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Regeste

Denkmalschutz/ Inventarentlassung (R4.2019.00115) | Inventarentlassung/V erzicht auf
Unterschutzstellung: Grundeigentimer- bzw. Gemeindebeschwerde nach
Entscheidaufhebung durch BRG. Was das Ausmass der Schutzwirdigkeit betrifft, ergeben
sich aus dem Gutachten verschiedene Aspekte, die auf das Vorliegen eines hohen Grads
schliessen lassen (E.6.4.1). Es besteht kein Anlass, an der Unabhéngigkeit und Sachkunde
der beauftragten Gutachterin zu zweifeln. Zudem erweist sich das behordlich bestellte
Gutachten als vollstandig, nachvollziehbar und kommt zu einem klaren Schluss (E.6.4.3).
Der Stadtrat ist von den Feststellungen des elngeholten Fachgutachtens abgewichen, ohne
dass er dafur triftige Griinde gehabt hétte. Seine Beurteillung erweist sich as nicht mehr
vertretbar und sprengt seinen Ermessensspielraum (E.6.4.4). Ist ein Einzel objekt
schutzwirdig im Sinn von § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG, bedeutet das noch nicht zwingend, dass
es unter Schutz gestellt werden muss. Vielmehr ist im Licht der festgestellten

Denkmal schutzanliegen eine Abwéagung zwischen den Schutzinteressen und
entgegenstehenden 6ffentlichen oder privaten Interessen vorzunehmen (E.7.1). Dass sich
die Vorinstanz nicht mit alen vorgebrachten gegenlaufigen Interessen befasst hat, ist
angesichts der wichtigen Zeugenschaft aufgrund des hohen Eigen- und Situationswerts und
dem daraus folgenden hohen 6ffentlichen Interesse am Erhalt des Streitobjekts nicht zu
beanstanden (E.7.4). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Abteilung VB.2020.00277 VB.2020.00287 Urteil der 1. Kammer vom 16. Dezember 2021
Mitwirkend: Abtellungsprasident Peter Sprenger (Vorsitz) , Verwaltungsrichter Lukas
Widmer, Verwaltungsrichter Daniel Schweikert, Gerichtsschreiberin Laura Diener. In
Sachen AusVB.2020.00277: 1. A, vertreten durch RA B, AusVB.2020.00287: 2. Stadt
Bulach, vertreten durch Stadtrat Bulach, vertreten durch RA D, Beschwerdefiihrende, gegen
Zurcher Heimatschutz ZVH, Beschwerdegegner, und Aus VB.2020.00277: 1. Stadtrat
Bulach, vertreten durch RA D AusVB.2020.00287: 2. A , vertreten durch RA B,
Mitbeteiligte, betreffend Denkmalschutz / Inventarentlassung (R4.2019.00115), hat sich
ergeben: |. A stellte beim Stadtrat Blach mit Schreiben vom 27. Oktober 2017 ein
Provokationsgesuch zur denkmal pflegerischen Beurteilung des Gebaudes Assek.- Nr. 01
auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 02 an der E-Strasse 03 in Bulach. Auf Antrag des
Ausschusses Bau und Infrastruktur beschloss der Stadtrat Bulach am 3. Juli 2019, das
genannte Gebaude aus dem Inventar der kommunalen Schutzobjekte der Stadt Bulach zu
entlassen und auf die Anordnung von Schutzmassnahmen zu verzichten. I1. Dagegen
rekurrierte der Zurcher Heimatschutz (ZVH) am 12. August 2019 beim Baurekursgericht



und beantragte die Aufhebung des angefochtenen Beschlusses. L etzteres nahm den
betroffenen Grundeigentimer, A, von Amtes wegen als Mitbeteiligten in das Verfahren auf
und fuhrte am 26. November 2019 einen Augenschein durch. Mit Entscheid vom 11. Mérz
2020 hiess das Baurekursgericht den Rekurs gut und hob den Beschluss des Stadtrats
Bulach vom 3. Juli 2019 auf. Es lud den Stadtrat Bilach ein, das
Unterschutzstellungsverfahren im Sinn der Erwagungen fortzusetzen. [11. Gegen diesen
Entscheid erhob A am 5. Mai 2020 Beschwerde beim V erwaltungsgericht und beantragte
unter Entschadigungsfolge, diesen vollumfanglich aufzuheben (Verfahren VB.2020.0277).
Der Stadtrat Bulach reichte am 7. Mai 2020 ebenfalls Beschwerde ein und beantragte, den
vorinstanzlichen Entscheid vollumfanglich aufzuheben und seinen Beschluss vom 3. Juli
2019 zu bestétigen. Ferner beantragte er eine angemessene Umitriebsentschédigung
(Verfahren VB.2020.00287). Das Baurekursgericht beantragte am 27. Mai 2020 in beiden
Verfahren ohne weitere Bemerkungen Beschwerdeabweisung. In seiner Beschwerdeantwort
vom 11. Juni 2020 beantragte der Zircher Heimatschutz (ZVH), die Beschwerden unter
Entschadigungsfol ge abzuweisen. Der Stadtrat Bulach nahm am 15. Juni 2020 Stellung zur
Beschwerde von A und beantragte, diese gutzuheissen, eine Entschadigung zul asten des
Beschwerdegegners sowie die Vereinigung mit dem Verfahren VB.2020.00287. A
replizierte am 26. Juni 2020 unter Bekraftigung der gestellten Antrdge. Glei chentags reichte
auch der Stadtrat Bulach Replik ein und hielt an den gestellten Antrégen fest. Mit
Présidialverfiigung vom 6. Juli 2020 wurden die Verfahren VB.2020.00277 und
VB.2020.00287 vereinigt. Die nachfolgenden Zitate beziehen sich, wo nicht anders
vermerkt, auf die Akten im Verfahren VB.2020.00277. Der Zurcher Heimatschutz (ZVH)
hielt mit Duplik vom 18. August 2020 ebenfalls an den gestellten Antragen fest. Mit
Tripliken vom 2. und 3. September 2020 hielten A und der Stadtrat Bulach weiterhin an
ihren Begehren fest; ebenfalls der Zircher Heimatschutz (ZVH) mit Quadruplik vom

25. September 2020, welche dieser am 28. September 2020 ergéanzte. Die Quintupliken
datieren vom 8. und 12. Oktober 2020. In der Folge verzichteten die Parteien auf eine
weitere Stellungnahme. Die Kammer erwagt:

E.11

Das Verwaltungsgericht ist fir die Behandlung der vorliegenden Beschwerden nach § 41
Abs. 1inVerbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. a des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 (VRG) zustandig.

E.12

Gemass § 49 in Verbindung mit § 21 Abs. 2 lit. b VRG ist eéine Gemeinde
rechtsmittellegitimiert, wenn sie die Verletzung von Garantien rgt, dieihr die Kantons-
oder Bundesverfassung gewdahrt. Die Beschwerdeflhrerin beruft sich auf eine Verletzung
ihrer Gemeindeautonomie, weshalb ihre Legitimation zur Beschwerdeerhebung zu bejahen
ist. Ob die beanspruchte Autonomie tatsachlich besteht und im konkreten Fall verletzt
wurde, ist keine Frage des Eintretens, sondern der materiellen Beurteilung der Beschwerde
(vgl. BGr, 22. November 2012, 8C_500/2012, E. 2.2.2; BGE 1351 43 E. 1.2).

E.13

Der private Beschwerdefihrer ist als im Rekursverfahren unterliegender Grundeigentimer
ohne Weiteres zur Beschwerdeerhebung legitimiert (8 21 Abs. 1 VRG und § 338ades
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 [PBG]). Die weiteren
Sachurteilsvoraussetzungen sind ebenfalls erflllt; auf die Beschwerde ist einzutreten.



E.21

Der private Beschwerdefhrer rigt eine Verletzung des rechtlichen Gehtrs, weil das
Baurekursgericht von den gegen die Verhadtnismassigkeit einer Unterschutzstellung
vorgebrachten 6ffentlichen und privaten Interessen einzig auf seine privaten Interessen
eingegangen sei. Von der erforderlichen umfassenden I nteressenabwagung konne daher
nicht die Rede sein.

E.22

Das rechtliche Gehor nach Art. 29 Abs. 2 der Schweizerischen Bundesverfassung (BV)
verlangt, dass die Behorde die Vorbringen des vom Entscheid in seiner Rechtsstellung
Betroffenen tatsachlich hort, sorgféltig und ernsthaft prift und in der Entscheidfindung
berticksichtigt. Daraus folgt die Pflicht der Behdrden, ihren Entscheid zu begriinden. Dabel
ist aber nicht erforderlich, dass sich die Behtrde mit allen Parteistandpunkten einlasslich
auselnandersetzt und jedes einzelne Vorbringen ausdriicklich widerlegt. Vielmehr kann sich
die Behorde auf die fur den Entscheid wesentlichen Punkte beschrénken. Der
Begrundungspflicht ist Genlige getan, wenn sich der Betroffene Uber die Tragweite des
Entscheids Rechenschaft geben und ihn in voller Kenntnis der Sache an die hohere Instanz
weiterziehen kann (vgl. zum Ganzen BGE 1381 232 E. 5.1, BGE 136 | 229 E. 5.2, BGE
1341 83 E. 4.1 mit Hinweisen). Aus der Begriindung muss mindestens mittelbar oder
unmittelbar ersichtlich sein, dass die Behdrde die VVorbringen der Partei fr nicht erheblich
oder unrichtig gehalten hat (vgl. Kaspar Plissin: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich, 3. A., Zurich etc. 2014 [Kommentar
VRG], § 10 N. 25).

E.23

Vorliegend hat sich die Vorinstanz mit den wesentlichen V orbringen ausei nandergesetzt
und die angeftihrten Interessen in ihrer Verhaltnismassigkeitsprifung zwar nicht im
Einzelnen, so doch gesamthaft gewdirdigt. Dem Beschwerdefhrer war sodann ein
Weiterzug bezogen auf den ausfuhrlich begriindeten Entscheid des Baurekursgerichts ohne
Weiteres moglich. Eine Gehorsverletzung liegt nicht vor.

E.31

Das Grundsttick, auf welchem sich das streitbetroffene Viel zweckbauernhaus befindet, liegt
gemass geltender Bau- und Zonenordnung der Stadt Bilach (BZO) in der Kernzone KC. Es
grenzt im Siiden an die E-Strasse, im Westen an den F-Weg und wird im Ubrigen von
einem weiteren der Kernzone K C zugehorigen Grundstiick umgeben, welches seinerseits
gegen Osten an die G-Strasse grenzt.

E.3.2

Das streitbetroffene Wohn- und Okonomiegebzude ist im kommunalen Inventar
schutzwirdiger Bauten von 1988 mit dem Schutzziel B aufgefuhrt. Auf kantonaler Stufeist
esnicht inventarisiert. Es bildet indes Bestandteil desim Bundesinventar schitzenswerter
Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (1SOS) vermerkten Gebiets 2 mit
Erhaltungsziel C (Erhalten des Charakters) und der Baugruppe 2.1 mit Erhaltungsziel B
(Erhalten der Struktur).

E.33

Aufgrund des Provokationsbegehrens liess der Stadtrat Bulach zur Frage der
Schutzwirdigkeit bel FirmaH, Gutachterin I, ein Gutachten erstellen, welches vom Juli



2018 datiert. Am 13. Méarz 2019 fand zudem eine Besichtigung durch die Gemeinde statt.
Mit dem streitbetroffenen Beschluss vom 3. Juli 2019 attestierte der Stadtrat Bulach dem
Gebaude gestitzt auf diese Erkenntnisse einen geringen Eigen- und Situationswert. Nach
Vornahme einer Interessenabwagung entliess er es aus dem kommunalen Inventar
schutzwirdiger Bauten und verzichtete auf die Anordnung von Schutzmassnahmen.

E.4

Als Schutzobjekte in Betracht fallen gemass § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG unter anderem
Gebéaude und Teile sowie Zugehor von solchen, die a's wichtige Zeugen einer politischen,
wirtschaftlichen, sozialen oder baukUnstlerischen Epoche erhaltenswiirdig sind oder die
Landschaften oder Siedlungen wesentlich mitpragen, samt der fir ihre Wirkung
wesentlichen Umgebung.

E. 41

In der Praxis werden diese beiden Eigenschaften als Eigenwert und als Situationswert
bezeichnet. Wahrend sich der Eigenwert auf die Bedeutung des Bauwerks selbst bezieht,
bezeichnet der Situationswert den Wert eines Objekts, der sich in Bezug auf seine Stellung
in der gesamten Umgebungsstruktur ergibt (vgl. Christoph Fritzsche/Peter Bésch/Thomas
Wipf/Daniel Kunz, Zircher Planungs- und Baurecht, 6. A., Wéadenswil 2019, S. 300;
Walter Engeler, Das Baudenkmal im schweizerischen Recht, Zirich/St. Gallen 2008, S. 139
und 205). Die Schutzwrdigkeit eines Objekts kann sich dabei nicht nur aus einem hohen
Eigen- oder Situationswert, sondern auch aus deren Zusammenspiel ergeben (VGr, 9. Juli
2015, VB.2014.00603, E. 3.1 mit weiteren Hinweisen).

E.4.2

Die Zeugeneigenschaft allein reicht fur eine Unterschutzstellung nicht; es muss sich um
einen "wichtigen" Zeugen handeln. Bel der Beantwortung der Frage, ob ein Objekt as
"wichtiger Zeuge" zu qualifizieren ist oder ob es seine Umgebung "wesentlich mitpragt”,
hat die Behotrde eine sachliche, auf wissenschaftliche Kriterien abgestiitzte
Gesamtbeurteilung vorzunehmen, welche den kulturellen, geschichtlichen, kiinstlerischen
und stadtebaulichen Zusammenhang eines Bauwerks mitberticksichtigt (BGE 120 1a 270
E. 4a; VGr, 9. duli 2015, VB.2014.00603, E. 3.1 mit weiteren Hinweisen;
Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 272).

E.43

Fir die Kléarung dieser denkmal pflegerischen Fragen kann die Behdrde ein Fachgutachten
einholen (8 7 Abs. 1 VRG). Macht sie von dieser M6glichkeit Gebrauch, kommt einem
solchen Fachgutachten eine massgebliche Bedeutung zu (V Gr, 21. Januar 2016,
VB.2015.00380, E. 4.1 mit weiteren Hinweisen). Zwar wurdigen die rechtsanwendenden
Behorden das Ergebnis der Untersuchung — und mithin auch die Stellungnahmen von
Fachpersonen —frei (§ 7 Abs. 4 VRG). Ein vollsténdiges, nachvollziehbares und
schlUssiges, von Behorden eingeholtes Gutachten geniesst jedoch einen erhohten
Beweiswert (VGr, 21. Januar 2016, VB.2015.00380, E. 4.1 mit weiteren Hinweisen). Die
Behorde darf von einem solchen Gutachten nicht ohne triftige Griinde abweichen. Ein
Grund zum Abweichen liegt namentlich dann vor, wenn das Gutachten Irrtimer, Licken
oder Widerspriche enthdlt oder wenn die Schltssigkeit eines Gutachtens in wesentlichen
Punkten zweifelhaft erscheint (VGr, 11. August 2016, VB.2016.00012, E. 2.3; BGE 136 |
539 E. 3.2; Kaspar Pluss, Kommentar VRG, 8 7 N. 146 f.)



E.51

Die Gutachterin kam bei ihrer Beurteilung entsprechend den Kriterien des PBG zum
Schluss, das zu einem Wohn- und Geschéftshaus umgebaute Viel zweckbauernhaus erfille
als wichtiger Bauzeuge die hohen Anforderungen zur Klassifizierung als Schutzobjekt. So
prage es die ortsbauliche Situation an der E-Strasse und am F-Weg wesentlich mit. Weiter
sprach sie dem Gebaude eine wichtige bauktinstlerische Bedeutung zu und wertete dieses
auch als bedeutenden siedlungsgeschichtlichen Zeugen der neuzeitlichen Verkehrsfiihrung J
— P. Schliesslich komme dem Vielzweckbau eine gewisse sozial- und
wirtschaftsgeschichtliche Bedeutung zu.

E.5.2

Unter Zugrundelegung der Ausfiihrungen im Gutachten gelangte die Behdrde zur Ansicht,
dass dem Gebaude ein gewisser Eigenwert zukomme, dieser jedoch al's gering einzustufen
sei. Es handle sich um einen baulichen Zeugen untergeordneter Natur von bescheidener
historischer Qualitét. Aufgrund der ausserst heterogenen baulichen Umgebung und der
untergeordneten Bedeutung des Knotenpunkts und des Standorts sei dem Gebaude ein
gewisser Situationswert zuzusprechen, welcher jedoch a's gering einzustufen sei. Insgesamt
sei das Gebéaude grundsétzlich schutzwirdig, der Grad der Schutzwiirdigkeit sei indes
gering.

E.53

Gestitzt auf die Akten, die Feststellungen anléasslich des Augenscheins sowie des
Gutachtens gelangte das Baurekursgericht demgegeniber zum Schluss, dass der
streitbetroffenen Liegenschaft eine doch erhebliche Schutzwirdigkeit zukomme. Es handle
sich dabei um einen wichtigen Zeugen in siedlungsgeschichtlicher und bauktinstlerischer
Hinsicht. Zudem komme dem Gebaude ein hoher Situationswert zu. Der Grad der
Schutzwirdigkeit sei daher as hoch zu qualifizieren. Der private BeschwerdefUhrer ist der
Ansicht, es bestehe kein Situationswert und wenn, dann héchstens ein tiefgradiger.
Bezilglich Eigenwert sei ebenfalls hdchstens von einem tiefgradigen auszugehen.
Gesamthaft liege damit ein tiefer Schutzgrad vor. Auch der Stadtrat Bilach stuft den Grad
der Schutzwurdigkeit alstief ein. Er geht von einem geringen Eigenwert und hdchstens
mittleren Situationswert aus und ruigt einen unzulassigen Eingriff in seine
Gemeindeautonomie, indem die Vorinstanz seine vertretbare Wertung durch eine eigene
ersetzt habe.

E.6.1

Ob eine Baute im Sinn von § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG einer Unterschutzstellung bedarf, ist zu
einem erheblichen Teil Rechtsfrage. Soweit es sich dabel um Ermessensfragen handelt, hat
die Vorinstanz trotz der bei der Ermessenskontrolle gebotenen Zuriickhaltung eine
eigenstandige Beurteilung vorzunehmen, zu der sie denn auch als mit Fragen der
Denkmalpflege vertrautes Gremium in der Lage ist. Das Verwaltungsgericht mit seiner
gemass 8§ 50 Abs. 1 in Verbindung mit 8 20 lit. aVRG von vornherein auf Rechtskontrolle
beschrankten Uberpriifungsbefugnis hat den Entschei dungsspiel raum beider Vorinstanzen
Zu beachten. Es hat namentlich zu prifen, ob die fir die Unterschutzstellung zustandige
Verwaltungsbehdrde bzw. die Rekursinstanz alle wesentlichen Gesichtspunkte vollstéandig
und gewissenhaft untersucht und gewdrdigt hat (BGE 115 Ib 131 E. 3; VGr, 5. Februar
2009, VB.2008.00481, E. 2.1 = BEZ 2009 Nr. 23).

E.6.2.1



Das Baurekursgericht fihrte im Zusammenhang mit dem Eigenwert aus, dass das Gebaude
einer der letzten Zeugen fur dieim 17. Jh. beginnende Siedlungsentwicklung ausserhalb der
Stadtmauern sei. Dass Bauernhduser ausserhalb der Stadtmauern gebaut worden seien, sel
zur Erbauungszeit des Gebaudes eher selten gewesen. Erst mit dem Anschluss an das
Bahnnetz um das Jahr 1865 und der damit zusammenhangenden Industrialisierung seien im
heutigen Quartier L vermehrt Gebaude ausserhalb der Stadtmauern angesiedelt worden. Die
im Verlauf der Jahrhunderte vorgenommenen Umbauten des Gebéaudes bezeugten diesen
Wandel ebenfalls. Wichtig im Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung sei sodann,
dass zur Zeit der Erstellung des Gebaudes nicht nur der ate Verkehrsweg der Stadt Bilach
nach M, die ehemalige M-Strasse (heutige G-Strasse), einen wichtigen Verkehrsweg
dargestellt habe, sondern auch die Querachse, die Verbindung von J nach P, einen sehr
wichtigen Stellenwert innegehabt habe. Das Gebaude stehe direkt an diesem alten
Verkehrsweg "Landstrass so vo J nach P gaat" (heutige E-Strasse), welcher auch im
Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz verzeichnet ist. In P habe sich zu jener
Zeit ein wichtiger Getreidemarkt und Umschlagplatz fir diverse Handel swaren aus dem In-
und nahen Ausland befunden, was die Wichtigkeit des Verkehrswegs zeige. Gemass dem
im Gutachten abgebildeten alten Kartenmaterial flankiere das Gebaude die ehemalige
westliche Ortseinfahrt des alten Verkehrswegs. Zudem stehe es in der zweiten Bautiefe zum
alten Verkehrsweg von Bilach nach M. Es handle sich damit beim streitbetroffenen
Gebaude um einen wichtigen siedlungsgeschichtlichen Zeugen sowohl fir den Beginn der
Siedlungsentwicklung ausserhalb der Stadtmauern als auch fir den Wandel von der
agrarisch gepragten Struktur zur Industrialisierung sowie auch fur die Wichtigkeit der
beiden alten Verkehrswege.

E.6.2.2

In baukUnstlerischer Hinsicht sei zu erwahnen, dass die Dreigeschossigkeit des Gebaudes —
wie im Gutachten detailliert dargel egt werde — aussergewoéhnlich sei. Ebenfalls zu
erwdahnen sei, dass das Gebaude als Mittertennhaus gestaltet sei. Diese Gebaudetypologie
entspreche nicht dem durchschnittlichen Zircher Flarzhaus, sondern zeige vielmehr den
damaligen Einfluss des nahen stiddeutschen Raums. Das Gebaude habe zwar im Verlauf der
Jahrhunderte unbestrittenermassen diverse Veranderungen erfahren. Die urspriingliche
Gliederung, die Raumstruktur sowie Teile des Fachwerks seien aber nach wie vor
vorhanden. Zudem habe sich anlasslich des Augenscheins gezeigt, dass die im Gutachten
erwahnten historischen Ausstattungsel emente ebenfalls noch vorhanden seien und es nicht
von der Hand zu weisen sei, dass diesen ein gewisser baukinstlerischer Wert zukomme.

E.6.23

Eine sozial- und wirtschaftsgeschichtliche Zeugenschaft sei im Gutachten als nur in
gewisser Weise vorliegend qualifiziert worden. Diesbeziiglich kénne somit nicht von einer
wichtigen Zeugenschaft gesprochen werden.

E.6.3

Das Baurekursgericht gelangte sodann zur Auffassung, dem Gebaude komme ein hoher
Situationswert zu. Es fuhrte zur Begriindung aus, dieses bilde zusammen mit der
Liegenschaft G-Strasse 04 auch heute noch den Auftakt von der G-Strasse in die Querachse
der E-Strasse. Durch seine dichte Stellung am Strassenrand und die giebel standige
Ausrichtung bilde das Inventarobjekt einen ortsbaulichen Orientierungspunkt. Es sei daher
trotz seiner von der G-Strasse aus betrachteten Lage in der zweiten Bautiefe durchaus al's



raumpragend zu qualifizieren. Dieser Umstand komme umso mehr zum Tragen, alsdie
Liegenschaft G-Strasse 04 nach Angaben des Stadtrats im angefochtenen Entscheid aus
dem Inventar entlassen worden sei. Der ortshildpragenden Bedeutung des streitbetroffenen
Gebaudes komme damit eine umso héhere Wichtigkeit zu. Bei dessen Abbruch wéare die
bestehende Situation in keinster Weise mehr ablesbar. Auch wirde das gegentberliegende
Gebaude F-Weg 010 aus dem historischen Kontext gerissen. Durch einen Abbruch des
Gebaudes ginge somit eine wichtige situationspragende Wirkung unwiderruflich verloren.

E.64

Vorab ist festzuhalten, dass der Vorwurf, das Baurekursgericht habe nicht zwischen dem
Vorliegen eines Eigen- bzw. Situationswerts und dessen Grad unterschieden, nicht verfangt:
Wie sich aus dem vorinstanzlichen Entscheid klar ergibt, wurde zuerst die
Schutzwirdigkeit und dann deren Grad eruiert.

E.64.1

Es trifft zu, dass das Verwaltungsgericht in einem friiheren Entscheid erwogen hat, die
gutachterlich attestierte siedlungsgeschichtlich und baukinstlerisch grosse Bedeutung
konne nicht per se mit einer hohen Schutzwirdigkeit gleichgesetzt werden (VGr, 7. Juni
2018, VB.2017.00361/362, E. 5.5). Was das Ausmass der Schutzwirdigkeit betrifft,
ergeben sich indes— anders alsim zitierten Fall — aus dem Gutachten verschiedene Aspekte,
die auf das Vorliegen eines hohen Grads schliessen lassen: Als Erstes reprasentiert dasim
17./18. Jahrhundert erstellte und im 18. Jahrhundert vergrosserte Vielzweckbauernhaus
demgemass die neuzeitliche, agrarisch gepragte Siedlungserweiterung entlang der
Ausfallstrasse von der Stadt Bilach nach M (heutige G-Strasse) und bezeugt eindriicklich
den sozialen und wirtschaftlichen Wandel des "L-Quartiers’ vom ehemals agrarisch
gepragten Siedlungsgebiet zu einem gewerblich orientierten Quartier. Dass das Gebaude
vor dem eigentlichen Beginn der Industrialisierung entstanden ist, andert nichts daran, dass
es gemass Gutachten einen eindriicklichen Zeugen fur den Beginn der
Siedlungsentwicklung ausserhalb der Stadtmauern darstellt. Wann Letztere eingesetzt hat,
ist dabei unerheblich. Hinzu kommt, dass das Gebaude, welches damals von Westen
kommend am Ortseingang situiert gewesen war, auch a's bedeutender
siedlungsgeschichtlicher Zeuge der neuzeitlichen Verkehrsfihrung J— P zu werten ist.
Diese Strasse, seit 1604/1605 belegt, ist as regional bedeutender "historischer Verkehrsweg
der Schweiz" eingestuft und bildete bisin die 1850er-Jahre die Hauptverbindung J— K —P.
Der Verweis des Stadtrats Bilach auf die heutige Situation vermag diese Bedeutung nicht
zu relativieren. Dass dem Gebaude eine Uberkommunale Ausstrahlung bzw. Bedeutung
zukame, ist fur einen erhohten Eigenwert ferner nicht erforderlich. Als zweiten Aspekt,
welcher sich auf den Eigenwert erhdhend auswirkt, ist die im Gutachten genannte
gebaudetypol ogisch bedeutende Zeugenschaft zu nennen. Urspriinglich handelt es sich
demnach um einen "schwabischen", zweiraumtiefen Haustyp, der v. a. im nordlichen
Kantonsteil seit dem 16. Jahrhundert verbreitet war. Dessen Dreigeschossigkeit stellt eine
ausgesprochene Seltenheit fir Vielzweckbauernhauser ausserhalb von Stadtmauern dar und
ist bei zweiraumtiefen Grundrissen praktisch unbekannt. Der Seltenheitswert der Baute
bzw. das Fehlen vergleichbarer Schutzobjekte ist nicht massgeblich, dadieskein
zwingendes Kriterium fir die Schutzwirdigkeit darstellt (vgl. RB 1989 Nr. 67). Der
Vorwurf der mangel haften Sachverhaltsabklarung verfangt daher nicht. Vergle chsobjekte
sind ferner hauptséchlich im Zusammenhang mit der Ausitibung des behordlichen
Auswahlermessens relevant. Das vorliegende Objekt weist gemass Gutachten gut erhaltene



Ausstattungsel emente aus unterschiedlichen Zeiten — wie Taferungen, Turen und
Stubenofen mit Feuerwand — auf, welche im Allgemeinen die bauerliche Wohnkultur im 18.
und 19. Jahrhundert bezeugen. Die schlichte Fassadengestaltung, diein ihrer
Materialisierung angemessen und nachvollziehbar auf die jeweiligen Nutzungsbereiche des
Gebaudes verweist, sei zudem ausserst charakteristisch fur das aus der agrarischen
Orientierung gewachsene Wohn-, Gewerbe- und Geschéftsquartier "L". Entsprechend kann
vom Schutzobjekt auf die Epoche geschlossen werden und umgekehrt (vgl. VGr,

20. Dezember 2007, VB.2007.00192, E. 5.2). Die Veranderungen des Erscheinungsbilds
zeugen gerade von der Entwicklung und vermégen die Zeugenschaft daher — entgegen dem
Stadtrat — nicht zu mindern. Mit dem Baurekursgericht ist dem Gebaude damit wenigstens
ein gewisser baukiinstlerischer Wert zuzuschreiben. Dass das Baurekursgericht nicht
explizit den Grad des Eigenwerts bezeichnete, ist angesichts des zu Recht bejahten grossen
Situationswerts (vgl. dazu sogleich) nicht zu beanstanden. Abgesehen davon kdnnte sich
eine hohe Schutzwiirdigkeit — wie ausgefihrt (E. 5.1) — auch aus dem Zusammenspiel von
Situations- und Eigenwert ergeben.

E.6.4.2

Hinsichtlich des Situationswerts kann vorab auf die zutreffenden vorinstanzlichen
Erwéagungen verwiesen werden ( 8 70 in Verbindung mit 8 28 Abs. 1 Satz 2 VRG ). Dass
sich das Gebaude zur G-Strasse in der zweiten Bautiefe befindet, &ndert nichts am zu Recht
angenommenen hohen Situationswert. Dieses war dem Gutachten zufolge im

18. Jahrhundert von Westen kommend an der regional bedeutenden Hauptverbindung J—K
— P (heutige E-Strasse) am Ortseingang situiert. Mit der Giebelstandigkeit und dem
markanten Auftritt direkt an der Strassenlinie bewirkt es eine Verengung des Strassenraums
und stellt einen ortsbaulichen Orientierungspunkt der in die G-Strasse querenden E-Strasse
dar. Von Westen her prasentiert sich der Bau als Auftakt in die historische Bebauung, von
Osten her bildet er deren ortsbaulichen Abschluss. Das Gebaude pragt gemass Gutachten
die "Achse F-Weg" durch seine Ecklage an der Strassenmiindung wesentlich mit. Laube
und Schopf bilden einen Eckraum, der die Einbiegung E-Strasse/F-Weg akzentuiert. Die
Unterscheidung von hochragendem Hauptgebaude an der E-Strasse und niedrigem
Schopfanbau am F-Weg hierarchisiert schlissig die Gewichtung der beiden Verkehrswege.
Zusammen mit dem Haus F-Weg 010, einem Wohnhaus mit Kohlenhof (um 1920 erbaut),
bildet es den historisch gewachsenen Auftakt in die heterogene und vom 20. Jahrhundert
gepragte Bebauungsachse, die parallel zur G-Strasse verlauft. Diese tordhnliche Situation
welst eine wichtige ortsbauliche und ortsgeschichtliche Ankerfunktion auf, besonders, well
die mehrgeschossigen Wohnbauten die "Bebauungsachse F-Weg" aus dem Gleichgewicht
zu bringen drohten. Damit vermag der Stadtrat aus den heterogenen neueren Bauten nichts
Zu seinen Gunsten abzuleiten, da gerade deshalb der Schutz der noch bestehenden
stadtebaulichen Strukturen umso mehr gerechtfertigt ist. Die Inventarentlassung des
unmittelbar an der Kreuzung liegenden Gebaudes G- Strasse 04 andert daran ebenfalls
nichts. Die besondere Stellung und Lage einer Baute begriindet zwar fir sich alein
grundsétzlich keinen besonderen Situationswert im Sinn von § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG. Die
zu schitzende Baute muss vielmehr auch von ihrer besonderen Gestaltung und Erscheinung
her (Fassaden, Fenster, Dachfl&chen usw.) sowie hinsichtlich der vorhandenen Bausubstanz
zur prégenden Wirkung beitragen (RB 1997 Nr. 73 E. 2). Dass dies vorliegend zutrifft,
ergibt sich aus dem oben zum Eigenwert Ausgefihrten (vgl. E. 7.4.2). Andiese
zusétzlichen Voraussetzungen dirfen zudem keine Uberméssig strengen Anforderungen
gestellt werden. So darf insbesondere nicht verlangt werden, dass die dusseren Telle der



Baute einen besonderen Eigenwert aufweisen (VGr, 23. Mai 2019, VB.2018.00407,

E. 6.3.2; 5. Oktober 2017, VB.2017.00159, E. 8.2 mit Hinweisen). Zusammenfassend
kommt dem Streitobjekt im erwdhnten Ausmass und Umfang sowohl Eigen- as auch
Situationswert zu. Die Vorinstanz hat ihm eine wichtige Zeugenschaft vor alemin
siedlungsgeschichtlicher als zumindest teilweise auch baukinstlerischer Hinsicht sowie
einen hohen Situationswert zugesprochen, wobei die vorhandene Bausubstanz partiell zum
Situationswert beitragt. Die Vorinstanz gelangt zum Schluss, der Grad der
Schutzwirdigkeit sei daher als hoch zu qualifizieren . Dieser Bewertung ist zuzustimmen.
Im Gegensatz zum vom Bauherrn zitierten Verwaltungsgerichtsentscheid (VGr, 23. Mai
2019, VB.2018.00407, E. 7.2) kommt dem Gebaude vorliegend sowohl ein hoher Eigen- als
auch Situationswert zu, weshalb ein lediglich mittlerer Schutzgrad von vornherein
ausscheidet. Die gegenteiligen Riigen erweisen sich al's unbegrindet.

E.6.4.3

Wie bereitsin E. 5.3 ausgefthrt, soll von Gutachten, die durch die zustandige Behérde
eingeholt wurden, weder durch die Behorde noch im Rechtsmittel verfahren ohne triftige
Griunde abgewichen werden. Der private Beschwerdefthrer bringt in seiner Replik erstmals
vor, die Gutachterin sel Vorstandsmitglied des Vereins Heimatschutz N, einer Untersektion
des Zurcher Heimatschutzvereins, einem "eigentlichen Kampfverein®. Diese Ausfihrungen
lassen indes nicht den Schluss zu, die Gutachterin sei vorbefasst gewesen oder wirde den
Anschein der Befangenheit erwecken. So war der Zircher Heimatschutz zum Zeitpunkt der
Erstellung des Gutachtens noch nicht Verfahrenspartei. Die Vorstandstatigkeit der
Gutachterin in einer dessen Sektionen zeigt sodann lediglich ihre Affinitat zum

Denkmal schutz, macht sie indes noch nicht befangen. Entgegen dem privaten
Beschwerdefiihrer besteht damit vorliegend kein Anlass, an der Unabhangigkeit und
Sachkunde der beauftragten Gutachterin zu zweifeln. Zudem erweist sich das behérdlich
bestellte Gutachten als vollstéandig, nachvollziehbar und kommt zu einem klaren Schluss. Es
ergeben sich daraus keine Umstéande, die bei objektiver Betrachtung den Anschein der
Befangenheit und die Gefahr der Voreingenommenheit zu begriinden vermaéchten. Im
Ubrigen gelangte auch die Vorinstanz anlsslich ihres Augenscheins nicht zu abweichenden
Feststellungen und es kamen ihr ebenfalls keine Zweifel auf. Griinde, vom Gutachten
abzuweichen, bestanden damit keine. Ob die Riige ohnehin verspétet war, kann daher
offengel assen werden.

E.6.4.4

Der Stadtrat ist indes von den Feststellungen des eingeholten Fachgutachtens abgewichen,
indem er, ohne dass er dafUr triftige Griinde im oben genannten Sinn gehabt hétte, die
wichtige Zeugenschaft im Wesentlichen mit der heutigen Erscheinung des Gebaudes und
dessen baulichen Umgebung massiv relativierte, um sowohl den Eigen- als auch den
Situationswert lediglich als "gewiss' bzw. "nicht erhoht" bezeichnen zu kdnnen. Seine
Beurteilung ist — wie gesehen — nicht mehr vertretbar und Gberschritt damit seinen
Ermessensspielraum. Damit erweisen sich die Vorbringen gegen das Vorliegen einer
grossen Schutzwiirdigkeit al's unbegrindet, und es bleibt die Verhadltnismassigkeit der
Unterschutzstellung zu prifen.

E.71

Ist ein Einzelobjekt schutzwirdig im Sinn von § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG, bedeutet das noch
nicht zwingend, dass es unter Schutz gestellt werden muss. Vielmehr ist im Licht der



festgestellten Denkmal schutzanliegen eine Abwagung zwischen den Schutzinteressen und
entgegenstehenden offentlichen oder privaten Interessen vorzunehmen, was sich bereits aus
dem verfassungsmassigen V erhd tnismassigkeitsgrundsatz ergibt (BGE 147 11 125 E. 8 mit
Hinweisen). Im Rahmen der Interessenabwagung sind die konkreten I nteressen zu
ermitteln, diese anhand rechtlich ausgewiesener Massstabe zu beurteilen und zu optimieren,
sodass sie mit Riicksicht auf die Beurteilung, die ihnen zuteilwurde, im Entscheid moglichst
umfassend zur Geltung gebracht werden konnen (vgl. BGE 138 11 346 E. 10.3). Eine solche
Interessenabwagung ist zwar grundsétzlich eine vom Verwaltungsgericht tberprifbare
Rechtsfrage. Bei der Gewichtung der sich gegeniiberstehenden Interessen bestehen jedoch
in verschiedener Hinsicht Beurteilungsspielréume, welche in erster Linie von den
Verwaltungsbehorden auszufiillen sind. Dem Verwaltungsgericht steht keine Uberpriifung
der Angemessenheit zu; es prift, ob sich der Rekursentscheid als rechtmassig erweist (8 50
Abs. 1i.V.m. 8§ 20 lit. aVRG; VGr, 6. Marz 2019, VB.2018.00519, E. 7.1, mit Hinweisen).

E.7.2

In der Interessenabwagung gewichtete die Behorde das Interesse am Erhalt des
Schutzobjekts und am Ortshildschutz als gering. Sie fuhrte zur Begriindung aus, es moge
das offentliche Interesse an der inneren Verdichtung und das private Interesse an einer
zeitgemiassen Uberbauung nicht zu Ubertreffen. Die Entlassung des Gebaudes aus dem
kommunalen Inventar beeinflusse das heutige Ortshild nicht nachteilig. Zudem existiere mit
den Kernzonenvorschriften ein planungsrechtlicher Schutz. Dartiber hinaus bediirfe es
keines weiteren Schutzes. Die streitbetroffene Liegenschaft konne aus dem Inventar
entlassen werden.

E.73

Die Vorinstanz gelangte demgegentiber im Rahmen der V erhél tnisméssigkeitsprifung zum
Schluss, eine Unterschutzstellung erweise sich als zuldssig. Das offentliche Interesse an
einer Unterschutzstellung sei aufgrund des hohen Eigen- und Situationswerts als hoch zu
qualifizieren. Das Gebaude werde nach wie vor als Wohn- und Gewerberaum genutzt; eine
zonenkonforme Nutzung sei weiterhin problemlos méglich. Die Erhaltung der dusseren
Erscheinung mit Fachwerk und Gliederung als Mittertennhaus sowie der Erhalt der inneren
Raumstruktur sei aufgrund des hohen Eigen- und Situationswerts unabdingbar und stehe
dem nicht entgegen.

E.74

Soweit die Behorde die vorinstanzliche I nteressenabwéagung beanstandet, trifft zu, dass sich
L etztere mit dem offentlichen Interesse an der inneren Verdichtung nicht befasst hat,
sondern lediglich mit den privaten finanziellen Interessen, welchen sie ein tiefes Gewicht
zuerkannte. Indes ist dies angesichts der wichtigen Zeugenschaft aufgrund des hohen
Eigen- und Situationswerts und dem daraus folgenden hohen 6ffentlichen Interesse am
Erhalt des Streitobjekts nicht zu beanstanden (vgl. dazu oben E. 2; BGr, 27. Oktober 2017,
1C_285/2017, E. 3.3; VGr, 27. M&rz 2019, VB.2018.00629, E. 8.4.5, mit Hinweisen ).
Entgegen der Behtrde kommt demgegeniiber dem offentlichen Interesse an der inneren
Verdichtung aus dem gleichen Grund ebenfalls lediglich geringes Gewicht zu. Dasselbe gilt
schliesslich beziliglich der 6kologischen Interessen (vgl. VGr, 17. Januar 2019,
VB.2018.00103, E. 7.5). Abgesehen davon weisen dltere Siedlungen regelméssig eine
geringere Nutzungsdichte als Neubauten auf, weshalb das Argument der Verdichtung
meistens zu Ungunsten des Denkmal schutzes angefiigt werden kann, was — bei hoher



Gewichtung dieses Elements — einer sachgemassen I nteressenabwagung widersprechen
wurde. Zudem verlangt das Bundesgesetz Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG)
zwar eine hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen (Art. 8a Abs. 1 lit. c RPG); dies
setzt indes voraus, dass auf kommunal e Schutzobjekte soweit mdglich Rucksicht
genommen wird (BGr, 10. Dezember 2020, 1C_318/2020, E. 6.4). Inwiefern der Stadtrat
mit dem Abbruch des Streitobjekts sowie des Gebaudes an der G-Strasse 04 eine
stadtebauliche Optimierungsmoglichkeit sient, ist im Ubrigen nicht ersichtlich. Die geltend
gemachten Sanierungsmassnahmen zur Gewahrleistung des Brandschutzes, der
Behindertengerechtigkeit und der Wohnhygiene vermdgen das hohe Interesse an der
Unterschutzstellung ebenfalls nicht aufzuwiegen. Anders alsim Verfahren VB.2012.00287,
in welchem bereits fir eine einfache, normale Wohnnutzung bauliche Eingriffe erforderlich
waren, welche den Gebaudecharakter tiefgreifend verandert hétten, hat die Vorinstanz
vorliegend eine zonenkonforme Nutzung als weiterhin problemlos mdglich erachtet. Diese
Beurteilung ist nicht zu beanstanden. Esist nicht ersichtlich, dass das streitbetroffene
Gebaude eine Wohnnutzung mit einem zeitgemassen, heute Ublichen, jedoch einfachen
Wohnkomfort mit einem "normalen” baulichen Standard nicht zulassen wirde.

E.75

Soweit der Stadtrat sein Auswahlermessen einbringt und geltend macht, dass zwei Gebaude
an der G-Strasse unter Schutz gestellt selen und dass weitere Gebaude entlang der G-Strasse
und der Q-Strasse die stadtebauliche Entwicklung ausserhalb der Stadtmauern
manifestieren wirden, ist Folgendes festzuhalten: Die beiden unter Schutz gestellten
Gebéaude (G-Strasse 05 und 06) sind aufgrund ihrer Lage nicht massgebend; sie haben
nichts mit dem Erhalt des Ortsbilds an der hier infrage stehenden Ecksituation zu tun. Ohne
jegliche Relevanz ist in diesem Zusammenhang sodann der Umstand, dass noch weitere
(offensichtlich nicht unter Schutz gestellte) Gebaude entlang der G-Strasse die
stadtebauliche Entwicklung manifestieren sollen, zumal beziiglich der Liegenschaften
G-Strasse 07, 08 und 09 derzeit noch Rechtsmittel verfahren hangig sind.

E.7.6

Zusammenfassend mégen der Unterschutzstellung des Streitobjekts zwar durchaus private
und offentliche Interessen zuwiderlaufen, diese sind indes auch in ihrer Gesamtheit nicht
von gleich hohem Gewicht wie digjenigen am Erhalt der Liegenschaft, welche héher zu
werten sind. Der Stadtrat hat diesein Verletzung des Verhaltnismassigkeitsprinzips als
gering eingestuft und die Interessen am Abbruch héher gewichtet. Die Vorinstanz hat die
Inventarentlassung damit zu Recht aufgehoben. Eine Verletzung der Gemeindeautonomie
liegt nicht vor: Die Vorinstanz hat sich in ihrem Entscheid — wie gesehen — ausreichend mit
den Umstanden befasst und ihre Beurteilung nachvollziehbar begriindet. Eine Verletzung
der Begrindungspflicht oder der Kognition liegen nicht vor. Insgesamt erweisen sich die
Beschwerden damit als unbegriindet und sind abzuweisen.

E.8

Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten den unterliegenden Beschwerdefiihrenden 1 und 2
je zur Halfte aufzuerlegen (8 70 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 VRG). Ein Anspruch auf
eine Parteientschadigung steht ihnen bei diesem Ergebnis von vornherein nicht zu (8 17
Abs. 2 VRG). Hingegen sind sie je haftig zu verpflichten, dem Beschwerdegegner eine
Partei entschadigung von insgesamt Fr. 2'000.- zu bezahlen.

E.9



Soweit das vorliegende Urtell einen Zwischenentscheid darstellt (vgl. dazu Martin Bertschi,
Kommentar VRG, 8§ 19aN. 32), ist es gemass Art. 93 Abs. 1 des Bundesgerichtsgesetzes
vom 17. Juni 2005 (BGG) nur dann beim Bundesgericht anfechtbar, wenn es einen nicht
wiedergutzumachenden Nachteil bewirken kann (lit. a) oder wenn die Gutheissung der
Beschwerde sofort einen Endentscheid herbeifihren und damit einen bedeutenden Aufwand
an Zeit oder Kosten fur ein weitlaufiges Beweisverfahren ersparen wirde (lit. b).
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