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Bundesrichter Kneubiihler, prasidierendes Mitglied,
Bundesrichter Haag, Miiller,

Gerichtsschreiber Gelzer.

Verfahrensbeteiligte

A,

Beschwerdefiihrerin,

vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Fritz Frey,

gegen
Gemeinderat Pfiffikon,
Baurekursgericht des Kantons Ziirich.

Gegenstand
Unterschutzstellung,

Beschwerde gegen das Urteil des Verwaltungsgerichts
des Kantons Ziirich, 1. Abteilung, 1. Kammer,
vom 23. Mai 2019 (VB.2018.00407).

Sachverhalt:

A.

Das mit einem Doppelwohnhaus tiberbaute Grundstiick an der X. strasse ”...” im Weiler Unter-Balm,
8331 Auslikon, steht im Eigentum von Sybilla Stoffel-Hahn (nachstehend: Eigentiimerin). Diese ersuchte am
10. November 2015 den Gemeinderat Pfiffikon darum, die Schutzwiirdigkeit ihrer im kommunalen Inventar
der schutzwiirdigen Objekte verzeichneten Liegenschaft abzukldren. Das darauthin vom Gemeinderat bei Dr.
phil. B. eingeholte Gutachten vom 30. Mérz 2016 (nachstehend: Amtsgutachten) kam zum Ergebnis,
das Haus der Eigentiimerin sei vor 1813 als Vielzweckbauernhaus erstellt und spétestens ab 1821 zu einem hel-
vetischen, axialsymmetrischen Doppelwohnhaus umgebaut worden. Demgegeniiber machte die Eigentiimerin
gestiitzt auf mehrere von ihr in Auftrag gegebene Parteigutachten der C. AG geltend, die Bausubstanz
und Ausstattung ihres Hauses sei weit jiinger und gehe auf einen Umbau im Jahr 1904 zuriick. Gestiitzt auf das
Amtsgutachten stellte der Gemeinderat Pféffikon mit Beschluss vom 3. Oktober 2017 die Liegenschaft der Ei-
gentiimerin samt Umschwung unter Schutz. Der Schutzkatalog erfasst namentlich die typische Situierung und
Kubatur des Doppelhauses, seine Dachlandschaft mit ihrer Dachneigung, das konstruktive Gefiige mit der
daraus resultierenden Grundrissdisposition des Erd- und Obergeschosses und die Raumausstattungen beider
Wohneinheiten, die fiir die Raumwirkung bestimmend sind, wozu namentlich die Kacheltfen samt Kaust, die
Feldertidfer an Winden und Decken, die Holzriemenbdden und die kassettierten Tiiren zédhlen.
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B.

Die Eigentiimerin focht die Unterschutzstellung ihrer Liegenschaft mit Rekurs an, den das Baurekursgericht
des Kantons Ziirich nach der Durchfiihrung eines Augenscheins mit Entscheid vom 6. Juni 2018 abwies. Eine
dagegen von der Eigentiimerin erhobene Beschwerde wies das Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich mit Ur-
teil vom 23. Mai 2019 ab.

C.
Die Eigentiimerin erhebt Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten mit den Antrdgen, das Ur-
teil des Verwaltungsgerichts vom 23. Mai 2019 aufzuheben und ihre Liegenschaft an der X. strasse
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...> aus dem Inventar der schutzwiirdigen Bauten von kommunaler Bedeutung zu entlassen. Eventuell sei der
Schutzumfang auf das Gebaudedussere zu beschrinken. Zudem sei ein Augenschein durchzufiihren.
Das Verwaltungsgericht beantragt, die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei. Die Gemeinde-
rat Pfiffikon schliesst auf Abweisung der Beschwerde. Die Beschwerdefiihrerin reichte eine Duplik ohne neue
Antrige ein.

Erwédgungen:
1.

1.1. Der angefochtene, kantonal letztinstanzliche Entscheid betrifft eine Massnahme des Denkmalschutzes
und damit eine 6ffentlich-rechtliche Angelegenheit. Dagegen steht grundsétzlich die Beschwerde in 6ffentlich-
rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht offen (Art. 82 lit. a und Art. 86 Abs. 1 lit. d BGG). Die
Beschwerdefiihrerin ist als Eigentiimerin der unter Denkmalschutz gestellten Liegenschaft zur Beschwerde le-
gitimiert (Art. 89 Abs. 1 BGG). Da die iibrigen Sachurteilsvoraussetzungen vorliegen, ist auf die Beschwerde
grundsétzlich einzutreten.

1.2. Mit der Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann die Verletzung von Bundesrecht,
Volkerrecht und interkantonalem Recht geriigt werden (Art. 95 lit. a, b und e BGG). Zulissig ist auch die Riige
der Verletzung von kantonalen verfassungsméissigen Rechten und kantonalen Bestimmungen iiber die politi-
sche Stimmberechtigung der Biirger und iiber Volkswahlen und -abstimmungen (Art. 95 lit. ¢ und d BGG).
Abgesehen davon liberpriift das Bundesgericht die Anwendung des kantonalen Rechts nicht als solche. Jedoch
kann geriigt werden, diese Anwendung widerspreche dem Bundesrecht, namentlich dem Willkiirverbot gemiss
Art. 9 BV (BGE 142 I1 369 E. 2.1 S. 372 mit Hinweisen). Nach der Rechtsprechung verstosst ein Entscheid ge-
gen dieses Verbot, wenn er im Ergebnis offensichtlich unhaltbar ist, weil er zum Beispiel eine Norm oder einen
unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt. Dass eine andere Losung ebenfalls als vertretbar erscheint, ge-
niigt nicht (BGE 144 1113 E. 7.1 S. 124; 141 170 E. 2.2 S. 72; je mit Hinweisen).

1.3. Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zu Grunde, den die Vorinstanz festgestellt hat (Art.
105 Abs. 1 BGG). Die vorinstanzliche Sachverhaltsfeststellung kann nur geriigt werden, wenn sie offensicht-
lich unrichtig, d.h. willkiirlich, ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht und wenn
die Behebung des Mangels fiir den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kann (Art. 97 Abs. 1 BGG; BGE
13711353 E. 5.1; 137 111 226 E. 4.2; je mit Hinweisen).

1.4. Das Bundesgericht wendet das Bundesrecht grundsitzlich von Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG).
Es priift die Verletzung von Grundrechten (vgl. Art. 7-34 BV) jedoch nur insofern, als eine solche Riige in
der Beschwerde vorgebracht und begriindet worden ist (Art. 106 Abs. 2 BGG). Wird die Verletzung des Will-
kiirverbots geméss Art. 9 BV geriigt, geniigt es daher nicht, wenn in der Beschwerde bloss behauptet wird, der
angefochtene Entscheid sei willkiirlich. Vielmehr ist anhand der Erwdgungen des angefochtenen Entscheids
im Einzelnen aufzuzeigen, inwiefern dieser an einem qualifizierten und offensichtlichen Mangel leidet. Auf
Riigen, mit denen bloss allgemein gehaltene, appellatorische Kritik am angefochtenen Entscheid geiibt wird,
tritt das Bundesgericht nicht ein (BGE 1301258 E. 1.3 S. 262; 137 V 57 E. 1.3 S. 60; je mit Hinweisen).

2.
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Die Vorinstanz erachtete einen Augenschein als nicht erforderlich, da bereits das Baurekursgericht einen sol-
chen durchgefiihrt und durch Fotografien dokumentiert hatte.

Die Beschwerdefiihrerin stellt keinen Antrag, die Sache sei zur Durchfiihrung eines Augenscheins an die Vor-
instanz zuriickzuweisen, sondern ersucht das Bundesgericht darum, einen solchen durchzufiihren.

Da der rechtserhebliche Sachverhalt hinreichend aus den Akten hervorgeht und diese auch eine Beurteilung der
von der Beschwerdefiihrerin vorgebrachten Sachverhaltsriigen erlauben, kann im bundesgerichtlichen Verfah-
ren auf einen Augenschein verzichtet werden (vgl. Urteil 1C 106/2019 vom 10. Juli 2019 E. 1.2).

3.

3.1. Die Vorinstanz kam zum Ergebnis, das Baurekursgericht habe kein Obergutachten einholen miissen. Zur
Begriindung fiihrte sie im Wesentlichen aus, ein von Behorden eingeholtes Gutachten geniesse einen erhohten
Beweiswert. Ein Obergutachten sei nicht bereits erforderlich, wenn ein Parteigutachten dem behordlichen Gut-
achten widerspreche, indem es zu einer anderen Einschitzung gelange. Vielmehr miisste sich aus dem Partei-
gutachten ergeben, dass das offizielle Gutachten an Méngeln leide, die eine Abweichung von ihm rechtfertigten.
Das vorliegende Amtsgutachten sei nicht mit solchen Mingeln behaftet, auch wenn es einige untergeordnete
Mingel aufweise. Seine Ergebnisse wiirden zudem durch die weiteren von Gemeinderat Pféffikon angefor-
derten Stellungnahmen weitgehend gestiitzt. Zudem habe das Baurekursgericht als weitere Beweismassnahme
einen Augenschein durchgefiihrt. Es habe als Fachgericht {iber die nétigen Kenntnisse verfiigt, um die im Gut-
achten beantworteten Fragen der Baugeschichte, des Ortsbildschutzes und der Denkmalpflege sachkompetent
zu beurteilen. Im vorinstanzlichen Verfahren habe die Beschwerdefiihrerin keinen Antrag auf Einholen eines
Obergutachtens gestellt.

3.2. Die Beschwerdefiihrerin wendet ein, sie habe das Baurekursgericht verschiedentlich darauf hingewie-
sen, dass sich der Beizug eines Obergutachtens aufgrund der unterschiedlichen Ansichten der beiden von der
Gemeinde beigezogenen Experten der Denkmalpflege rechtfertige. Angesichts der aufgezeigten Mingel des
Amtsgutachtens hitte die Vorinstanz ein Obergutachten auch ohne expliziten Antrag gestiitzt auf die Untersu-
chungspflicht einholen miissen.

3.3. Mit dieser allgemeinen Kritik am Amtsgutachten, zeigt die Beschwerdefiihrerin nicht rechtsgeniiglich auf,
welche schwerwiegenden Mingel dieser Expertisen in Bezug auf welche Fragen zwingend die Einholung ei-
nes Obergutachtens verlangt hitten. Da dies auch nicht ersichtlich ist, verfiel die Vorinstanz nicht in Willkiir,
wenn sie nicht gestiitzt auf einen von der Beschwerdefiihrerin nicht spezifizierten kantonalrechtlichen Unter-
suchungsgrundsatz von Amtes wegen ein Obergutachten einholte. Daran vermag nichts zu dndern, dass die
mitwirkenden Richter des Baurekursgerichts nach den Angaben der Beschwerdefiihrerin in ihrer Mehrzahl in
ihrem ersten Amtsjahr standen, zumal daraus nicht auf ihre ungeniigende Sachkompetenz geschlossen werden
kann.

4.

4.1. Die Vorinstanz erwog, beziiglich der Feststellung des Sachverhalts sei das Regelbeweismass massgebend,
nach welchem ein Sachverhaltselement als bewiesen gelte, wenn die Entscheidinstanz nach objektiven Ge-
sichtspunkten von seiner Richtigkeit iiberzeugt sei. Dazu geniige, das sie am Vorliegen der behaupteten Tatsa-
chen keine ernsthaften Zweifel habe. Alsdann kam die Vorinstanz zum Ergebnis, es bestiinden keine verniinfti-
gen Zweifel am Bestand eines Doppelwohnhauses zirka aus den 1820er-Jahren.

4.2. Die Beschwerdefiihrerin macht geltend, die Vorinstanz habe in ihrem Urteil auf einen Sachverhalt abge-
stellt, der nicht einmal ansatzweise gesichert gewesen sei, was mit den Anforderungen des von der Vorinstanz
genannten Beweismasses nicht vereinbar sei.

Mit diesen Angaben zeigt die Beschwerdefiihrerin nicht rechtsgeniiglich auf, inwiefern die Vorinstanz in will-
kiirlicher Weise von einem unzutreffenden Beweismass ausgegangen sein soll, was auch nicht ersichtlich ist.
Auf die einzelnen Sachverhaltsriigen der Beschwerdefiihrerin ist nachstehend einzugehen.
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5.1. Die Beschwerdefiihrerin behauptete im kantonalen Verfahren, ihr Doppelwohnhaus sei weitestgehend ein
Neubau aus dem Jahr 1904. Damals sei eine Doppelstruktur geschaffen worden, wobei die beiden Ofen und
Herde zur Zweitverwendung in das Haus gebracht worden seien oder indem die bereits vorhandene Ausstat-
tung einer Kiiche und einer Stube durch Gegenstiicke ergiinzt worden sei. Die Beschwerdefiihrerin stiitzte sich
dabei namentlich auf die ergiinzenden Erlduterungen der C. AG vom 6. Juli 2018, die angab, das
Erdgeschoss zeige eine grossere und eine kleinere Stube, was dem typischen Grundriss eines Vielzweckbau-
ernhauses mit Stube und Nebenstube, nicht aber der Typologie eines Doppelwohnhauses mit zwei identischen
Stuben entspreche.

5.2. Die Vorinstanz ging mit dem Gemeinderat Pfiffikon davon aus, das strittige Gebdude sei spétestens 1821
von einem Vielzweckbauernhaus zu einem Doppelwohnhaus umgebaut worden. Dieser Umbau konne mogli-
che Asymmetrien erklédren, weshalb offenbleiben kénne, ob die Stuben unterschiedlich gross seien.

5.3. Die Beschwerdefiihrerin wendet ein, die Asymmetrie der Stuben widerspreche der Angabe im Amtsgut-
achten, das Gebédude sei ’von vornherein” als Doppelwohnhaus konzipiert gewesen. Dies spreche fiir eine
symmetrische Raumaufteilung.

5.4. Ob diese Willkiirriige den Begriindungsanforderungen geniigt, ist fraglich, kann jedoch offenbleiben, weil
sich sich ohnehin als unbegriindet erweist. Die Amtsgutachterin fiihrte in ihrem Gutachten aus, bei einer Nut-
zung des Hauses durch eine Familie sei nach Siiden orientiert im Hochparterre eine Stube mit Nebenstube
angeordnet gewesen. Selbst wenn mit der Amtsgutachterin von der Annahme ausgegangen wird, das Haus sei
von vornherein als Doppelwohnhaus konzipiert gewesen, durfte die Vorinstanz willkiirfrei davon ausgehen, die
Umnutzung der fritheren Nebenstube zu einer Hauptstube konne mdgliche Unterschiede beziiglich der Grossen
der beiden Rdume erkldren. Dazu steht die Angabe der Beschwerdefiihrerin, die beiden Feuerwinde wiirden
sich deutlich unterscheiden, nicht im Widerspruch.

6.

Die Vorinstanz legte mit eingehender Begriindung dar, weshalb sie von einer gleichzeitigen Setzung der Ka-
chelofen und Sparherde im Jahr 1821 ausging.

An dieser Beweiswiirdigung iibt die Beschwerdefiihrerin lediglich appellatorische Kritik, wenn sie zusammen-
fassend zum Ergebnis kommt, die Annahme, die beiden Sparherde seien im frithen 19. Jahrhundert eingebaut
worden, erscheine sicher nicht plausibler als die These ihres spiteren Einbaus.

7.

7.1. Sodann fiihrte die Vorinstanz aus, das Amtsgutachten gehe davon aus, die Feldertédfer in beiden Stuben
stammten aus der Zeit des Umbaus um 1821. Gemass der Stellungnahme des Biiros fiir Baugeschichte sei eine
exakte zeitliche Zuordnung aus stilistischer Sicht nicht mdglich, doch sei eine Ausfiihrung in der ersten Hélfte
- und nicht Ende - des 19. Jahrhunderts anzunehmen; bautechnisch sei eine Einzelbefensterung und damit eine
Téferung in den 1820-er-Jahren plausibel. Diese Ausfithrungen wiirden durch die Angabe der C. AG
in den ergdnzenden Erlduterungen vom 6. Juli 2018, wonach die Tédferung aus industriell gefertigtem Sperr-
holz bestehe und damit frithestens aus der zweiten Hilfte des 19. Jahrhunderts stammen konne, nicht infrage
gestellt: Die C. AG gebe keine Auskunft dariiber, wo und wie viele Proben genommen worden seien.
Ersetzungen bzw. Restaurierungen, von denen am Augenschein des Baurekursgerichts auch die Amtsgutach-
terin ausgegangen sei, wiirden nichts an der stilistischen Zuordnung @ndern. Der Datierung des Téfers auf das
frithe 19. Jahrhundert stehe auch nicht entgegen, dass die Fenster nicht aus dieser Zeit stammten, weil ihre
Anordnung auf den Umbau vor 1831/32 zuriickgehen diirfte, bei dem erstmals ein Viertel

des Baus gemauert worden sei. Dass die fiir helvetische Doppelwohnhéuser typischen Fensterbdnder zur Er-
hellung von Webkellern fehlten, spreche nicht dagegen, da gemiss den Ausfiithrungen der Amtsgutachterin am
Augenschein das Haus nicht von Heimarbeitern bewohnt worden sei (act. 11/1 S. 9), was das Fehlen von Fens-
terbindern erklire.
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7.2. Die Beschwerdefiihrerin bestreitet nicht, dass die Feldertifer aus stilistischer Sicht der ersten Hélfte des
19. Jahrhunderts zugeordnet werden konnen. Sie wendet jedoch ein, entgegen der Meinung der Vorinstanz wei-
se die Tidferung insgesamt die von der C. AG in ihrer ergédnzenden Stellungnahme vom 6. Juli 2019
(S. 23 f. und Abb. 32-35) dargestellten industriellen Sperrholzfiillungen auf. Von wenigen Restaurierungen,
von denen die Gutachterin ausgegangen sei, konne keine Rede sein. In den von der Beschwerdefiihrerin an-
gerufenen ergiinzenden Erlduterungen der C. AG wird auf S. 24 nach allgemeinen Darlegungen zur
Verwendung von Sperrholz zwar ausgefiihrt, im Haus X. strasse ”...” seien die Feldertédfer mit Sperr-
holzfiillung geméss Dendrochronologie frithestens um 1904 eingebaut worden. Jedoch macht die C.

AG keine Angaben dazu, wo und wie viele entsprechende Proben genommen wurden, was sich auch nicht aus
den angerufenen Abbildungen ergibt. Unter diesen Umstdnden durfte die Vorinstanz willkiirfrei annehmen, die
Angaben der C. AG zur Verwendung von Sperrholz seien nicht geniigend belegt. Daran vermag ent-
gegen der Meinung der Beschwerdefiihrerin nichts zu dndern, dass die Abbildung 19 auf S. 20 der
angerufenen ergidnzenden Erlduterungen die Angabe enthilt: "Fassade West. Tifer der siidwestlichen Stube mit
Montageschaum fixiert (2. Hilfte 20. Jh.) ”, weil diese Angabe beziiglich eines einzelnen Orts keine zwingen-
den Schliisse auf die allgemeine Verwendung von Montageschaum zulésst.

7.3. Weiter wendet die Beschwerdefiihrerin ein, die Amtsgutachterin habe an der von der Vorinstanz angerufe-
nen Stelle des Augenscheinprotokolls nicht ausgefiihrt, bei den Bewohnern habe es sich nicht um Heimarbeiter
gehandelt.

Die Amtsgutachterin fiihrte am Augenschein aus, im frithen 19. Jahrhundert habe der damalige Eigentiimer
der streitbetroffenen Liegenschaft in Unter-Balm eine Ziegelei betrieben (Protokoll S. 9). Aus diesen von der
Beschwerdefiihrerin nicht bestrittenen Angaben durfte die Vorinstanz willkiirfrei ableiten, das Haus sei damals
nicht von Heimarbeitern bewohnt worden.

7.4. Sodann riigt die Beschwerdefiihrerin, die Vorinstanz habe in unhaltbarer Weise angenommen, die An-
ordnung der Fenster gehe auf den Umbau vor 1831 zuriick. Da diese erst nach 1900 eingebaut worden seien
und die Vertidferung auf diese angepasst sei, miisse letztere nach den Fenstern eingebaut worden sein.

Diese Willkiirriige ist unbegriindet, da durchaus moglich ist, dass die nachtriglich eingebauten Fenster an die
bereits vorbestehende Vertiferung angepasst wurden.

8.

8.1. Die Vorinstanz kam zum Ergebnis, es liege ein Doppelwohnhaus aus den 1820er-Jahren vor, in dem sich
ein womoglich noch dlterer Rauchfang und -abzug, die Raumstruktur und die doppelt vorhandene Ausstattung
- Sparherde, Kachelofen, Téfer - in den Kiichen und Stuben erhalten hitten. Daran @nderten die Restaurierun-
gen und Ersetzungen nichts, die wihrend des gesamten 19. Jahrhunderts bis hin zu den Umbauten von 1904
und 1924 erfolgt seien. Diese wiirden namentlich die Holzriemenbdden, die Fenster, Teile des Tifers, gewisse
Kacheln und die Sockel der Ofen (nicht aber der Ofenbiinke), den Plattenschild hinter dem einen Sparherd so-
wie allenfalls die Subkonstruktionen der Ofen und des einen Herds betreffen. Ebenso unerheblich sei, dass das
Mauerwerk des urspriinglich weitgehend aus Holz bestehenden Baus zu einem guten Teil von den Umbauten
um die Wende vom 19. zum 20. Jahrhundert stamme und dass ungeklért bleibe, wie die Wohnteile urspriinglich
erschlossen wurden.

8.2. Die Beschwerdefiihrerin riigt, die Vorinstanz habe bei Ermittlung des Umfangs des Umbaus im Jahr 1904
die Brandassekuranzdaten, die in den Mauern festgestellten Backsteine, die Gutachten zur Holzaltersbestim-
mung und die Feuerwiinde zwischen den Kiichen und Stuben in willkiirlicher Weise gewiirdigt. Sie habe ver-
kannt, dass die Beschwerdefiihrerin bzw. die C. AG nicht von einem Ersatzneubau, sondern von ei-
nem “tiefgreifenden” Umbau gesprochen habe. Die diversen Sondagen und die Untersuchungen des Holzalters
hitten klar ergeben, dass oberhalb des Kellers keine Substanz nachgewiesen sei, die auf das urspriingliche kon-
struktive Gefiige verweisen wiirde. Es sei mithin praktisch keine Rohbausubstanz eines Baus aus dem frithen
19. Jahrhundert erhalten.
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8.3. Diese Sachverhaltsriigen stossen - soweit sie sich nicht in appellatorischer Kritik an der vorinstanzlichen
Beweiswiirdigung erschopfen - ins Leere, weil die von der Beschwerdefiihrerin geltend gemachten baulichen
Verdnderungen im Jahr 1904 von der Vorinstanz weitgehend bestitigt wurden. So ging auch diese davon aus, der
Umbau von 1904 habe inflationsbereinigt etwa zu einer Verdoppelung des Versicherungswerts gefiihrt, wobei
die Fassaden in Massivbauweise neu erstellt worden seien. Zudem nahm die Vorinstanz gestiitzt auf die Un-
tersuchungen zur Bestimmung des Holzalters an, der Hauptteil der im Untergeschoss erhaltenen Bausubstanz
stamme von einem Umbau, der frithestens 1891/92 erfolgte, und der Ersatz der Deckenbalken im Erd- und
Obergeschoss sowie die Kernkonstruktion des Dachwerks seien frithestens 1903/04 erfolgt, wobei die Decken-
balken im stidwestlichen Keller mindestens dreimal ersetzt worden sein miissten. Die Holzaltersbestimmungen
stiinden nicht im Widerspruch zum Amtsgutachten, das von verschiedenen Umbauten ausgehe und annehme,
Elemente der urspriinglichen Tragstruktur konnen nur noch im Inneren des Gebdudes gefunden werden.

8.4. Zusammenfassend ergibt sich, dass die Vorinstanz willkiirfrei davon ausgehen durfte, das streitbetroftfe-
ne Gebiude sei spitestens 1821 zu einem Doppelwohnhaus umgebaut worden, wobei nachtrédglich namentlich
die Fassaden und auch ein Teil der Tragstruktur ersetzt wurden.

0.

9.1. Die Vorinstanz erwog, gemiss § 203 Abs. 1 lit. ¢ des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Ziirich
vom 7. September 1975 (PBG; LS 700.1) fielen als Schutzobjekte unter anderem Gebidude und Teile sowie
Zugehor von solchen in Betracht, die als wichtige Zeugen einer politischen, wirtschaftlichen, sozialen oder
baukiinstlerischen Epoche erhaltenswiirdig sind oder die Landschaften oder Siedlungen wesentlich mitpréagen,
samt der fiir ihre Wirkung wesentlichen Umgebung. In der Praxis wiirden diese beiden Eigenschaften auch als
Eigenwert und als Situationswert bezeichnet. Damit ein Gebdude im Sinne von § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG Zeu-
ge einer Epoche sein konne, miisse es nachweislich in einer bestimmten Epoche erstellt worden sein. Zudem
miisse vom Schutzobjekt auf die Epoche geschlossen werden konnen. Wie das Baurekursgericht festhalte, stehe
der Typus des Doppelwohnhauses, der in der Helvetik vermehrt aufkam und daher als "helvetisch” bezeichnet
werde, urspriinglich mit Hofteilungen in Verbindung. Neben den traditionellen Vielzweckbauernhédusern sei-
en aufgrund der Strukturverlagerung zur Heimindustrie vermehrt freistehende Doppelwohnhiuser entstanden,
wobei die Bewohner der strittigen Liegenschaft nicht in dieser Industrie titig gewesen seien. Das

helvetische Doppelwohnhaus stehe somit fiir eine soziale und wirtschaftliche Entwicklung in einem bestimm-
ten Zeitraum und insofern fiir eine wirtschaftliche, soziale und auch baukiinstlerische Epoche.

Das Baurekursgericht sei plausibel davon ausgegangen, die Doppelwohnhéuser zeugten von einem gewissen
wirtschaftlichen Aufstieg von Bevolkerungsteilen, die nicht der lindlichen Oberschicht angehorten, aber “etwas
wohlhabender” gewesen seien. Daran dnderten die insoweit zum Teil widerspriichlichen Angaben der Amts-
gutachterin nichts. Das strittige Gebidude sei gemiss der zutreffenden Meinung des Baurekursgerichts mit der
erhaltenen Raumstruktur und Ausstattung ein wichtiger Zeuge eines helvetischen Doppelwohnhauses, da die
typische axialsymmetrische Raumabfolge als homogene architektonische Gesamtanlage in besonders anschau-
licher Weise zu erkennen sei. Dies bezeugten namentlich die gleichwertig konzipierten Wohneinheiten sowie
die Vollstindigkeit und Intaktheit der Ofen, Herde, Rauchabziige und Tiferungen. Die Besonderheit der Lie-
genschaft (mit nur einem Eingang) zeige sich auch im Vergleich mit anderen historischen Mehrfamilienhdusern
mit separaten Eingéngen. Dass die Fassaden - abgesehen vom Keller- und Erdgeschoss - und die Deckenbalken
iber dem Kellergeschoss und die Deckenbalkenanlage des Erd- und des Obergeschosses sowie des Dachstocks
teilweise erneuert worden seien, dndere nichts daran, dass die doppelte Anlage des Wohnteils

mit den Wanden zwischen Kiichen und Stuben sowie ihre zweifache Ausstattung im Wesentlichen auf das frithe
19. Jahrhundert zuriickgehe. Zudem sei die Erneuerung des Ausseren des Gebiudes nicht mit tiefgreifenden
baulichen Eingriffen im Innern einhergegangen. Auch wenn die Aussenmauern vor allem 1904 weitgehend neu
erstellt worden seien, sei im Keller- und Erdgeschossbereich noch dlteres Mauerwerk vorhanden, das zumindest
partiell aus derselben Zeit stammen diirfte wie die Raumstruktur und -ausstattung im Innern. Insofern hétten die
Mauern an der Zeugeneigenschaft des Gebaudes teil. Mit der Mehrheit des Baurekursgerichts sei anzunehmen,
der Eigenwert der Baute werde durch die sekundir eingefiigten Bauelemente nicht beeintrichtigt, weil diese
als qualititsvolle und passende Restaurierungen der Struktur und Raumausstattung des Doppelwohnhauses zu
qualifizieren seien. Die Qualifikation der Liegenschaft als wichtiger Zeuge einer wirtschaftlichen, sozialen und
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baukiinstlerischen Epoche gemiss der ausfiihrlichen Begriindung des Baurekursgerichts sei daher nachvoll-
ziehbar und nicht rechtsverletzend.

9.2. Die Beschwerdefiihrerin riigt eine unzutreffende bzw. unhaltbare Anwendung von § 203 Abs. 1 lit. c PBG
und macht geltend, das Bundesgericht priife die Anwendung dieser kantonalen Norm frei, da ein schwerer Ein-
griff in die Eigentumsgarantie gemass Art. 26 BV vorliege.

9.3. Die in Art. 26 BV gewihrleistete Eigentumsgarantie umfasst die Baufreiheit, welche die Nutzung eines
Grundstiicks durch Uberbauung schiitzt. Beschrinkungen dieses Nutzungsrechts miissen als Grundrechtsein-
griffe die Voraussetzungen von Art. 36 BV erfiillen und damit namentlich auf einer ausreichenden gesetzlichen
Grundlage beruhen. Wihrend schwerwiegende Einschrinkungen im formellen Gesetz selbst vorgesehen sein
miissen, geniigt fiir leichte Eingriffe eine Grundlage im Verordnungsrecht. Ein schwerer Eingriff liegt nach
der bundesgerichtlichen Rechtsprechung namentlich vor, wenn die bisherige oder kiinftig mogliche, bestim-
mungsgemdsse Nutzung eines Grundstiicks durch Verbote oder Gebote verunmdglicht oder stark erschwert
wird (BGE 1451156 E. 4.1 S. 160 mit Hinweis). Nach der Rechtsprechung trifft dies namentlich zu, wenn die
Unterschutzstellung eines Theater- oder Kinosaals wesentliche Nutzungsdnderungen ausschliesst, welche die
Eigentiimerin zur Sicherstellung einer dauerhaften wirtschaftlichen Nutzung ihrer Liegenschaft als notwendig
erachtet (BGE 118 Ia 384 E. 4a S. 387; vgl. auch BGE 126 1 219 E. 2c S. 221 f.). Ein schwerer Eingriff in die
Eigentumsgarantie wurde auch beziiglich einer Unterschutzstellung bejaht, die den Umbau eines

Gebidudes wesentlich beschrinkte, weil insbesondere Volumen und Fassaden aufrechterhalten werden mussten
(Urteil 1C 212/2014 vom 18. November 2014 E. 4.2).

Die strittige Unterschutzstellung erfasst nicht nur das Aussere des Gebiudes, sondern auch innere Raumauftei-
lungen und verschiedene Ausstattungselemente, was die Umbaumdglichkeit wesentlich beschrinkt. Demnach
ist von einem schweren Eingriff in die Eigentumsrechte auszugehen, weshalb das Bundesgericht insoweit be-
ziiglich der erforderlichen gesetzlichen Grundlage die Auslegung des kantonalen Rechts frei priift (BGE 130 I
360 E. 14.2 S. 362; Urteil 1C 212/2014 vom 18. November 2014 E. 4.2; je mit Hinweisen). Dabei auferlegt es
sich aber Zuriickhaltung, soweit die Beurteilung von besonderen ortlichen Verhiltnissen abhéngt, welche die
kantonalen Behorden besser kennen und tiberblicken, was namentlich auf dem Gebiet des Denkmalschutzes
zutrifft (BGE 126 [ 219 E. 2¢ S. 221 f; 132 I 408 E. 4.3 S. 416; je mit Hinweisen; vgl. auch BGE 1351176 E.
6.1 S. 181 £.). So kommt den Gemeinden bei der Beurteilung der Frage, ob eine Baute im Sinne § 203 Abs. 1 lit.
¢ PBG als wichtiger Zeuge einer Epoche erhaltenswiirdig ist oder die Landschaften oder Siedlungen wesentlich
mitprigt, ein erheblicher Beurteilungsspielraum und damit Autonomie zu (Urteil 1C 626/2017 vom 16. August
2018 E. 2.3 mit Hinweisen). Dieser Spielraum bei der Konkretisierung

unbestimmter kantonaler Rechtsbegriffe wird gemiss der prézisierten Rechtsprechung des Bundesgerichts nicht
nur iiberschritten, wenn der kommunale Entscheid sachlich nicht mehr vertretbar und damit willkiirlich ist,
sondern namentlich auch dann, wenn sich die Gemeinde von unsachlichen, dem Zweck der Regelung fremden
Erwédgungen leiten ldasst (BGE 145152 E. 3.6 S. 57 ff.; Urteil 1C 314/2018 vom 1. April 2019 E. 3.2; je mit
Hinweisen). Das bei der Anwendung unbestimmter Rechtsbegriffe des kantonalen Rechts von der Gemein-
deautonomie geschiitzte Ermessen der Gemeinde wird auch iiberschritten, wenn diese grundlos von Grund-
sitzen abweicht, welche Rechtsprechung und Lehre zur Auslegung dieser Begriffe entwickelt haben (Urteile
1C 64/2019 vom 11. November 2019 E. 3.5; 1C 81/2019 vom 14. Januar 2020 E. 4.3).

9.4. Im Einzelnen wendet die Beschwerdefiihrerin beziiglich der Anwendung von § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG
ein, das strittige Doppelwohnhaus konne die Bliite der Heimindustrie nicht bezeugen, da seine Bewohner keine
Heimarbeiter gewesen seien und es keine typischen Fensterbidnder aufweise, die zur Erhellung der Arbeits-
rdaume (Webkeller, Spinn- oder Webstuben) dienten. Ein helvetisches Doppelwohnhaus sei auch nicht ablesbar,
weil das Gebiude als Vielzweckbauernhaus konzipiert und erst nachtrédglich zu einem Doppelwohnhaus umge-
baut worden sei. Zudem sei seine Doppelstruktur untypisch und die urspriingliche Erschliessung der Wohnteile
ungeklirt. Auch das Aussere des Gebiudes konne das frithe 19. Jahrhundert nicht dokumentieren, da die Aus-
senmauern und das Dach nicht aus dieser Zeit stammten. Daran dndere nichts, dass unterhalb der Fenster des
Erdgeschosses Mauerteile vorhanden sein konnten, die teilweise aus dem frithen 19. Jahrhundert stammen.
Selbst wenn das streitbetroffene Haus dieser Epoche zuzuordnen wére, konnte es diese nicht besonders aussa-
gekriftig und qualititsvoll dokumentieren, da unklar sei, fiir welche soziale Schicht das Haus Zeugnis ablegen



BGer - 1C_368/2019 - Raumplanung und 6ffentliches Baurecht - S. 8

soll, es keine fiir helvetische Doppelwohnhiuser typische Raumeinteilung und Fensterbénder
aufweise und es urspriinglich nicht als freistehendes Doppelwohnhaus erstellt worden sei. Die anderslautende
Schlussfolgerung der Vorinstanz sei vollig unhaltbar und damit willkiirlich.

9.5. Das streitbetroffene Haus weist im Hochparterre je zwei Kiichen und zwei Stuben mit einem gemein-
samem Mittelgang zur Erschliessung und im Obergeschoss je zwei zugeordnete Kammern auf, was gemiss
der von den kantonalen Instanzen angerufenen Fachliteratur der typischen Konzeption eines helvetischen Dop-
pelwohnhauses entspricht (vgl. BEAT FREI, Die Bauernhiuser des Kantons Ziirich, Bd. 2, Ziircher Oberland,
2002, S. 310 f.). Zwar wird gemdiss dieser Literatur die bescheidenere Variante des Doppelwohnhauses auf-
grund der praktisch nie fehlenden Webkeller auch als “Heimarbeiterhaus” bezeichnet (FREI, a.a.O., S. 41).
Dies zeigt jedoch, dass im 19. Jahrhundert teilweise auch Doppelwohnhéuser ohne Heimarbeitsraume errichtet
wurden, was damit erkliart werden kann, dass ihre Bauherren nicht nur Heimarbeiter, sondern namentlich auch
Gewerbetreibende wie Inhaber von Tavernen, Miihlen, Gerbereien oder Schmieden waren (vgl. FREI, a.a.O., S.
41 und 311). Damit iibereinstimmend geht die Amtsgutachterin davon aus, im frithen 19. Jahrhundert habe der
Eigentiimer des streitbetroffenen Grundstiicks eine Ziegelei betrieben (vgl. E. 8.3 hievor).Demnach schliesst
das Fehlen von Fensterbidndern die Qualifikation als helvetisches Doppelwohnhaus nicht aus.

Gleiches gilt fiir den Umstand, dass das streitbetroffene Gebdude zu einem Doppelwohnhaus umgebaut wurde,
da der Ursprung des symmetrischen Doppelwohnhauses auf die im 17. Jahrhundert einsetzenden Hofteilungen
zuriickzufiihren ist und die symmetrische Aufteilung bestehender Bauten durch entsprechende bauliche Mass-
nahmen ihre prigende Ausbreitung im Zeitalter der Helvetik fand (Entscheid des Baurekursgerichts vom 6.
Juni 2018, E. 3.8; vgl. auch FREI, a.a.0., S. 7, der angibt, im Ziircher Oberland stehe kaum ein idlteres Bau-
ernhaus, das nicht nachtrigliche Verdnderungen erfahren hitte; auch das mehrteilige Flarzhaus, die Ziircher
Oberlidnder Hausform schlechthin, sei nicht als solches gebaut, sondern vielmehr zu einem solchen umgebaut
worden). Demnach ist das streitbetroffene Gebdude aufgrund seiner Raumstruktur Zeuge einer zu Beginn des
19. Jahrhunderts verbreiteten Bauweise, auch wenn geméss der Amtsgutachterin fiir die urspriingliche Ge-
biudeerschliessung zwei Varianten angenommen werden konnen (vgl. Amtsgutachten, S. 21). Entgegen der
Meinung der Beschwerdefiihrerin wird der historische Eigenwert des Doppelwohnhauses auch dadurch nicht
wesentlich beeintrichtigt, dass Teile der Innenausstattung, der Aussenmauern und der Tragstruktur
nachtréglich erneuert bzw. ersetzt wurden, da geméss den fiir das Bundesgericht verbindlichen vorinstanzli-
chen Feststellungen die doppelte Anlage des Wohnteils mit den Winden zwischen Kiichen und Stuben sowie
der zweifachen Ausstattung im Wesentlichen auf das frithe 19. Jahrhundert zurtickgeht. Zudem durften die kan-
tonalen Instanzen im Rahmen des ihnen zustehenden Ermessens davon ausgehen, dass die Vollstindigkeit der
stilistisch beinahe identisch ausgefiihrten und positionierten Sparherde und Ofen bzw. die gleichwertig konzi-
pierten Wohneinheiten mit je einer Kiiche, Stube und je einem Rauchabzug die Konzeption des helvetischen
Doppelwohnhauses in besonders anschaulicher Weise zeigten (vgl. Entscheid des Baurekursgerichts vom 6. Ju-
ni 2018 E. 3.9). Unter diesen Umstiinden verletzte die Vorinstanz das massgebende kantonale Recht nicht, wenn
sie das streitbetroffene Doppelwohnhaus als wichtigen Zeugen einer wirtschaftlichen und sozialen Epoche im
Sinne von § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG qualifizierte. Daran vermodgen nachtréiglich eingebrachte Bauelemente, wie
beispielsweise der eingefiigte Fussboden oder die Kacheln des Ostlichen Sparherds, nichts zu dndern, weil sie
ermessensweise als qualititsvolle Restaurierungen qualifiziert werden konnten,

welche die Raumausstattung des Doppelwohnhauses nicht beeintréchtigen.

10.

10.1. Die Vorinstanz nahm sodann an, insgesamt konne eine wesentliche Prigung des Ortsbilds im Sinne von §
203 Abs. 1 lit. ¢ PBG bejaht werden, weshalb dem bestehenden Gebzaudedusseren aufgrund des Situationswerts
Schutzwiirdigkeit habe zugesprochen werden diirfen. Das Baurekursgericht habe den Situationswert mit der
pragenden Wirkung aufgrund der Lage, der Gestaltung bzw. Erscheinung sowie der vorhandenen Bausubstanz
begriindet. Ein Ersatzneubau wiirde die ortsbildende Wirkung beeintrichtigen, weil der gegeniiber dem Doppel-
wohnhaus liegende Neubau dann nicht mehr als klare Ausnahme im historisch gewachsenen Ortsbild wahrge-
nommen wiirde. Gemiss dem Amtsgutachten definiere die strittige Liegenschaft den Dorfrand von Unter-Balm
als markantes Eckgebdude, dem als historischer Markstein eine hohe ortsbauliche Bedeutung zukomme. Diese
vom Baurekursgericht geschiitzte Ansicht sei aufgrund des Charakters von Unter-Balm nachvollziehbar, zumal
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dieser lidndliche Weiler vorwiegend durch Flarz- und freistehende Bauernhduser des 18. und 19. Jahrhunderts
gepriagt werde. Zu priifen bleibe, ob die Wirkung fiir das Ortsbild auch von einem Ersatzneubau erreicht werden
konne, zumal gemiss Art. 8 Abs. 1 der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Pféffikon vom 22.

September 2014 (BZO) in Verbindung mit dem Kernzonenplan Unter-Balm das Geb#ude nur unter Beibehal-
tung der Lage, der Grundflache, der wesentlichen Fassadenelemente, des gesamten Gebidudeprofils und des
Dachs ersetzt werden diirfe. Dabei sei die vorhandene Bausubstanz massgebend, die eines der Kriterien fiir
die Bestimmung des Situationswerts einer Baute darstelle. Ersatzbauten konnten den Verlust an Originalsub-
stanz an fiir das Ortsbild prigenden Lagen nicht ausgleichen. Dass die Originalsubstanz des Gebdudes aus dem
frithen 19. Jahrhundert bereits ersetzt worden sei, treffe nur teilweise zu und sei, soweit zutreffend, nicht aus-
schlaggebend. Zwar stammten die Fassaden oberhalb des Keller- und Erdgeschossbereichs frithestens aus dem
Jahr 1904 und damit nicht aus der Epoche, fiir welche die Raumeinteilung und die Ausstattung der Wohnein-
heiten Zeugnis ablegten.

Die Anordnung der Fensterdffnungen und damit die Gliederung der West- und der Siidfassade sowie der vom
Baurekursgericht erwihnte doppelte Rauchabzug wiirden zwar auf den Doppelhauscharakter im Innern hinwei-
sen; das gelte namentlich fiir die symmetrische Siidfassade. Doch stammten die heutigen Fenster und wohl auch
die Kamine nicht aus der Zeit, in welcher der doppelte Wohnhausteil erstellt wurde, sodass sie nicht an der Zeu-
geneigenschaft teilhaben konnten. Umgekehrt finden sich im Keller- und Erdgeschossbereich noch Mauerteile,
die zumindest partiell aus der ersten Hélfte des 19. Jahrhunderts stammen diirften. Zudem sei die Bausubstanz
der Fassaden nicht nur wegen dieser frithen Bestandteile fiir den Situationswert bedeutsam, zumal gemdss
Amtsgutachten die Fassaden von 1904 auf den in den Jahren zuvor erfolgten Ausbau der X. strasse
Bezug nehmen. Aus diesen Griinden trage die vorhandene Bausubstanz in einer Weise zum Situationswert bei,
die von einem Ersatzbau nicht aufgenommen werden konnte. Zudem konnte ein solcher Bau die vom Amtsgut-
achten und der Vorinstanz hervorgehobene Funktion nicht iibernehmen, im Verhiltnis zum gegeniiberliegenden
Neubau den Eingang zum historischen Ortskern anzuzeigen. Demgegeniiber konnten die weiteren

von der Vorinstanz erwihnten Elemente des Situationswerts - Prigung des Strassenraums durch unmittelbare
Setzung an die X. strasse; Gliederung der Fassaden in schlichter, aber eleganter Architektursprache;
ruhige, geschlossene Dachflichen und feine Dachabschliisse - allenfalls auch von einem Ersatzbau nach Art. 8
Abs. 1 BZO gewdéhrleistet werden.

10.2. Die Beschwerdefiihrerin riigt, die Anerkennung eines wesentlichen Situationswerts sei unhaltbar. Ob und
wie die Fassaden von 1904 auf den Zustand von 1821 Bezug nehmen, sei nicht ersichtlich und fiir den Laien
jedenfalls nicht ablesbar. Der von der Vorinstanz angefiihrten Belegstelle im Amtsgutachten lasse sich dazu
nichts entnehmen. Da das streitbetroffene Haus in seiner heutigen Erscheinung bereits einem Ersatzbau gleich-
komme, konne ein erneuter Ersatzneubau ebenfalls den Eingang zum historischen Ortskern anzeigen, wenn
in Anwendung von Art. 8 Abs. 1 BZO die wesentlichen Fassadenelemente beibehalten wiirden. Die weiteren
Elemente des Situationswerts konnten auch von einem Ersatzneubau nach Art. 8 Abs. 1 BZO gewihrleistet
werden, worauf die Vorinstanz hingewiesen habe.

10.3. Die in den Akten befindlichen Fotografien lassen erkennen, dass das streitbetroffene Doppelwohnhaus
namentlich aufgrund der unregelmissigen Struktur der Mauern auch von Laien als historisch gewachsenes
Gebdude wahrgenommen wird, das in markanter Weise den Eingang zum Ortskern des Weilers Unter-Balm
anzeigt. Diese Funktion kann gemiss der zutreffenden Annahme der kantonalen Instanzen ein moderner Er-
satzbau nicht in gleicher Weise erfiillen, da er den Eindruck eines historischen Gebidudes selbst dann nicht
wiedergeben konnte, wenn die grundlegenden Flichen und wesentlichen Fassadenelemente des bestehenden
Gebdudes iibernommen wiirden (vgl. Urteil 1C 212/2014 vom 18. November 2014 E. 4.2.4). Dabei ist uner-
heblich, dass die Ausgestaltung der Fassaden aufgrund nachtriaglicher Umbauten nicht mehr dem Zustand von
1821 entspricht. Zusammenfassend ergibt sich, dass § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG auch bei freier Priifung unter Be-
riicksichtigung des Ermessensspielraums der Gemeinde Pféffikon eine geniigende gesetzliche Grundlage fiir
die Unterschutzstellung des Gebdudedussern bildet.

11.

11.1. Die Vorinstanz bejahte die Verhiltnisméssigkeit der Unterschutzstellung der streitbetroffenen Liegen-
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schaft. Diese sei vom Baurekursgericht aufgrund des hohen Zeugniswerts des Gebidudeinnern sowie des erheb-
lichen Situationswerts zutreffend als Schutzobjekt “mindestens mittleren Grades” bewertet worden. Beziiglich
der privaten Interessen der Beschwerdefiihrerin sei zu beriicksichtigen, dass geméss deren Angaben die Um-
baukosten um rund einen Viertel hoher seien als die Kosten fiir einen Neubau. Diese Mehrkosten erschienen
vertretbar. Sodann erfordere die Sanierung keine dem formulierten Schutzziel widersprechenden Eingriffe in
die Bausubstanz. So konnten zur Feuchtigkeitssanierung im Keller Holz- und Mauerwerk ersetzt werden, da
das Kellergeschoss nicht zum geschiitzten Bereich gehore. Zudem lasse der festgelegte Schutzumfang immer
noch eine zeitgemésse Ausstattung der Wohneinheiten und eine zeitgemisse Nutzung der Liegenschaft mit an-
gemessenem Wohnkomfort zu. So sei im Obergeschoss nebst dem ”Chemistoss” nur die Grundrissdisposition
zu bewahren. Zum nordlichen Teil des Hauses, dem fritheren Okonomieteil, seien keine Schutzbestimmungen
erlassen worden; der Anbau im Nordosten des Hauptgebzudes sei nicht geschiitzt und konne unter

Wahrung des Umgebungs- und des Ortsbildschutzes ersetzt werden, was die Schaffung modernen Wohnraums
ermogliche. Der Schutzkatalog gewihrleiste auch eine addquate Wiarmeddammung. Dass verschiedene Aussa-
gen des Baurekursgerichts in Bezug auf die Wirkung einiger erst im weiteren Verlauf des 19. Jahrhunderts
oder zu Beginn des 20. Jahrhunderts eingefiigter Bauelemente voneinander abwichen, sei nicht entscheidend,
da diese spiteren Elemente als gehaltvolle Restaurierungen und Ersetzungen qualifiziert werden konnten, die
zur Wirkung der Gesamtanlage beitragen. Das gelte namentlich fiir die Holzriemenbdden und Ersetzungen von
Téfer. Damit beriicksichtige der detaillierte Schutzkatalog das Interesse der Beschwerdefiihrerin an einer zeit-
geméssen Nutzung der Liegenschaft.

11.2. Die Beschwerdefiihrerin riigt, die Unterschutzstellung der streitbetroffenen Liegenschaft sei unverhilt-
nismaissig, da die privaten Interessen an deren sinnvollen Nutzung und baulichen Entwicklung das offentliche
Interesse am Erhalt bei weitem tiberwiegen wiirden. Dies gelte namentlich, soweit sich der Schutzumfang auch
auf das Innere des Gebiudes erstrecke. Das offentliche Interesse am Erhalt des streitbetroffenen Gebéudes sei
sehr gering, da es fiir ein helvetisches Doppelwohnhaus nicht typisch sei. Demnach kénne von einem Schutzob-
jekt "mindestens mittleren Grades” keine Rede sein. Soweit die Vorinstanz annehme, der Schutzumfang lasse
immer noch eine zeitgeméisse Ausstattung der Wohneinheiten und eine zeitgemisse Nutzung der Liegenschaft
zu, lasse sie ausser Acht, dass der friihere Okonomieteil der Erschliessung der Riume im Hochparterre und
im Obergeschoss diene, weshalb die Moglichkeiten, dort den heutigen Wohnanspriichen geniigende Rdume zu
schaffen, stark beschrinkt seien. Zudem @ndere die Moglichkeit, in sehr geringem Umfang modernen Wohn-
raum zu schaffen, nichts daran, dass die geschiitzten Riume und damit der weitaus grosste Teil des Gebdudes
aufgrund des Schutzumfangs, insbesondere der beizubehaltenden geringen Raumgréssen und

der zu erhaltenden Ausstattungselemente, kaum mehr sinnvoll nutzbar seien. Dies gelte insbesondere fiir die
beiden kleinen Kiichen, in denen die beiden Holzsparherde erhalten werden sollen. Bei den von der Vorinstanz
erwihnten, spiter eingefiigten Bauelementen handle es sich nicht um Restaurierungen oder Ersetzungen, die
auf einen urspriinglichen Zustand verwiesen. Sie konnten zwar zur Wirkung der heute erkennbaren Gesamtan-
lage beitragen, jedoch sei nicht bekannt, wie sich diese im massgeblichen frithen 19. Jahrhundert présentiert
habe. Selbst wenn ein helvetisches Doppelwohnhaus erkennbar wire, wiirde dessen Ablesbarkeit nicht davon
abhingen, dass die spiter eingebauten Bauelemente, wie die Holzriemenbdden und die Téferungen, aber auch
die Bodenfliesen in den Kiichen erhalten werden. Vielmehr geniige es, deren Ersatz an die Voraussetzung zu
kniipfen, dass der Schutzwert nicht beeintrachtigt werde.

11.3. Einschrinkungen von Grundrechten miissen durch ein offentliches Interesse gerechtfertigt und verhilt-
nismaissig sein (Art. 36 Abs. 2 und 3 BV). Eigentumsbeschrankungen zum Schutz von Baudenkmaélern liegen
allgemein im 6ffentlichen Interesse. Wie gewichtig dieses Interesse ist und in welchem Ausmass es einen denk-
malpflegerischen Schutz eines Objekts verlangt, ist bei der Priifung der Verhiltnismissigkeit im engeren Sinne
im Einzelfall zu priifen (BGE 120 Ia 270 E. 4a S. 275; vgl. auch BGE 1401381 E. 4.5 S 389; 136 I 87 E. 3.2 S.
92; je mit Hinweisen). Dabei ist von einer sachlichen, auf wissenschaftliche Kriterien abgestiitzten Gesamtbe-
trachtung auszugehen, die den kulturellen, geschichtlichen, kiinstlerischen und stidtebaulichen Zusammenhang
eines Bauwerkes mitberiicksichtigt. Wéhrend friiher in erster Linie Bauten von liberragender Schonheit und Al-
tertimer unter Schutz gestellt wurden, erstreckt sich heute der Denkmalschutz auch auf Objekte, die fiir ihre
Entstehungszeit charakteristisch sind, wie etwa typische Zeugen eines Bautypus aus dem 19. Jahrhundert (BGE
118 Ia 384 E. 5a S. 389; 120 Ia 270 E. 4a S. 275; 1351176 E. 6.2 S. 182; je mit Hinweisen). Nach den prakti-
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zierten Grundsitzen der Denkmalpflege wird ein Bauwerk

grundsitzlich als Ganzes betrachtet, zu dem auch weniger bedeutungsvolle Rdume gehoren konnen (BGE 120
[a270 E. 4b S. 275: Urteile 1C 300/2011 vom 3. Februar 2012 E. 5.1.2; 1P.79/2005 vom 13. September 2005 E.
4.3). Rein finanzielle Interessen an einer hochstmoglichen Ausnutzung eines Grundstiicks vermogen das 6ffent-
liche Interesse an einer Denkmalschutzmassnahme grundsétzlich nicht zu iiberwiegen (BGE 120 Ia 270 E. 6¢
S. 285; 126 1 219 E. 2¢ S. 221; je mit Hinweisen). Das Bundesgericht priift frei, ob eine Denkmalschutzmass-
nahme durch ein geniigende 6ffentliches Interesse gerechtfertigt ist. Es auferlegt sich jedoch Zuriickhaltung,
soweit die Beurteilung von besonderen ortlichen Verhéltnissen abhéngt, welche die kantonalen Behorden bes-
ser kennen (BGE 1351176 E. 6.1 S. 181 f. mit Hinweisen).

11.4. Wie bereits dargelegt, entspricht das streitbetroffene Doppelwohnhaus aufgrund seiner Grundstruktur
einem fiir das 19. Jahrhundert typischen helvetischen Doppelwohnhaus (vgl. E. 9.5 hievor). Das Interesse an
seiner Unterschutzstellung ist als gewichtig zu qualifizieren, da nicht nur die Struktur, sondern auch die doppel-
te Ausstattung des Hauses weitgehend noch vorhanden ist, und gemiss der Feststellung des Baurekursgerichts
andere historische Doppelwohnhiuser in der weiteren Umgebung nicht in einem vergleichbar guten Zustand
erhalten sind (vgl. Entscheid des Baurekursgerichts, E. 3.9 S. 18 f.). Die kantonalen Instanzen durften demnach
die entgegenstehenden finanziellen Interessen der Beschwerdefiihrerin als weniger gewichtig qualifizieren, zu-
mal die von dieser beabsichtigte Nutzung der Baute zu Wohnzwecken durch die Unterschutzstellung nicht ver-
unmoglicht, sondern lediglich eingeschrinkt wird und die erforderliche Sanierung gegeniiber einem Ersatzbau
keine unzumutbaren Mehrkosten verursacht. Dass einzelne nachtriiglich renovierte bzw. ersetzte Bauelemente
der Innenausstattung als solche keinen bzw. hdchstens einen geringen historischen Eigenwert haben, lisst ihre
Erhaltung nicht als unverhéltnisméssig erscheinen, da ohne diese

Elemente gemiss der nachvollziehbaren Einschédtzung des Baurekursgerichts, das einen Augenschein vornahm,
die Wohneinheiten in ihrer Wirkung als Gesamtanlage nicht vollstindig zur Geltung kdmen. Unter diesen Um-
stinden ist das offentliche Interesse an der Unterschutzstellung des streitbetroffenen Doppelwohnhauses ge-
geniiber den privaten Interessen der Beschwerdefiihrerin als tiberwiegend zu gewichten. Demnach stellt die
strittige Unterschutzstellung keinen unverhiltnisméssigen Eingriff in die Eigentumsgarantie der Beschwerde-
fiihrerin dar.

12.

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Bei diesem Ausgang des Ver-
fahrens trégt die unterliegende Beschwerdefiihrerin die Gerichtskosten (Art. 66 BGG). Die Gemeinde Pfiffikon
hat als in ihrem amtlichen Wirkungskreis obsiegende Behorde keinen Anspruch auf eine Parteientschadigung
(Art. 68 Abs. 3 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 4’000.— werden der Beschwerdefiihrerin auferlegt.

3.
Dieses Urteil wird der Beschwerdefiihrerin, dem Gemeinderat Pfiffikon, dem Baurekursgericht des Kantons
Ziirich und dem Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich, 1. Abteilung, 1. Kammer, schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 9. Juni 2020

Im Namen der 1. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Das prisidierende Mitglied: Kneubiihler
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Der Gerichtsschreiber: Gelzer



