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Regeste

raumplanungsrechtliche Ausnahmebewilligung | [Zweckanderung einer als schitzenwert
anerkannten Baute ausserhalb der Bauzonen gemass Art. 24d Abs. 2 RPG] Eine
Zweckénderung von als schitzenswert anerkannten Bauten und Anlagen ausserhalb der
Bauzonen kann nach Art. 24d Abs. 2 RPG zugel assen werden, wenn diese von der
zustandigen Behdrde unter Schutz gestellt wurden (lit. @ und ihre dauernde Erhaltung nicht
anders sichergestellt werden kann (lit. b). Eine Zweckanderung soll dabei nur insoweit
erlaubt werden, als dies fur den Schutzzweck erforderlich ist. Eine gestitzt auf Art. 24d
Abs. 2 RPG erlaubte Um- oder Mehrnutzung soll dazu dienen, die auf anderem Weg nicht
gegebene Finanzierbarkeit der Instandstellung und langfristigen Erhaltung der historischen
Bausubstanz tiber entsprechende Mieteinnahmen zu decken (E. 4.3.1). Gemass § 207 Abs. 2
PGB hat das Gemeinwesen die Betreuung eines Schutzobjekts zu Ubernehmen, wenn die
Schutzmassnahmen die allgemeine Pflicht des Grundeigentiimers, sein Grundstiick zu
unterhalten, in unzumutbarer Weise Ubersteigen. Der kantonale Gesetzgeber hat mit dieser
Bestimmung eine Regelung geschaffen, welche sicherstellt, dass die Unterschutzstellung
keine unzumutbaren finanziellen Verpflichtungen fir den Grundeigentimer nach sich zieht.
Zufolge der kantonalrechtlich statuierten Unterhaltspflichtpflicht des Gemeinwesens
gemass § 207 Abs. 2 PGB verbleiben im Kanton Zirich praktisch keine Anwendungsfélle
von Art. 24d Abs. 2 RPG (E. 4.3.5f.). Die Pflicht des Gemeinwesens zur Ubernahme der
Betreuung von Schutzobjekten lasst sich nicht in einem Schutzvertrag nach § 205 lit. d PBG
wegbedingen oder aufheben (E. 4.3.7). Abweisung.

Erwagungen

E.3

In materiell-rechtlicher Hinsicht liegt vor Verwaltungsgericht allein noch die
Bewilligungsfahigkeit nach Massgabe von Art. 24d Abs. 2 RPG im Streit. Der
Beschwerdefhrer rigt insoweit Rechtsverletzungen in Form einer falschen
Rechtsanwendung. Im Weiteren moniert er Ermessensmissbrauch durch die Vorinstanz und
eine Verletzung der Gemeindeautonomie. Dabei handelt es sich um zulassige
Beschwerdegriinde (8 50 Abs. 1 in Verbindung mit § 20 Abs. 1 lit. a VRG; insbesondere
zur Gemeindeautonomie vgl. BGr, 7. Mai 2013, 1C 53/2013, E. 1.1). In Bezug auf die
RUge der Verletzung der Gemeindeautonomie ist lediglich Voraussetzung, dass die
Gemeinde hoheitlich gehandelt hat bzw. in ihrer Stellung als Hoheitstragerin berthrt ist. Ob
die beanspruchte Autonomie tatséchlich vorliegt und ob diese verletzt wurde, ist keine
Frage des Eintretens, sondern der materiellen Beurteilung (V Gr, 10. Februar 2022,
VB.2021.00472, E. 1.5.3 mit Hinweis auf BGr, 22. November 2012, 8C_500/2012,

E. 2.2.2).



E. 41

Nach Art. 24d Abs. 2 RPG (in der Fassung vom 23. Méarz 2007, in Kraft seit 1. September
2007) kann die vollsténdige Zweckanderung von als schiitzenswert anerkannten Bauten und
Anlagen zugel assen werden, wenn diese von der zusténdigen Behorde unter Schutz gestel It
worden sind (lit. a) und ihre dauernde Erhaltung nicht anders sichergestellt werden kann
(lit. b). Der Ausnahmebewilligungstatbestand darf Gberdies nur unter den einschrankenden
Voraussetzungen von Art. 24d Abs. 3 lit. a—e RPG in Anspruch genommen werden.
Erforderlich ist unter anderem, dass die @ussere Erscheinung und die bauliche
Grundstruktur im Wesentlichen unverandert bleiben (lit. b) und héchstens eine geringfugige
Erweiterung der bestehenden Erschliessung notwendig ist (lit. c). Mit der urspringlich als
"Rustico-Artikel" bekannt gewordenen Bestimmung von Art. 24d Abs. 2 RPG wollte der
Gesetzgeber insbesondere auch im Hinblick auf die Tessiner Verhaltnisse klare

V oraussetzungen schaffen, unter denen Umnutzungen bewilligt werden kdnnen. Art. 24d
Abs. 2 RPG will verhindern, dass schutzwirdige Objekte wie z. B. typische
Kulturlandschaften beeintréchtigt oder zerstért werden, welil jene Bauten, welche
entscheidend zur Pragung der Landschaft beitragen, zerfallen oder abgebrochen werden,
wenn keine Zweckanderung gegentber der friheren Nutzung zugestanden wird (vgl.
Botschaft des Bundesrats zu einer Teilrevision des Bundesgesetzes tiber die Raumplanung
vom 22. Mai 1996, BBI 1996 |11 513 ff., 542). Um einer unkontrollierten Aufweichung des
Prinzips der Trennung von Bau- und Nichtbaugebiet durch die Kantone vorzubeugen, l&sst
der Gesetzgeber nur a's schitzenswert anerkannte Bauten in den Genuss der erleichterten
Umnutzungsmadglichkeit kommen. In Frage kommen nur Bauten, die nicht nur von der
zustandigen Behorde formell unter Schutz gestellt worden sind, sondern auch in materieller
Hinsicht schutzwrdig sind. So sorgt der Bund daf U, dass die kantonalen Zustandigkeiten
bei der Denkmal pflege nicht dazu flhren, dass die bundesrechtlichen Einschrankungen
umgangen werden. Dies kann etwa dadurch geschehen, dass die Unterschutzstellung an die
Gemeinden delegiert wird und diese auch nicht schutzwirdige Bauten zwecks Umnutzung
unter Schutz stellen. Die bundesrechtliche Natur der VVorschrift von Art. 24d Abs. 2 RPG
schliesst damit aus, dass Bauten umgenutzt werden konnen, die bloss nach kantonalem oder
kommunalem Recht formell unter Schutz gestellt worden sind, jedoch materiell gar keinen
besonderen Wert aufweisen. Die materielle Schutzwirdigkeit bildet deshalb, was bereits die
Vorinstanz explizit festhielt, Prifungsgegenstand des kantonalen
Ausnahmebewilligungsentscheids (zum Ganzen, auch zum Nachfolgenden, Rudolf Muggli
in: Heinz Aemisegger/Pierre Moor/Alexander Ruch/Pierre Tschannen [Hrsg.],
Praxiskommentar RPG: Bauen ausserhalb der Bauzone, Zurich etc. 2017, Art. 24d

N. 22 ff.; Bernhard Waldmann/Peter Hanni, Handkommentar, RPG 2006, Art. 24d

N. 12 ff.; Chantal Dupré, Kommentar zum Bundesgesetz tiber die Raumplanung, Zurich
etc. 2010, Art. 24d N. 34 ff.).

E.421

Erste Voraussetzung des Ausnahmebewilligungstatbestands ist das Vorliegen einer formell
unter Schutz gestellten (Art. 24d Abs. 2 lit. a RPG) und von der zustandigen kantonalen
Behdrde (Art. 25 Abs. 2 RPG) Uberdies auch materiell a's schitzenswert anerkannten Baute
und Anlage ausserhalb der Bauzone (Art. 24d Abs. 2 Einleitungssatz RPG).

E.4.22

Das streitbetroffene Gebaude wurde mit zwischen dem Mitbeteiligten 1 und dem
Beschwerdefiihrer ausgehandelten Schutzvertrag vom 15. April 2019 im Sinn von § 205



lit. d PBG formell unter Denkmal schutz gestellt. Die Beschwerdegegnerin als zustandige
kantonale Behdrde im Sinn von Art. 25 Abs. 2 RPG geht sodann gestiitzt auf den Mitbericht
der kantonalen Denkmal pflege vom 21. Januar 2021 jedenfalls im Grundsatz von einem
Schutzobjekt ("Kulturdenkmal” bzw. "Baudenkmal"; " Schutzobjekt") und damit von einer
(auch) materiell bzw. bundesrechtlich als schiitzenswert zu betrachtenden Baute aus. Das
anerkennt auch der Beschwerdefiihrer. Der Beizug der kantonalen Denkmal pflege zur von
der Beschwerdegegnerin zu beurteilenden Frage der materiellen Schutzwirdigkeit des
Gebaudes ist nicht zu beanstanden. Die Betitelung der Bauverweigerung vom 14. Juni 2021
(auch) mit der Uberschrift "[...] im Geltungsbereich einer tiberkommunalen
Schutzanordnung™ ist —wie die Vorinstanz zu Recht festhielt (act 4 E. 4.5.1) und worauf in
Anwendung von § 70 in Verbindung mit 8 28 Abs. 1 Satz 2 VRG verwiesen werden kann —
ein offensichtliches Versehen. Inhaltlich ging die Beschwerdegegnerin stets (nur) von
einem kommunalen Schutzobjekt aus.

E.4.23

Gestiitzt auf das Gutachten der F GmbH vom 2. September 2016 ist das Vorliegen einer
materiell als schutzenswert zu anerkennenden Baute nicht zu beanstanden. Damit er6ffnet
sich grundsétzlich der Anwendungsbereich von Art. 24d Abs. 2 RPG (anders etwaalsin
BGE 147 11 465, in welchem Fall die Anwendung von Art. 24d Abs. 2 RPG bereits am
Fehlen der bundesrechtlich geforderten materiellen Schutzwirdigkeit scheiterte [E. 4.3)).
Die Ruge der Verletzung des rechtlichen Gehdrs dadurch, dass die Beschwerdegegnerin das
Gutachten der F GmbH vom 2. September 2016 nicht konsultiert und auch das Innere des
Gebéaudes nie besichtigt habe, stdsst in diesem Zusammenhang ins Leere. Wie erwahnt
wurde die Eigenschaft des streitbetroffenen Gebaudes, eine (auch) materiell as
schitzenswert zu anerkennende Baute im Sinn von Art. 24d Abs. 2 Einleitungssatz RPG
darzustellen, von der Beschwerdegegnerin nicht in Abrede gestellt. Andernfalls wéare sie—
|&ge von vornherein ein mit BGE 147 Il 465 vergleichbarer Fall vor — gar nicht erst zur
Prufung der weiteren Tatbestandsmerkmale von Art. 24d Abs. 2 lit. b RPG und Art. 24d
Abs. 3 RPG geschritten.

E.424

In diesem Zusammenhang ist die Bemerkung des Beschwerdef Uhrers zutreffend, wonach
die Voraussetzung, dass ein schiitzenswertes Objekt besteht, von der Frage der Zuléssigkeit
von Veranderungen in der dusseren Erscheinung sowie der baulichen Grundstruktur

(Art. 24d Abs. 3 lit. b RPG) zu trennen ist. Es handelt sich um zwei unterschiedliche,
separat zu prifende Tatbestandsmerkmale. Unzutreffend ist jedoch nach dem vorstehend
Ausgefihrten, dass bei der Prifung der Anforderungen von Art. 24d Abs. 3 lit. b RPG
(Wahrung der "Identitat") Uberpriifungsbeschrankungen der kantonalen Behdrde in dem
Sinn bestiinden, dass das zul&ssige V eranderungspotenzial durch den kommunalen
Schutzvertrag bereits abschliessend vorgezeichnet werde. Eine solche Betrachtungsweise
bote gleichermassen das Potenzial fur eine Umgehung der bundesrechtlichen
Einschrankungen wie das blosse Abstellen auf eine allein kommunal festgestellte formelle
Schutzwirdigkeit eines Objekts ausserhalb der Bauzone ohne Priifung von dessen
materieller Schutzwirdigkeit. Mitunter bildet deshalb nicht nur die materielle
Schutzwiirdigkeit Gegenstand der freien Uberpriifung durch die kantonal zustandige
Behorde, sondern auch die Wahrung der Identitdt im Sinn von Art. 24d Abs. 3 lit. b RPG.
Dasselbe muss fur die weiteren einschrankenden V oraussetzungen von Art. 24d Abs. 3
RPG (lit. a, lit. c—€) gelten. Wie nachfolgend zu zeigen sein wird, kann indes ohnehin



offenbleiben, ob das Bauvorhaben die Voraussetzungen von Art. 24d Abs. 3 RPG erfillen
wurde.

E. 431

Zweite Voraussetzung des Ausnahmebewilligungstatbestands ist, dass die dauernde
Erhaltung der als schitzenswert anerkannten Baute nicht anders sichergestellt werden kann
(Art. 24d Abs. 2 lit. b RPG). Dieses Tatbestandsmerkmal verweist auf das Motiv der
Ausnahme: Einem Schutzobjekt soll 6konomisch der Weiterbestand ermoglicht werden
(Muggli, Art. 24d N. 25). Eine Zweckanderung soll nur so weit erlaubt werden, als dies fur
den Schutzzweck notwendig ist. Die gesetzliche Zielsetzung liegt darin, dass die gestiitzt
auf Art. 24d Abs. 2 RPG ausnahmswei se erlaubte Um- oder Mehrnutzung dazu dienen soll,
die auf anderem Weg nicht gegebene Finanzierbarkeit der Instandstellung und langfristigen
Erhaltung der historischen Bausubstanz tber entsprechende Mieteinnahmen zu decken.
Genau und nur so viel verwertbare Mehrnutzung soll unter dem Titel von Art. 24d Abs. 2
RPG generiert werden kénnen. Die durch die Umnutzung ermdglichten Einnahmen sollen
fUr die Renovation und die Erhaltung der historisch wertvollen Bauelemente oder fir den
eigentlichen Gebaudeunterhalt eingesetzt werden.

E.43.2

Der Beschwerdefuhrer ist gestltzt auf eine Kostenermittlung sowie eine von ihm in Auftrag
gegebene Berechnung Uber die erzielbaren Mietzinse zusammengefasst der Ansicht, er habe
den Nachweis erbracht, dass die dauernde Erhaltung der geschitzten Bausubstanz einzig
durch die vollstéandige Umnutzung des Schutzobjekts, namentlich den vollstandigen Ausbau
des Okonomiegebaudes unter Erstellung von sechs neuen Wohneinheiten, gesichert werden
konne. Erst mit der so berechneten Rendite von 2,5 % seien die Kosten gedeckt, zu welchen
etwa auch der Landwert des Grundstticks, die Vorbereitung der Erschliessung, die
Umgebungsgestaltungskosten sowie Anwaltskosten gehorten. Die Beschwerdegegnerin hélt
dem entgegen, eine solche Betrachtungsweise verkenne die Intention von Art. 24d RPG,
mit moglichst zurtickhaltenden Massnahmen genau so viel verwertbare M ehrnutzung zu
generieren, wie es die langfristige Instandhaltung des Gebaudes als Baudenkmal erfordere;
dies wére bereits mit der Modernisierung und dem Umbau des Wohnteils sowie einem
(beschrankten) Ausbau des Okonomieteils auf zwei Geschossen moglich. Das Projekt
scheine indes von der Zielsetzung der maximalen Ausnutzung des Raumangebots gel eitet.

E.4.33

Diefur die Restaurierung und langfristige Erhaltung des Schutzobjekts tatsachlich
notwendigen Kosten sind vorliegend nicht bekannt. Die vom Beschwerdefihrer
eingereichte Kostenermittlung enthalt zahlreiche Positionen, die nicht durch
Schutzmassnahmen bewirkte, denkmal schutzrechtliche Instandstellungs- und
Erhaltungskosten im engeren Sinn von 8§ 207 PBG darstellen (so etwa der Landpreis von
Fr. 1 Mio., welchen sich der Beschwerdefihrer in der Erbteilung anrechnen liess;
Anwaltskosten; Vorbereitungs- und Erschliessungskosten [Fr. 100'000.--]; [hohe] Kosten
fr die Gestaltung der Umgebung [Fr. 350'000.--] oder Kosten fir die Dammung des Dachs
im Okonomiegeb&ude, welche tiberhaupt erst durch die dortige Erstellung einer
Dachwohnung ausgel 6st wiirden). Auch die Berechnung Uber die erzielbaren Mietzinse
geht von einem gewohnlichen Umbauvorhaben aus, wie es wohl innerhalb der Bauzone
ublich wére; unter maximaler Ausnutzung der Gebaudekubatur mit insgesamt sieben
Wohneinheiten. Mit der Intention von Art. 24d Abs. 2 RPG hat diese Betrachtungsweise



entsprechend der zutreffenden Auffassung der Beschwerdegegnerin wenig gemein.

E.434

Die exakte Eruierung der denkmal schutzrechtlichen Instandstellungs- und Erhaltungskosten
ist vorliegend indes auch nicht notwendig. Ubersteigen sie das dem Beschwerdefiihrer
zumutbare Mass, ist diesem Umstand nicht mittels weitreichender Umbauzugesténdnisse
zur Generierung entsprechender finanzieller Mittel im Rahmen von Art. 24d Abs. 2 RPG zu
begegnen, sondern mittels der Konsequenz von 8§ 207 Abs. 2 PBG.

E. 435

Geméss 8§ 207 Abs. 1 PBG verhindern Schutzmassnahmen Beeintréchtigungen der
Schutzobjekte, stellen deren Pflege und Unterhalt sicher und ordnen nétigenfalls die
Restaurierung an. Ubersteigen Anordnungen in unzumutbarer Weise die allgemeine Pflicht
des Eigentlimers, sein Grundsttick zu unterhalten, so ist die Betreuung durch das
anordnende Gemeinwesen zu Ubernehmen und vom Eigentiimer zu dulden; vorbehalten
bleiben abweichende Vereinbarungen des 6ffentlichen Rechts und der Ubernahmeanspruch
(8 207 Abs. 2 PBG).

E.4.3.6

Mit anderen Worten hat der kantonal e Gesetzgeber mit § 207 Abs. 2 PBG eine besondere
Regelung geschaffen, welche sicherstellt, dass die Unterschutzstellung keine unzumutbaren
finanziellen Verpflichtungen fir den Eigentimer nach sich zieht und damit — stets—
verhdltnismassig ist. Kann die geschuitzte Bausubstanz auf diese Weise erhalten werden,
liegt die Voraussetzung fir eine Umnutzung gemass Art. 24d Abs. 2 lit. b RPG nicht vor
(BGr, 9. Januar 2014, 1C_397/2011, E. 3.2.2). Zufolge dieser kantonalrechtlich statuierten
Unterhaltspflicht des Gemeinwesens gemass 8§ 207 Abs. 2 PBG verbleiben im Kanton
Zurich praktisch keine Anwendungsfélle von Art. 24d Abs. 2 RPG (zutreffend Christoph
Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf/Daniel Kunz, Zircher Planungs- und Baurecht, 6. A.,
Waédenswil 2019, S. 1509).

E.4.3.7

Nicht gefolgt werden kann den Ausfiihrungen des BeschwerdefUhrers insoweit, als er
geltend macht, die Kostenlibernahme durch das Gemeinwesen sei vorliegend wegbedungen
worden, weshalb die Anwendung von § 207 Abs. 2 PBG ausgeschlossen sei. Die Pflicht des
Gemeinwesens zur Ubernahme der Betreuung von Schutzobjekten, wenn Anordnungen in
unzumutbarer Weise die allgemeine Pflicht des Eigentimers, sein Grundstlick zu
unterhalten (8 228 PBG), Ubersteigen, ist eine gesetzliche Pflicht. § 207 Abs. 2 PBG ist
zwingend und nicht etwa als Kann-Bestimmung formuliert (BGr, 9. Januar 2014,

1C 397/2011, E. 4.3). Die gesetzliche Pflicht des Gemeinwesens l&sst sich nicht in einem
Schutzvertrag gemass § 205 lit. d PBG wegbedingen, ansonsten § 207 Abs. 2 PBG stets
—und einfach — ausgehebelt werden kénnte. Mit den im zweiten Teilsatz von § 207 Abs. 2
PBG gemeinten "abweichenden Vereinbarungen des offentlichen Rechts® sind nicht solche
(unzul&ssigen) V ereinbarungen gemeint, welche die Betreuungspflicht des Gemeinwesens
wegbedingen oder aufheben. Gemeint sind Vereinbarungen wie beispielsweise jene, dass
ein Gemeinwesen unter bestimmten Umstanden die gesamten Betreuungskosten eines
besonders hochwertigen Schutzobjekts tbernimmt (vgl. zu einem solchen Anwendungsfall,
in welchem sich der Kanton Zarich zur vollsténdigen K ostentragung verpflichten kann, § 2
der Verordnung vom 15. Januar 1992 Uber Staatsbeitrage fr den Natur- und Heimatschutz
und fur kommunale Erholungsgebiete [LS 701.3]).



E.4.38

Damit ist die Voraussetzung von Art. 24d Abs. 2 lit. b RPG nicht erflllt bzw., wie
ausgefuhrt, nach der gesetzlichen Konzeption von § 207 Abs. 2 PBG im Kanton Zirich
grundsétzlich gar nicht erflllbar. Einzuraumen ist, dass es jedenfalls sinnvoll waére, die
Unterschutzstellung und die Frage der Finanzierung von Schutzobjekten koordiniert zu
betrachten, wobei die Behorden allfélige Beitrége indes nur gestitzt auf konkrete Antrége
und detaillierte Belege des Eigentimers festlegen konnen, der zum Schluss kommit, dass fir
ihn beztglich der Betreuungskosten des Schutzobjekts eine unzumutbare Differenz
verbleibt. Der Beschwerdefthrer wird gegebenenfalls ein entsprechendes Verfahren beim
Mitbeteiligten 1 einleiten missen (BGr, 9. Januar 2014, 1C _397/2011, E. 4.31.). Hierflr
besteht im vorliegenden Fall ohne Weiteres Raum, nachdem der Schutzvertrag zufolge
Nichterteilung der Baubewilligung nach Art. 24d Abs. 2 RPG ohnehin entschadigungslos
dahinfallt.

E.44

Bei diesem Ergebnis kann offenbleiben, ob das Umbauvorhaben die weiteren
Anforderungen gemass Art. 24d Abs. 3 RPG, namentlich jene von Art. 24d Abs. 3lit. b
RPG (Wahrung der Identitét), erfillen wirde. Der in diesem Zusammenhang erhobenen
Ruge der Verletzung der Gemeindeautonomie ist deshalb nicht weiter nachzugehen.

E.5
Das Ausgefuhrte fuhrt zur Abweisung der Beschwerde.

E.6

Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten dem Beschwerdeflhrer aufzuerlegen und steht
ihm keine Parteientschadigung zu (8 13 Abs. 2 in Verbindung mit § 65a sowie 8 17 Abs. 2
VRG).
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