 Prozent des gesamten Baubestandes der
Stadt Zirich ausmachen) nur um rund 1,2 Prozent (Beschluss Nr. 922 des Stadtrats vom

29. Oktober 2014), was auf eine massvolle Umsetzung des Schutzes schliessen |&sst.

E.7.16

Weiter bringt der Beschwerdefiihrer vor, dass die streitige Kernzone D-Weg gar nicht auf
dem Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte beruhe. Er beruft sich auf die
zeitliche Abfolge: Die Kernzone D-Weg fand sich bereitsin der Teilrevisionsvorlage vom
1. September 2013 fur die 6ffentliche Auflage nach 8 7 Abs. 2 PBG (vgl. den Beschluss des
Stadtrats Nr. 882 vom 18. September 2013), wéahrend die Inventarisierung erst mit
Beschluss Nr. 922 des Stadtrats vom 29. Oktober 2014 erfolgte. Der Einwand geht fehl,
ergibt sich doch aus den Unterlagen zur Inventarisierung und zur Teilrevision der Bau- und
Zonenordnung, dass die Verfahren parallel und aufeinander bezogen gefuhrt wurden (vgl.
Baumeisterhauser, Inventarerganzung, S. 4; Erlauterungsbericht BZO, S. 86, 99). Im
Ubrigen ist kein anderer Grund fiir die Ausscheidung der Kernzone ersichtlich als die
Erhaltung des von den Baumeisterhéusern gepragten Ortshilds, sodass kein Anlass besteht,
dieses Motiv fir bloss vorgeschoben zu halten.

E.7.2

Der BeschwerdefUhrer rugt eine unrichtige Sachverhaltsfeststellung und implizit eine
Rechtsverletzung im Sinn von § 50 Abs. 1 in Verbindung mit 8 20 Abs. 1 lit. aund b VRG,
indem er geltend macht, dass bisher keines der inventarisierten Baumeisterhauser in der
umstrittenen Kernzone D-Weg unter Schutz gestellt wurde. Es sel also nicht abgeklart
worden, ob sich in dieser Kernzone tberhaupt erhaltenswirdige Baumei sterhduser
befanden. Das V orhandensein bloss potenzieller Schutzobjekte gentige nicht. Wenn sich
aufgrund spéterer denkmal pflegerischer Abkl&rungen herausstellen sollte, dass keine oder
nur ganz wenige Objekte unter Schutz zu stellen seien, konnten die Baumel sterhduser ganz
oder weitgehend durch Ersatzbauten verdréngt werden. Es sei umso wahrscheinlicher, dass
sich keines der Gebaude als schiitzenswert herausstelle, als zahlreiche Bauten bereits
ausserlich durch Um- und Anbauten verandert worden seien. Umso mehr sei mit dem
Verlust von Originalsubstanz durch innere Umbauten zu rechnen. Darauf weise auch hin,
dass auf die Inventarisierung zweier Gebaude im Rahmen eines Provokationsverfahrens



(8 213 PBG) verzichtet worden sei. Wenn aber nicht sichergestellt sei, dass historische
Substanz auf Dauer erhalten bleibe, konne das Schutzziel der Kernzone D-Weg gar nicht
erreicht werden.

E.721

Der Beschwerdegegner 1 macht geltend, bel den Ausfiihrungen des Beschwerdefihrers zu
ausserlichen Veranderungen an einzelnen inventarisierten Bauten handle es sich um neue
Tatsachenbehauptungen, die nach 8 52 Abs. 2 VRG unzuléssig seien. Der
Beschwerdefuhrer hat allerdings das angebliche Fehlen der Schutzwiirdigkeit aufgrund
spéterer Um- und Anbauten an verschiedenen Baumeisterhdusern im Rekursverfahren
mehrfach thematisiert, und die Frage wurde anhand zumindest eines Beispiels auch am
Augenschein erdrtert. Die Verdeutlichung des Vorbringens durch konkrete Beispiele stellt
keine neue Tatsachenbehauptung dar.

E.7.22

Es trifft zu, dass von den 27 Baumeisterhdusern, die im Gebiet der umstrittenen Kernzone
D-Weg inventarisiert wurden, bisher keines rechtskraftig unter Schutz gestellt wurde. Bel
den drel geschiitzten Objekten in diesem Gebiet handelt es sich nicht um Baumeisterhduser.

E.7.23

Mit der Vorinstanz ist festzuhalten, dass es sich bel der Kernzone um eine Bauzone handelt,
die vor allem Anliegen des Ortsbildschutzes erfillt. Nach § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG bezieht
sich der Ortshildschutz auf Objekte, die als wichtige Zeugen einer politischen,
wirtschaftlichen, sozialen oder bauklnstlerischen Epoche erhaltenswirdig sind oder die
Landschaften oder Siedlungen wesentlich mitpragen. Objekt des Ortsbildschutzes 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 eigensténdige Bedeutung als Bauwerk haben (also keinen sogenannten
Eigenwert aufweisen), sondern deren Bedeutung sich aus der Stellung in der gesamten
Umgebungsstruktur ergibt (was als Situationswert bezeichnet wird; zur Unterscheidung von
Eigenwert und Situationswert, die in der Zircher Praxis auf die beiden Elemente von § 203
Abs. 1 lit. c PBG bezogen werden, vgl. VGr, 5. April 2018, VB.2017.00698, E. 2.1 mit
Hinweisen). In jedem Fall ist aber die vorhandene Bausubstanz fir die Anordnung von
Schutzmassnahmen relevant: Sie ist nicht nur Voraussetzung der Schutzwirdigkeit, soweit
es um den Eigenwert einer Baute geht (vgl. VGr, 25. Oktober 2011, VB.2011.00348,

E. 3.2.3); sieist auch ein Kriterium, soweit der Situationswert einer Baute entscheidend ist
(BGr, 18. November 2014, 1C_212/2014, E. 4.2.4; VGr, 27. Februar 2014, VB.2013.00662,
E. 4.2; RB 1997 Nr. 73, E. 2). Demnach mag allenfalls auch ein Ortsbild schitzenswert
sein, in dem keinem der einzelnen Gebaude ein Eigenwert zukommt (vgl. VGr, 4. Oktober
2018, VB.2018.00180, E. 4.5.1), kaum jedoch ein Ortsbild, in dem keines der Gebaude
schutzwirdige historische Bausubstanz aus der Zeit aufweist, auf welche die Eigenart des
Gebiets zuriickgeht.

E.7.24

Im Einklang mit den soeben dargestellten Grundsétzen halten Praxis und Lehre fest, dass
die Festsetzung einer Kernzone nur zuléssig ist, wenn in deren Bereich ein Minimum an
erhaltenswirdigen Bauten vorhanden ist (VGr, 29. Marz 2001, VB.2001.00031, E. 3c; RRB
Nr. 3476/1987, BEZ 1988 Nr. 8; Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf, Zircher
Planungs- und Baurecht, 5. A., Ziurich 2011, S. 127; auch VGr, 4. Oktober 2018,



VB.2018.00180, E. 4.5.1, kann nichts anderes entnommen werden). Wie der
Beschwerdefiihrer zutreffend ausfihrt, vermag eine Ansammlung von Ersatzbauten keine
Kernzone zu rechtfertigen (sofern diese Bauten nicht ihrerseits eines der Kriterien von

8§ 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG erfiillen). Somit setzt die Kernzone als Massnahme zum
Ortshildschutz das V orhandensein von Bauten voraus, die aufgrund ihres Eigen- oder
Situationswerts schiitzenswert sind. Dies gilt jedenfalls im vorliegenden Fall vorbehaltlos,
bezweckt doch die Kernzone D-Weg, Zeugen der historischen Baumeisterhausepoche zu
bewahren, was eine entsprechende Bausubstanz voraussetzt. Die Praxis zur Zulassigkeit
von Kernzonen hatte sich bisher alerdings lediglich mit der Frage zu befassen, ob eine
Kernzone festgesetzt werden darf, wenn die betroffenen Gebaude erwiesenermassen nicht
erhaltenswert sind, was verneint wurde (vgl. RRB Nr. 3476/1987, BEZ 1988 Nr. 8). Sie
bezieht sich nicht auf die nun zu behandelnde Frage, ob es gentigt, wenn die Bauten
potenziell schutzwirdig sind, aber nicht rechtskraftig unter Schutz stehen.

E.7.25

Der Beschwerdegegner 1 fihrt unter Hinweis auf die anwendbaren Gesetzes- und

V erordnungsbestimmungen aus, dass sein Vorgehen dem gewdéhnlichen, gesetzlich
vorgesehenen Verfahren entspreche. Es ware ihm zufolge nicht praktikabel, wenn fir die
Festsetzung von Kernzonen vorgangig formliche Unterschutzstellungen erfolgen mussten.
Dies l&ge zudem nicht im Interesse der Grundeigentimer: Definitive Schutzanordnungen,
die zwangslaufig mit einer formellen Unterschutzstellung einhergingen, wirden
regelméssig erst dann erlassen, wenn hierzu ein tatséchlicher Anlass bestehe, was dem
Verhdtnisméssigkeitsprinzip Rechnung trage. Die Vorinstanz teilt sinngemass diese
Auffassung.

E.7.26

Der Ansicht des Beschwerdegegners 1 und der Vorinstanz ist zuzustimmen. § 204 Abs. 1
PBG und 8§ 1 KNHV sehen vor, dass die Pflicht zur Schonung und Erhaltung von
Schutzobjekten bei der Nutzungsplanung — und damit zu planungsrechtlichen
Schutzmassnahmen — unabhéngig von Inventarisierung und Unterschutzstellung gilt. Nach
§ 203 Abs. 2 PBG haben die zustandigen Behdrden Inventare Uber die Schutzobjekte zu
erstellen. Die Inventarisierung bewirkt noch keinen Eingriff in die Rechte der
Grundeigentumer (vgl. 8§ 209 Abs. 2 PBG e contrario). Der Schutz erfolgt unter anderem
durch Massnahmen des Planungsrechts (8 205 lit. a PBG) und der planungsrechtliche
Schutz von Ortshildern in erster Linie durch die Festsetzung von Kern- oder Freihaltezonen
und/oder mithilfe von Gestaltungsplanen (8 24 Abs. 1 KHNV). Weitere Schutzmassnahmen
sind nur anzuordnen, wenn oder soweit planungsrechtliche Massnahmen und die
Bauvorschriften einen fachgerechten Schutz sowie Pflege und Unterhalt nicht sicherstellen
(89 Abs. 1 KNHV). Die Systematik dieser Bestimmungen legt nahe, dass die Festsetzung
einer Kernzone al's planungsrechtliche Massnahme keine Denkmal schutzmassnahmen fur
Einzelobjekte voraussetzt. § 50 PBG |é&sst sich nichts anderes entnehmen. Das gesetzlich
vorgezeichnete Verfahren |asst sich zudem mit der Praktikabilitédt rechtfertigen: Die
zustandigen Behorden mussten die Schutzwirdigkeit einer gentigenden Anzahl von Bauten
Uberprifen und gegebenenfalls weitere Schutzmassnahmen anordnen. Der Aufwand hierfr
geht deutlich Uber denjenigen hinaus, der fir die Inventarisierung zu leisten ist. So wurden
fur diese die betreffenden Gebaude nur von aussen besichtigt (Beschluss Nr. 922 des
Stadtrats vom 29. Oktober 2014).



E.7.27

Der Beschwerdefihrer macht dagegen geltend, dass ein geniigendes 6ffentliches Interesse
an einer Kernzone dann nicht nachgewiesen sei, wenn diese keine rechtskréaftig geschitzten
Objekte umfasse. Sowelit er damit sagen wollte, dass allein mit einer Kernzone
schiitzenswerte Objekte nicht geschiitzt werden kénnten, Ubersieht er die Wirkungen der
Inventarisierung. Zwar trifft zu, was der Beschwerdeflhrer gestiitzt auf einen Entscheid des
Verwaltungsgerichts (VGr, 9. Februar 2011, VB.2010.00032, E. 5.3 = BEZ 2011 Nr. 21)
ausfuhrt: Planungsrechtliche Massnahmen allein vermdgen den Ortsbildschutz nur
unzureichend zu gewéhrleisten, weil sie die Originalsubstanz nicht sichern kénnen (vgl.
etwaauch VGr, 5. April 2018, VB.2017.00698, E. 5.3; VGr, 27. Februar 2014,
VB.2013.00662, E. 3.2). Allerdings fallen derartige Aussagen regelmassig im
Zusammenhang mit der Frage an, ob zusétzlich zu den planungsrechtlichen Massnahmen
eine Inventarisierung oder Unterschutzstellung zu erfolgen hat. Im vorliegenden Fall lautet
die Fragestellung umgekehrt: Es geht darum, ob die Festsetzung der Kernzone zulassig ist,
wenn zwar Inventarisierungen, aber keine férmlichen Unterschutzstellungen erfolgt sind.
Die verbliebenen Inventarisierungen werden weder von der Stadt Zirich noch von den
betroffenen Grundeigentimern infrage gestellt. Die Inventarisierung als Ausgangspunkt
von Schutzmassnahmen im Bedarfsfall und die Kernzone — in der namentlich der Abbruch
von Gebaduden bewilligungspflichtig ist (8 309 Abs. 1 lit. ¢ PBG) — stellen zusammen ein
geniigendes Instrumentarium dar, um drohenden Verlusten an originaler Bausubstanz
gegebenenfalls zu begegnen. Allein aufgrund der potenziellen Gefahr von
Substanzverlusten sind keine formlichen Unterschutzstellungen erforderlich. Die Kernzone
kann also nicht deswegen al's ungeeignete und daher unzuléssige Massnahme des
Ortshildschutzes bezei chnet werden, weil sie die historische Bausubstanz nicht alein
schitzen kann.

E.7.28

Den Schwerpunkt legt der Beschwerdefuhrer alerdings auf das Argument, dass ohne
Unterschutzstellungen offenbleibe, ob sich in der fraglichen Kernzone Uberhaupt
schutzwiirdige Bauten befanden. Im Extremfall konnten daher samtliche inventarisierten
Bauten ersetzt werden, womit die Kernzone ihren Zweck verfehlen wirde. Damit wird die
Frage aufgeworfen, welcher Beweisgrad fur die Annahme eines Bestands schutzwurdiger
Bauten, den die Festsetzung einer Kernzone voraussetzt, zu verlangen ist. Die gesetzlich
vorgesehene Vorgehenswei se fur planerische Massnahmen, Inventarisierung und
Unterschutzstellung (E. 7.2.5f.) legt nahe, dass kein voller Beweis zu erbringen ist. Zu
prifen ist, ob grundsétzlich das Vorhandensein inventarisierter Objekte gentigt (in diese
Richtung, alerdings in anderem Zusammenhang: VGr, 29. Mérz 2001, VVB.2001.00031,
E. 3d). Dazu ist die Funktion der Inventare zu beachten: Diese begriinden die Vermutung
der Schutzfahigkeit der verzeichneten Objekte und verpflichten die Behtrden, sich mit
dieser Vermutung auseinanderzusetzen (VGr, 5. April 2018, VB.2017.00850, E. 2.3 mit
weiteren Hinweisen). Sie sollen nicht nur die Objekte umfassen, die mit Sicherheit formell
geschitzt werden, sondern den gesamten Bestand der in Betracht fallenden schutzfahigen
Objekte (VGr, 9. Februar 2011, VVB.2010.00032, E. 5.3 = BEZ 2011 Nr. 21; RB 1990

Nr. 72; Fritzsche/Bosch/Wipf, S. 211). Die Inventarisierung als solche hat keine
Eigentumsbeschrénkungen zur Folge, und die betroffenen Eigentimer konnen die
Berechtigung des Eintrags unter den Voraussetzungen von 8 213 PBG uberprifen lassen.
Dagegen bedeutet die Festsetzung einer Kernzone, dass den Eigentiimern — auch denjenigen



nicht inventarisierter Gebaude — Beschrankungen auferlegt werden. Diese konnten materiell
unbegrindet sein, wenn ndmlich die Vermutung der Schutzfahigkeit fir einen so grossen
Antell inventarisierter Gebaude widerlegt werden konnte, dass das Ortshild al's solches
nicht mehr als schutzwirdig bezeichnet werden kénnte. Die Eigentimer haben allerdings
keine Moglichkeit, die Inventarisierungen der Gebaude Dritter anzufechten und auf diese
Wei se eine unbegriindete Bel astung abzuwenden. Wirde das blosse V orhandensein
inventarisierter Objekte al's Grundlage fir die Festsetzung einer Kernzone anerkannt, so
wurden damit Eingriffe in ein Grundrecht auf der Basis von Vermutungen zugelassen, die
sich einerseits nicht in allen Fallen al's begrindet herausstellen dirften und anderseits von
den Betroffenen nicht im notwendigen Umfang infrage gestellt werden konnten.

E.7.29

Es liegt daher nahe, die Festsetzung einer Kernzone nicht bereits dann zuzulassen, wenn
sich im fraglichen Gebiet Objekte befinden, die im Sinn des Schutzziels der betreffenden
Kernzone inventarisiert wurden. Vielmehr muss sich aufgrund einer Gesamtbetrachtung al's
zumindest wahrscheinlich erweisen, dass gentigend Objekte vorhanden sind, die mit Blick
auf die Eigenart des Gebiets schutzwiirdig sind, sodass die Kernzone ihren Zweck erfillen
kann. Die Wahrscheinlichkeit, dass sich im Gebiet einer geplanten Kernzone gentigend
schutzwiirdige Objekte finden, kann erst angenommen werden, wenn sich dies anhand der
weiteren Umstande — etwa der Begriindung der Inventaraufnahmen, der Anzahl der
Inventarisierungen im betreffenden Gebiet, des Charakters der Kernzone, der Eintrégeim
|SOS — erhédrten lasst. Mit dieser Vorgabe wird auch den betroffenen Grundeigenttimern
ermoglicht, im Rechtsmittel verfahren Einwénde vorzubringen, ohne dass mit der
Abkléarung der Schutzwirdigkeit in unverhdltnismassiger Weise in die Rechte der
Eigentimer inventarisierter Objekte eingegriffen werden musste.

E.7.2.10

Im Folgenden ist daher zu prifen, ob das Vorhandensein einer gentigenden Zahl
schutzwirdiger Bauten in der Kernzone D-Weg zumindest wahrscheinlich ist. Der
Beschwerdegegner 1 bringt vor, dass die Inventarisierung auf einem sorgféaltig
durchgefihrten Prozess beruhe. Dass das Verfahren fachgerecht durchgefihrt wurde, wird
vom Beschwerdefiihrer nicht substanziiert bestritten und durch die Dokumentation der
einzelnen inventarisierten Objekte belegt (vgl. Baumeisterhduser, Inventarerganzung,

S. 47 ff.). Insbesondere kann entgegen den Ausfihrungen des BeschwerdefUhrers daraus,
dass formliche Unterschutzstellungen weitere Abklarungen voraussetzen, nicht geschlossen
werden, dass die Inventarisierung auf mangel haften Grundlagen beruht. Dass sie ausreicht,
um von der Existenz schutzwirdiger Bauten auszugehen, ergibt sich sodann aus Zweck und
Charakter der Kernzone D-Weg: Diese umfasst eine heute unbestrittenermassen teillweise
heterogene Gegend und soll die Entwicklung der Bebauung in den Vorstédten der Stadt
Zirich zwischen 1831 und 1893 nachvollziehbar machen. Hierzu ist nicht notwendig, dass
die Originalsubstanz der das Gebiet insofern pragenden Bauten ungeschmaélert erhalten ist.
In diesem Zusammenhang ist hervorzuheben, dass auch das Gebaudeaussere fir sich alein
unter Umstanden Schutzwirdigkeit zu begriinden vermag (BGr, 18. November 2014,
1C_212/2014, E. 4.2.4, VGr, 25. April 2012, VB.2010.00676, E. 7.4.1); zwar ist die
Schutzwirdigkeit eines Objekts aufgrund einer Gesamtabwagung zu ermitteln (BGr,

27. Oktober 2017, 1C_285/2017, E. 2.4; BGE 1351 176 E. 6.2), doch darf daraus nicht der
Schluss gezogen werden, lediglich Gebaude mit einem erhaltenswerten Innern seien
schitzenswert (VGr, 27. Februar 2014, VB.2013.00662, E. 4.6) . Geméass dem



entsprechenden Beschluss Nr. 922 des Stadtrats vom 29. Oktober 2014 beruht die
Inventarisierung auf einer Besichtigung der Baumeisterhduser von aussen, sodass
anzunehmen ist, dass bel den inventarisierten Objekten jedenfalls dusserlich historische
Bausubstanz vorhanden ist. Dies gilt ungeachtet der ausseren An- und Umbauten bei den
inventarisierten Objekten, die bei der Inventarisierung bekannt waren. Auch der Verzicht
auf die Inventarisierung bzw. Unterschutzstellung bestimmter Gebaude hat nicht die
Bedeutung, die der Beschwerdefthrer ihm zumisst: Er betrifft namentlich dessen eigene
Liegenschaft sowie zwel weitere dusserlich intakte Baumeisterhduser. Bei den Letzteren
wurde auf ein Provokationsbegehren im Sinn von § 213 PBG hin auf

Denkmal schutzmassnahmen verzichtet, was mit der starken Veranderung der Bausubstanz
im Innern begriindet wurde. Angesichts dessen, dass die Umbauten im Wesentlichen das
Innere der beiden Hauser betrafen, weist der Verzicht auf die Unterschutzstellung auf eine
zurickhaltende Praxis hin und nicht darauf, dass sich die anderen Baumei sterh&user
ebenfalls als nicht schitzenswert herausstellen wirden. Insbesondere besteht kein Anlass
anzunehmen, dass nicht einmal das Aussere einer hinreichenden Anzahl von Gebauden sich
als schutzwiirdig erweisen wirde. Schliesslich ist auf die Eintragungen im 1SOS

hinzuwei sen, welche die Einschdtzung der Stadt Zirich stiitzen. Aus diesen Grinden und
angesichts der Dichte der Baumeisterhduser im Gebiet der Kernzone D-Weg ist es
wahrscheinlich, dass die Kernzone tiber eine gentigende Anzahl an schutzwiirdigen
Objekten verfugt, um ihren Zweck zu erfullen. Der Einwand des Beschwerdegegners,
samtliche 27 inventarisierten Gebaude kdnnten sich schliesslich a's nicht schutzwiirdig
herausstellen, erscheint von bloss theoretischer Art.

E.73

Das dffentliche Interesse an der Kernzone D-Weg ist nach den vorangegangenen
Erwégungen ausgewiesen. Die Bgahung der Schutzwiirdigkeit fuhrt jedoch nicht zwingend
zur Anordnung von Schutzmassnahmen im Sinn von § 205 und 8§ 207 PBG, sondern nur
dann, wenn das 6ffentliche Interesse an der Erhaltung des Schutzobjekts hoher zu
gewichten ist als entgegenstehende 6ffentliche und private Interessen (in Bezug auf
Denkmal schutzmassnahmen: V Gr, 20. September 2018, VVB.2018.00064, E. 4.3; RB 1992
Nr. 62).

E. 731

Der Beschwerdefuhrer fuhrt das 6ffentliche Interesse an der Siedlungsentwicklung nach
innen ins Feld. Dazu ist in Ubereinstimmung mit den zutreffenden Erwagungen der
Vorinstanz auszufUhren: Die Bundesverfassung verpflichtet Bund und Kantone zur
haushélterischen Nutzung des Bodens (Art. 75 Abs. 1 BV). Das Bundesgesetz sieht die
Siedlungsentwicklung nach innen als Ziel der Raumplanung vor (Art. 1 Abs. 2 lit. abis
RPG), wobei der jeweilige kantonale Richtplan Siedlung festlegen soll, wie eine
hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen bewirkt wird (Art. 8a Abs. 1 lit. ¢ RPG). Das
Postulat der Verdichtung baulicher Nutzung — so wichtig der haushalterische Umgang mit
dem Boden ist — kann jedoch nicht einfach al's planerisches Oberziel betrachtet werden, dem
sich alle anderen Planungsanliegen unterzuordnen haben. Massgebend 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 gleichmassig zu verdichten.
Zu den beachtenswerten Interessen gehort auch der Heimatschutz, fir den die Kantone
zustandig sind (Art. 78 Abs. 1 BV). Der kantonale Richtplan vermerkt, dass der Umgang
mit kulturgeschichtlichen Objekten besondere Sorgfalt erfordere. In tberkommunal



geschitzten Ortsbildern stelle die Umsetzung des Ziels der Siedlungsentwicklung nach
innen besonders hohe Anforderungen. Die Nutzung der vorhandenen Potenziale sei sowohl
in qualitativer als auch in quantitativer Hinsicht auf die Schutzziel e abzustimmen, wobei
den gednderten Anspriichen der heutigen Gebaudenutzer, der modernen
Gebaudebautechnik und den Interessen der Eigentimerschaft gebiihrend Beachtung zu
schenken sai ( Kanton Zirich, Richtplantext, Ziff. 2.1.1 lit. b, 2.4.1). Der regionale
Richtplan ist auf 80'000 zusétzliche Bewohnerinnen und Bewohner der Stadt Zirich
ausgerichtet (Richtplantext, Ziff. 1.2.5). Das Siedlungswachstum soll durch
Innenentwicklung erfolgen, doch sollen die Potenziale durch eine raumlich 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. a, ¢).
Der regionae Richtplan bezeichnet die schutzwirdigen Ortsbilder von regionaler
Bedeutung, zu denen er die Kernzone D-Weg zéhlt (Richtplantext, Ziff. 2.1.1, 2.3.2,
Tabelle/Abbildung 2.4; Karte Siedlung und Landschaft). Die Bau- und Zonenordnung 2016
berticksichtigt die gegenléufigen 6ffentlichen Interessen (vgl. Erléauterungsbericht BZO,

S. 91.). Den Interessen an der haushéalterischen Nutzung des Bodens und der
Siedlungsentwicklung nach innen tragt sie durchaus Rechnung. Wenn demgegentiber fir
den Bereich der Kernzone D-Weg der Ortsbildschutz hoher gewichtet wird, steht diesim
Einklang mit den rechtlichen Grundlagen und den Richtplanen; esist somit nicht zu
beanstanden.

E. 732

Weiter ruft der BeschwerdefUhrer die Eigentumsgarantie (Art. 26 BV) und ein offentliches
Interesse an seiner Téatigkeit an. Diese Interessen stellen die Kernzone D-Weg als solche
nicht infrage: Die Vorinstanz verweist zutreffend darauf, dass private einem Nutzungsplan
entgegenstehende I nteressen des Grundei gentiimers wenig Gewicht haben, wenn der Plan
den im offentlichen Interesse liegenden Planungszielen entspricht; unberticksichtigt bleiben
insbesondere finanzielle Interessen (Eloi Jeannerat/Pierre Moor in: Heinz Aemisegger et al.
[Hrsg.], Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, Zurich etc. 2016, Art. 14 N. 43). Das
Bundesgericht hat dies namentlich zum 6ffentlichen Interesse an der Redimensionierung
der Bauzonen auf das gesetzlich zulassige Mass festgehalten (BGr, 13. August 2001,
1P.218/2001, E. 5a; BGE 114 1a 364 E. 4). Eine umfassende Gewichtung der Interessen und
Prufung der Verhdtnismassigkeit kann an dieser Stelle unterbleiben: Die vom
Beschwerdefiihrer geltend gemachten Interessen vermogen gegen das offentliche Interesse
an der Festsetzung der Kernzone D-Weg jedenfalls deshalb nicht aufzukommen, well sie
gegebenenfalls angemessen berlicksichtigt werden kdnnen, indem die konkreten
planerischen Massnahmen fir das Grundstlick des Beschwerdefiihrers angepasst werden.
Insoweit ist auf die folgende Behandlung des Eventualantrags zu verweisen.

E.7.33

Schliesslich bestreitet der BeschwerdefUhrer die Verhadtnismassigkeit der Kernzone: Der
Charakter des Gebiets kénne ohne Schutzzone gewahrt werden, well die Struktur bereits
vom Strassennetz und der Parzellierung gewahrleistet werde. Wie die jingeren Bauten im
Gebiet belegen, trifft dies nicht zu. Dies raumt implizit auch der Beschwerdeflhrer ein,
wenn er ausfihrt, dass der "dynamische Charakter" des Quartiers erhalten bliebe. Ablesbar
bleiben soll jedoch nicht die Dynamik als solche, sondern die Stadtentwicklung im

19. Jahrhundert. Einzelfallbezogene denkmal schutzrechtliche Massnahmen gentigen nicht,
um den Charakter eines Ortshilds zu bewahren, wie die Vorinstanz zu Recht festhélt. Die



M assnahmen des Ortshild- und des Denkmal schutzes sind vielmehr kumulativ anzuwenden
(vgl. 823 Abs. 1 und 2 KNHV).

E.81

Den Eventualantrag, die Sache sel an die Stadt Zurich zurtickzuweisen und diese sei
anzuweisen, auf dem Grundstlick Kat.-Nr. 01 anstelle der Profilerhaltungslinie einen
Baubereich festzusetzen, begriindet der Beschwerdefthrer im Wesentlichen wie folgt: Die
Struktur des Ortshilds brauche an dieser Stelle nicht geschiitzt zu werden, weshalb die
Profilerhaltung unverhdtnismassig sei. Umgekehrt habe diese einen schweren Eingriff in
die Eigentumsgarantie zur Folge. Die Interessen des Beschwerdefiihrers seien von der
Vorinstanz zu wenig gewichtet worden, weshalb keine rechtsgentigende

I nteressenabwagung stattgefunden habe. |nsbesondere habe die V orinstanz missachtet, dass
ein offentliches Interesse an der Téatigkeit des Beschwerdefiihrers bestehe, und sie habe sich
nicht mit dem Ausmass des Eingriffs und dessen Wirkung auf den Beschwerdefuhrer und
die von diesem verfolgten Zwecke auseinandergesetzt. Deswegen macht der
Beschwerdefiihrer auch eine Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehor geltend, die
im vorliegenden Zusammenhang zu behandeln ist.

E.82

Nach § 50 PBG kann die Bau- und Zonenordnung unter anderem die Stellung der Bauten in
der Kernzone néher ordnen (Abs. 2) sowie besondere V orschriften Uber die Masse und die
Erscheinung der dortigen Bauten enthalten (Abs. 3). Entsprechend sieht Art. 28 BZO 2016
fur ale Kernzonen das Mittel der Profilerhaltung vor. Im Bereich einer Profilerhaltungslinie
sind beim Ersatz oder Umbau von Gebauden oder Gebaudeteilen der Kubus und das
wesentliche aussere Erscheinungsbild der bestehenden Gebaude zu Gbernehmen (Art. 28
Abs. 1 Satz 1 BZO 2016). Damit liegt eine gentigende gesetzliche Grundlage fur Eingriffe
in die Eigentumsgarantie vor (vgl. BGr, 5. Mai 2014, 1C _629/2013, E. 6.6).

E.83

Zu prufen ist, ob ein offentliches Interesse an der Profilerhaltungslinie auf dem Grundstiick
Kat.-Nr. 01 besteht.

E.83.1

Zweck der Profilerhaltung ist die Bewahrung der Eigenart bzw. des Charakters des
betreffenden Gebiets (vgl. BGr, 5. Mal 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 ausseren
Erscheinung das Ortshild in seinen erhaltenswerten Teilen pragen”. Der
Beschwerdegegner 1 fuhrt aus, dassin der Kernzone D-Weg jene Gebaude mit einer
Profilerhaltung belegt worden seien, die fir das schitzenswerte Ortsbild prégend oder
typisch selen. Es handle sich um ale Gebaude, die aufgrund ihres dusseren
Erscheinungsbilds der Epoche der Baumei sterhduser zuzuordnen seien, ndmlich die
nunmehr inventarisierten Gebaude sowie vier weitere Gebaude, die trotz fehlender
Inventarwurdigkeit aufgrund ihrer Zugehorigkeit zu dieser Epoche und ihres weitgehend
Intakten &usseren Erscheinungsbilds, ihres Kubus und ihrer Stellung fur das Ortshild
besonders typisch seien. Dazu gehore die Liegenschaft des Beschwerdefiihrers, ein
stattliches dreigeschossiges Mietshaus aus dem Jahr 1872 mit Walmdach und beidseitiger
mittiger, einen Mittelrisalit abschliessender Lukarne, das mit seinen symmetrischen Achsen
von Einzelfenstern, dem Gurtgesims und dem Tempelgiebel der Lukarne die fur



Baumei sterhauser typischen Gestaltungsel emente aufwei se und daher fir das vorliegende
Ortshild charakteristisch sei. Auf die Inventarisierung sei allerdings wegen verschiedener
jungerer Um- und Anbauten verzichtet worden. Die Vorinstanz ist dieser Ansicht gefolgt.
Dass sich das Gebaude ausserlich weitgehend im Originalzustand befindet, wird Gbrigens
auch vom Beschwerdefuhrer anerkannt.

E.83.2

Der Beschwerdegegner 1 stiitzt sich mit dieser Begriindung unter anderem auf Elemente,
die dem Zweck und der Wirkung der Profilerhaltung nicht entsprechen: Mit dieser kénnen
der Kubus, die Stellung und die wesentliche dussere Erscheinung eines Gebaudes
vorgeschrieben werden. Sie kann aber nicht dazu dienen, ein historisches Gebaude zu
erhalten, well sie dessen Abbruch zugunsten eines vollstandigen Ersatzbaus nicht
verhindern kann. Mit andern Worten: Sie stellt kein milderes Mittel fir die Inventarisierung
und — gegebenenfalls — Unterschutzstellung dar, well sie als solches nicht tauglichist. Sie
darf auch nicht eingesetzt werden, um faktisch auf die Bewahrung eines Gebaudes
hinzuwirken, das mit dem Verzicht auf die Inventarisierung gerade al's nicht schitzenswert
eingeschétzt wurde, weil an einer solchen Massnahme kein offentliches Interesse besteht.
Dies gilt ungeachtet dessen, dass auch nicht inventarisierte Objekte schutzwiirdig sein
koénnen (vgl. BGr, 17. Juli 2018, 1C _380/2017, E. 21.; VGr, 10. Dezember 2008,
VB.2008.00404, E. 2.1 = RB 2008 Nr. 11 = BEZ 2009 Nr. 4): Die Behtrde verhdlt sich
widersprtchlich, wenn sie einerseits die Vermutung der Schutzfahigkeit verneint und
anderseits planungsrechtliche Massnahmen mit dem Schutz der historischen Bausubstanz
rechtfertigt. Nun begriindet der Beschwerdegegner 1 die Profilerhaltung fur das
Hauptgebaude auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 nicht nur mit dem Kubus und dem dusseren
Erscheinungsbild, die fur das Ortsbild typisch seien, sondern auch mit der Zugehorigkeit
zur Epoche der Baumel sterhduser und der weitgehenden Intaktheit des Erscheinungsbilds,
worunter wohl (auch) die weitgehende Erhaltung der historischen Aussenhulle des
Gebaudes zu verstehen ist. Auch die Vorinstanz verwelist darauf, dass das Gebaude aus der
Baumei sterhausepoche stammt. Die Zugehorigkeit zu einer Epoche und die historische
Substanz der dusseren Gebaudeteile kdnnen unter Umsténden die Schutzwirdigkeit
begrinden (vgl. E. 7.2.10). Dass diese Elemente hier beachtlich wéaren, hat die Stadt Zurich
jedoch mit dem Verzicht auf die Inventarisierung gerade verneint, und sie kbnnen mit der
Profilerhaltung auch nicht gesichert werden. Soweit die Festsetzung der Profilerhaltung mit
der historischen Bausubstanz begriindet wurde, geht sie also von unzutreffenden
Voraussetzungen aus: Die Profilerhaltung beantwortet nicht die Frage, ob dasjetzige
Gebéaude bestehen bleiben soll, sondern die Frage, ob ein Gebaude an diesem Ort — das auch
eine Ersatzbaute sein kann — den Kubus und das aussere Erscheinungsbild des derzeitigen
Gebaudes aufweisen muss.

E.833

Fir die Beantwortung der Frage, ob sich allein aufgrund des Kubus, der Stellung und des
ausseren Erscheinungshilds — ohne Beriicksichtigung der historischen Bausubstanz — eine
Profilerhaltung rechtfertigt, ist die Bedeutung der Baute fir den Gebietscharakter
massgebend. Dessen Beschreibung lautet fir die Kernzone D-Weg wie folgt (BZO 2016):
"Das Gebiet ist von kleinteiligen Handwerkerhausern, Werkstétten und friihen
Mietshausern in der sich ab etwa 1830 entwickelnden Baumeisterarchitektur gepragt.
Grdssere moderne Wohn- und Gewerbebauten durchsetzen das Quartier.” Wie sich daraus
sowie aus der Beschreibung im 1SOS (E. 6.2.3) und der Wirdigung der Vorinstanz



aufgrund des Augenscheins ergibt, ist die Bebauung des Quartiers heterogen, wobei sich
teilwei se gerade daraus die geschichtliche Entwicklung ablesen I&sst; namentlich sind auch
die pragenden Baumei sterhduser untereinander uneinheitlich. Ob der heterogene Charakter
des Quartiers fur oder gegen eine Profilerhatung spricht, hangt von den konkreten ortlichen
Verhdtnissen ab. Anzumerken ist, dass der Hinweis auf die grésseren modernen Wohn-
und Gewerbebauten in der BZO 2016 beschreibend zu verstehen ist; die Erstellung einer
solchen Baute anstelle eines Baumei sterhauses liesse sich demnach nicht mit dem
Quartiercharakter rechtfertigen.

E.834

Der Beschwerdegegner 1 begriindet die Profilerhaltung damit, dass sich die Liegenschaft
des Beschwerdefiihrers — ungeachtet der Neubauten auf den unmittelbar ndrdlich und
stidlich anschliessenden Nachbarparzellen — in die heute noch klar erkennbare Reihe von
Baumeisterhdusern entlang der E-Strasse einordne und auch im rickwartigen Bereich eine
klare Verbindung zum schutzwirdigen Ortsbild bestehe, so zu den Gebauden an der
E-Strasse 06/07 sowie zum Schulhaus |. Der Liegenschaft wird somit die Funktion eines
Bindeglieds zugeschrieben, das zum Quartiercharakter beitragt. Weder die Stadt Zurich
noch die Vorinstanz scheint jedoch geprift zu haben, ob diese Funktion auch von einer
Ersatzbaute wahrgenommen werden konnte, welche die typische Erscheinungswei se des
Baumeisterhauses — namentlich Kubatur, Giebel und Fassadengestaltung — nur nachahmt.
Sowelt es nur darum ginge, Freiflachen und Durchblicke auf die verschiedenen
Baumeisterhduser zu sichern — was der Beschwerdegegner 1 am Augenschein hervorhob —,
wiurde die Festsetzung eines angemessenen Baubereichs gentigen. Die Gemeinde verfigt
insoweit Uber elnen erheblichen Gestaltungsspielraum (vgl. VGr, 13. Februar 2008,
VB.2007.00394, E. 2.2, 3.1 = RB 2008 Nr. 66 = BEZ 2008 Nr. 21).

E.835

Dass die Profilerhaltungslinie unter anderem auf nicht massgebliche Griinde gestiitzt wurde,
stellt eine Rechtsverletzung im Sinn von 8§ 50 Abs. 1 lit. aVRG dar. Bereits deshalb ist der
vorinstanzliche Entscheid aufzuheben, soweit der Eventualantrag des Beschwerdefihrers
abgewiesen wurde. Aufgrund des Gestaltungsspielraums des Beschwerdegegners 1 ist die
Sache direkt an diesen zurtickzuwei sen.

E.84

Zu prufen ist weiter, ob die Vorinstanzen die Interessen des Beschwerdefihrers formell und
materiell korrekt gewurdigt haben.

E.84.1

Der BeschwerdefUhrer macht eine Verletzung seines Anspruchs auf rechtliches Gehor
geltend, weil die Vorinstanz nicht darauf eingegangen sei, dass seine Tétigkeit im
offentlichen Interesse liege und er eine besonders grosse Einbusse durch die
planungsrechtlichen Festsetzungen erleide. Die Vorinstanz aussert sich nur in Bezug auf die
Festsetzung der Kernzone D-Weg zu den privaten Interessen der drel Rekurrierenden,
indem sie festhdlt, deren rein finanzielle Interessen vermdchten das offentliche Interesse am
Ortshildschutz nicht zu Gberwiegen. Bel der Prifung der konkreten Festsetzung fur das
Grundstiick des BeschwerdefUhrers erwéhnt sie hingegen dessen Interessen nicht, ohne dies
Zu begrunden. Es bestehen auch keine Anzeichen, dass sie sich mit diesen
auseinandergesetzt hétte. Dies stellt eine Missachtung der Prifungs- und
Beriicksichtigungspflicht sowie der Begrtiindungspflicht und damit eine Verletzung des



Anspruchs auf rechtliches Gehdr nach Art. 29 Abs. 2 BV dar. Materiell erweist sich die
Interessenabwagung a's unvollstandig, wie im Folgenden auszufihren ist.

E.84.2

Wenn planungsrechtliche Massnahmen nicht ein ganzes Gebiet betreffen, sondern zu klar
lokalisierbaren individuellen Einschrankungen fuhren, sind die Interessen des betreffenden
Grundeigentiimers einzeln zu beurteilen (Jeannerat/Moor, Art. 14 N. 44). Entsprechend
beachtet die Rechtsprechung etwa bel der Priifung von Uferschutzplanen, besonderen
Nutzungsanordnungen, Bau- oder Waldabstandslinien die privaten Interessen im Einzelnen
(vgl. etwa BGr, 12. November 2018, 1C 539/2017, E. 4.5, 6.7; BGr, 1. Februar 2016,

1C 277/2015, E. 3f.; BGE 118 1a394 E. 5; VGr, 7. Mai 2014, VVB.2013.00560, E. 6.3;
VGr, 25. August 2011, VB.2011.00083, E. 4). Wahrend bel der Festsetzung der Kernzone
als solcher den privaten Interessen nur wenig Gewicht zuzugestehen ist (E. 7.3.2), sind
diese zu beachten, wenn zu beurteilen ist, ob bzw. inwieweit die spezifischen ein einzelnes
Grundstiick betreffenden Festsetzungen gerechtfertigt sind (hnlich tbrigens auch die
Vorinstanz in BRGE |, 23. Mé&rz 2018, Nr. 0033/2018, E. 3.4.3 = BEZ 2018 Nr. 22). Die
streitige Profilerhaltungslinie, mit welcher die Baumaoglichkeiten auf dem Grundsttick des
Beschwerdefiihrers geregelt werden, stellt elne planungsrechtliche Massnahme des
Ortsbildschutzes im Sinn von § 203 lit. aPBG dar. Sie ergibt sich nicht direkt aus den
Kernzonenvorschriften, sondern sieist das Ergebnis einer Abwégung der konkreten,
spezifisch dieses Grundstlick betreffenden Umstande. In der Wirkung kommt sie einer
individuell-konkreten Schutzmassnahme gleich, weshalb auch an die entsprechende Praxis
angeknupft werden kann: Ob eine aus Griinden des Natur- und Heimatschutzes erfolgende
Nutzungsbeschrénkung das dem Eigentimer 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; BGE 126 | 219 E. 2c).

E. 843

Die Vorinstanz hat bei der Prifung des Eventualantrags die vom Beschwerdefiihrer
vorgebrachten Interessen nicht berlicksichtigt, sondern sich auf eine knappe Wirdigung aus
der Sicht des Ortshildschutzes beschrankt. Ob sie sich sinngeméass auf die Praxis zum
Gewicht der privaten Interessen im Rahmen der Nutzungsplanung abgestitzt hat, kann
offenbleiben. Jedenfalls stellt die unvollstandige I nteressenberticksichtigung eine
Rechtsverletzung dar. Auch deshalb ist der vorinstanzliche Entscheid aufzuheben, soweit er
den Eventualantrag des Beschwerdefihrers betrifft. Well der Beschwerdegegner 1 Gber
einen grossen Ermessensspielraum verflgt, ist die Sache, wie bereits ausgefihrt, direkt an
ihn zurtickzuweisen. Im Folgenden ist kurz auf die vom Beschwerdefiihrer genannten
privaten Interessen einzugehen.

E. 844

Der Beschwerdefuhrer verweist darauf, dass er ein Verein im Sinn von Art. 60 ff. des
Zivilgesetzbuchs (ZGB) und daher nicht gewinnstrebig ist (Art. 60 Abs. 1 ZGB). Im
Rahmen seines Vereinszwecks fhre er diverse gemeinnitzige I nstitutionen fur
Hilfsbedirftige. Gerade deswegen sei er darauf angewiesen, die ihm zur Verfigung
stehenden Mittel moglichst zweckgerichtet einsetzen zu kénnen. Er verweist sodann auf die
L eistungsvereinbarung zwischen ihm und der Sicherheitsdirektion des Kantons Zirich, um
zu belegen, dass das Wohnheim und der Integrationsbetrieb in der streitbetroffenen
Liegenschaft von offentlichem Interesse sind. Das Offentliche Interesse an der Tétigkeit des



Beschwerdefiihrersist ausgewiesen. Allerdings macht dieser nicht substanziiert geltend,
dass der Betrieb im bestehenden Gebaude oder einer Ersatzbaute mit denselben
Abmessungen nicht adaquat fortgesetzt werden konnte. Selbst in der eingehenden
Stellungnahme, die sich in der Rekursreplik findet, verweist er letztlich nur auf allgemeine,
léangerfristige Entwicklungen und sein Interesse an einer moglichst flexiblen Nutzung seiner
Mittel inklusive der Liegenschaft.

E. 845

Die Berticksichtigung der finanziellen Interessen des Beschwerdefiihrers 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
berticksichtigen (BGr, 23. Juni 1995, ZBI 97/1996, S. 366 E. 6b).
Rentabilitétsiiberlegungen sind umso geringer zu gewichten, je schutzwirdiger ein Objekt
ist. Bel ausgewiesener Schutzwirdigkeit konnen rein finanzielle Interessen fir sich
genommen nicht ausschlaggebend sein (BGr, 2. November 2012, 1C_168/2012, E. 6.4;
BGr, 23. Februar 2011, 1C 553/2010, E. 2.4). Esist nicht von der Nutzung auszugehen, die
ohne die Beschrankung durch die Schutzmassnahme méglich wére, etwa von der Rendite
einer Neutberbauung (BGE 118 1a 384 E. 4e). Massgeblich ist vielmehr, ob mit der
Weiterfuhrung der bisherigen Nutzung oder mit einer Nutzungsénderung ein akzeptabler
Ertrag erzielt werden kann (BGE 126 | 219 E. 5h; VGr, 10. September 2003,
VB.2003.00120, E. 4b; vgl. auch BGr, 18. November 2014, 1C_267/2014, E. 4.6).

E.84.6

Der unter den Parteien umstrittene Ausnitzungsverlust im Vergleich zu den
Bebauungsmaglichkeiten gemass den Vorschriften tber die Quartiererhaltungszone Ql3a
ist hier demnach nicht beachtlich. Umgekehrt verfligt der Beschwerdegegner 1 tiber einigen
Ermessensspielraum, um die finanziellen Interessen des Beschwerdefihrers zu
berticksichtigen (vgl. BGr, 11. Februar 2011, 1C_444/2010, E. 6.2). Immerhin kann das
offentliche Interesse am Erhalt des Kubus, der Stellung und des dusseren Erscheinungsbilds
eines as nicht schutzwirdig eingestuften Gebaudes in einer heterogen bebauten Gegend
nicht als so gross bezeichnet werden, dass gegenlaufige private Interessen von vornherein
hintanzustehen hétten. Der Beschwerdegegner 1 wird die Verhatnismassigkeitsprifung im
hier ausgefihrten Rahmen nachzuholen haben.

E.84.7

Sowohl der Beschwerdefiihrer als auch der Beschwerdegegner 1 stiitzen sich auf die
Rechtsgleichheit (Art. 8 Abs. 1 BV): Der Beschwerdefuhrer verlangt Gleichbehandlung mit
der Rekurrentin im Verfahren R1S.2017.05147, der die Vorinstanz einen zusétzlichen
Baubereich auf dem Grundsttick Kat.-Nr. 09 zusprach, der Beschwerdegegner 1 verweist
auf den Rekurrenten im Verfahren R1S.2017.05148, dem die Vorinstanz die Aufhebung der
Profilerhaltungslinie und die Ausscheidung eines Baubereichs auf der Parzelle Kat.-Nr. 08
verweigerte. Diedrel Félle sind jedoch nicht direkt vergleichbar: Auf der Parzelle

Kat.-Nr. 09 befindet sich ein nicht Gberbauter Hofbereich, an dessen vollstéandiger
Freihaltung geméass der Vorinstanz ein nur sehr geringfuigiges 6ffentliches Interesse besteht.
Im Vergleich zum nur 208 m 2 grossen Grundstuick Kat.-Nr. 08 ist die Parzelle des
Beschwerdefiihrers mit 1290 m 2 welit grésser; sie liegt zudem in einem bereits etwas
lockerer Uberbauten Quartierteil, und die untiberbaute Flache braucht nicht dieselbe



Bedeutung fur den Gebietscharakter zu haben wie jene auf der Parzelle Kat.-Nr. 08. Die
ortlichen Verhaltnisse mussen fur jede Liegenschaft gesondert betrachtet werden.

E.85

Zusammenfassend: Die Sache ist an den Beschwerdegegner 1 zur erneuten Prifung des
Eventual antrags zurtickzuweisen, soweit auf diesen einzutreten ist (8 64 Abs. 1 VRG; zur
Sprungrickweisung vgl. Donatsch, § 64 N. 4 mit Hinweisen). Der Beschwerdegegner 1 hat
das offentliche Interesse am Ortsbildschutz korrekt — ohne Berticksichtigung der
historischen Bausubstanz der Liegenschaft des Beschwerdefiihrers — zu bestimmen. Er hat
hierauf die weiteren relevanten Interessen, insbesondere die privaten Interessen des
Beschwerdefihrers, einzubeziehen und zu gewichten sowie schliesslich aufgrund einer

V erhdtnisméssigkeitsprifung neu zu entscheiden. Gegebenenfalls hat er anstelle der
Profilerhaltungslinie einen angemessenen Baubereich innerhalb des Baufelds, das nach
Art. 24g BZO zulassig wére, festzusetzen. In diesem Fall ist ein erneuter
Genehmigungsentscheid der Baudirektion einzuholen.

E.91

Mehrere am Verfahren Beteiligte tragen die Kosten in der Regel entsprechend ihrem
Unterliegen (8 65a Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Satz 1 VRG). Kann eine
Ruckweisung zu einer vollstéandigen Gutheissung des Antrags fuhren, gilt — besondere
Umsténde vorbehalten — die beschwerdefiihrende Partel als obsiegend (BGr, 28. April
2014, 2C _846/2013, E. 3.2f.; VGr, 7. Juni 2018, VB.2018.00153, E. 5). Der
Beschwerdefiihrer unterliegt mit seinem Hauptantrag, wahrend auf seinen
Subeventualantrag nicht und auf den Eventualantrag nur teilweise einzutreten ist. Aufgrund
der RUckweisung zur erneuten Priifung des Eventualantrags, soweit auf diesen einzutreten
ist, gilt er insoweit a's obsiegend. Entsprechend dem V erfahrensausgang sind die K osten zu
vier Finfteln dem BeschwerdefUhrer und zu einem Funftel dem Beschwerdegegner 1
aufzuerlegen. Dem mehrheitlich unterliegenden BeschwerdefUhrer ist keine
Parteientschadigung zuzusprechen (8§ 17 Abs. 2 VRG). Dem Antrag des
Beschwerdegegners 1 auf eine Parteientschadigung ist nicht zu entsprechen, weil der
Aufwand fir das Rechtsmittel verfahren denjenigen, der im Planungsverfahren ohnehin zu
erbringen war, nicht wesentlich Gbertrifft (Pllss, § 17 N. 51).

E.9.2

Die Kosten des Rekursverfahrens R1S.2017.05149 sind entsprechend dem Ausgang des
Beschwerdeverfahrens neu zu verteilen.

E. 10

L etztinstanzliche kantonal e Riickwei sungsentscheide sind als Zwischenentscheide im Sinn
von Art. 93 des Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 (SR 173.110) zu qualifizieren
(BGE 1381 143 E. 1.2, BGE 133V 477 E. 4.2). Soweit die Sache an die erste Instanz
zurtickgewiesen wird, ist der vorliegende Entscheid daher vor Bundesgericht nur direkt
anfechtbar, wenn die Riickweisung einen nicht wiedergutzumachenden Nachteil bewirken
kann (lit. @) oder wenn die Gutheissung der Beschwerde sofort einen Endentscheid
herbeifthren und damit einen bedeutenden Aufwand an Zeit oder Kosten fir ein
weltlaufiges Beweisverfahren ersparen wirde (lit. b).



Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



