
Auszug aus dem Protokoll  
des Regierungsrates des Kantons Zürich

Sitzung vom 9. Dezember 2020

1222. Denkmalpflegefonds, Villa Rosau, Zürich (Subvention) 

A. Sachverhalt

Mit Eingabe vom 6. November 2019 ersuchte die Villa Rosau AG, Zü-
rich, um eine Subvention an die Kosten für Sicherungsmassnahmen zum 
Erhalt der Fassaden des Gebäudes Vers.-Nr. 0195 in Zürich, für die Res-
taurierung und Rekonstruktion der Zaunelemente sowie für die Sanie-
rung der Ufermauer am Schanzengraben. Gemäss Kostenvoranschlag 
vom 30. September 2018 der ARGE ROSAU ist mit Gesamtkosten von 
Fr. 26 379 916 zu rechnen.

B. Erwägungen

Das Gebäude Vers.-Nr. 0195 in Zürich wurde mit RRB Nr. 3048/1981 
vom 12. August 1981 in das Inventar der Denkmalschutzobjekte von über-
kommunaler Bedeutung aufgenommen. Es ist ein Schutzobjekt im Sinne 
von § 203 Abs. 1 lit. c des Planungs- und Baugesetzes (PBG, LS 700.1). 
Ihm ist kantonale Bedeutung zuzumessen.

Die Villa Rosau wurde 1845 errichtet und seither mehrere Male um-
fangreich umgebaut. Vor der Anlage des Alpenquais stiess das Landgut 
an den See. Die Eingangsseiten (Nordwest- und Südwestseite) sind, wie 
es im späten Klassizismus oft geschah, repräsentativer durchgebildet als 
die gegen den Schanzengraben (Nordost) und gegen den See (Südost) ge-
richteten. An drei Seiten lockert ein Mittelrisalit den Rechteckgrundriss 
auf. 1971 wurde zur Erweiterung des Club Baur au Lac im Innern des Ge-
bäudes umfassend in die Bausubstanz eingegriffen. Die Gebäudegrund-
risse wurden im Untergeschoss, im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss 
stark verändert. Dies wurde bei der im Zuge der aktuellen Sanierung 
durchgeführten Analyse der historischen Pläne deutlich ersichtlich. Im 
1. Obergeschoss wurde eine grosse Küche und darunter im Erdgeschoss 
eine kleinere Küche eingerichtet. Die grossen Wohnräume gegen den See 
wurden zu grosszügigen Restaurationsräumen umgenutzt. Das Innere hat 
heute keinen denkmalpflegerischen Wert, da im Zuge der vergangenen 
Umbauten jegliche historische Substanz zerstört wurde. Dies zeigte sich 
in dieser Deutlichkeit erst, nachdem die Villa leergeräumt war und um-
fassende Sondagen gemacht werden konnten.
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Mit dem laufenden Umbauprojekt wird das Gebäude unter Rücksicht 
auf die Fassade entkernt. Es werden historische Bauelemente gesichert 
und restauriert. Der Dachstuhl wird demontiert, eingelagert und nach 
dem Wiederaufbau der Raumstruktur wieder errichtet. Um die denkmal-
geschützte Fassade längerfristig zu sichern, wird diese unterfangen, auf 
neue Betonpfähle abgestellt und mit einer aussteifenden Bodenplatte 
gesichert. Aus denkmalpflegerischer Sicht nicht vertretbare Veränderun-
gen vom letzten Umbau werden teilweise wieder zurückgebaut, insbeson-
dere die Stahlaussentreppe und die zu drei Türen zur Treppe umgebau-
ten Fenster, das Vordach des Eingangs im Norden und die Lamellensto-
ren. Andere Elemente werden im Sinne der ursprünglichen Gebäude-
architektur bzw. des historischen Zustands ergänzt bzw. rekonstruiert wie 
beispielsweise die Eingangssituation im Norden mit Loggia oder die 
Fenster mit der ursprünglichen Sprosseneinteilung. Die sehr wertvollen 
Zäune am General-Guisan-Quai, an der Claridenstrasse und am Schan-
zengraben sind stark beschädigt. Sie werden aufwendig saniert und feh-
lende Zaunelemente rekonstruiert. Die Ufermauer zum Schanzengraben 
ist in ihrer Tragfähigkeit stark geschwächt. Zum Erhalt und Schutz der 
Steganlage sowie der nah gebauten Villa Rosau selbst wird diese erneuert 
und nach historischem Vorbild mit Natursteinen verkleidet.

Die geplanten baulichen Massnahmen wahren die schützenswerten Bau-
teile des Inventarobjekts und sind mit dem Schutzzweck vereinbar. Aus 
Gründen der Verhältnismässigkeit wird deshalb auf eine Schutzmass-
nahme im Sinne von § 205 PBG verzichtet. Dessen ungeachtet handelt es 
sich um ein Schutzobjekt gemäss § 203 Abs. 1 lit. c PBG. Davon ist Vor-
merk zu nehmen. Die jeweilige Eigentümerschaft darf am Schutzobjekt 
gestützt auf Ziff. 1.4.1.5 des Anhangs zur Bauverfahrensverordnung 
(LS 700.6) ohne vorgängige Beurteilung durch die Baudirektion keine 
baulichen Veränderungen vornehmen sowie keine Unterhaltsarbeiten aus-
führen, welche die äussere oder innere Wirkung des Gebäudes berühren 
oder den Zeugenwert beeinträchtigen könnten.

Der Kostenvoranschlag vom 30. September 2018 umfasst Leistungen 
von Fr. 26 379 916. Als subventionsberechtigt erweisen sich davon Arbei-
ten im Betrag von Fr. 13 758 887.

Gestützt auf § 217 Abs. 2 lit. a PBG und § 10 Abs. 1 der Verordnung 
über Staatsbeiträge für den Natur- und Heimatschutz und für kommu-
nale Erholungsgebiete (LS 701.3) kann für Objekte kantonaler Bedeu-
tung eine Subvention von 30% zugesichert werden. Gestützt auf die glei-
che Verordnung kann für besondere Aufwendungen im Sinne der Denk-



–  3  –

malpflege eine zusätzliche Subvention von 20% zugesichert werden. Als 
solche gelten im vorliegenden Fall die Kosten für die sorgfältige Sanie-
rung und Rekonstruktion des Gartenzauns, die der Eigentümerschaft 
keinen Nutzen erbringt, jedoch wesentlich zum Gesamterscheinungsbild 
der Villa Rosau beiträgt. 

Somit ergibt sich an die beitragsberechtigten Kosten von Fr. 13 758 887 
eine Subvention 
–	 von 50% für den Teilbetrag von Fr. 2 115 481 für die Restaurierung und 

Rekonstruktion der Zaunelemente (Fr. 1 057 740) und 
–	 von 30% für den Restbetrag von Fr. 11 643 406 für die übrigen beitrags-

berechtigten Arbeiten (Fr. 3 493 022)
bis zum Höchstbetrag von insgesamt Fr. 4 550 762. Die Subvention wird 

nach der Auszahlung gemäss den Bestimmungen für Investitionsbeiträge 
an Kulturgüter sofort abgeschrieben. 

Gemäss § 5 der Verordnung über Staatsbeiträge für den Natur- und 
Heimatschutz und für kommunale Erholungsgebiete werden an die Bei-
tragsgewährung die zur Sicherung des Schutzzweckes erforderlichen Be-
dingungen und Auf‌lagen geknüpft. Schutzmassnahmen werden als An-
merkung im Grundbuch zugunsten des Kantons gesichert.

Die Zusicherung erfolgt demgemäss unter der Bedingung, dass zum 
Schutz des Gebäudes im Grundbuch eine öffentlich-rechtliche Eigen-
tumsbeschränkung zugunsten des Kantons Zürich angemerkt wird, wo
nach die vorstehend erwähnten subventionierten Vorkehrungen nur mit 
Zustimmung der Baudirektion aufgehoben oder verändert werden dür-
fen und wonach das Gebäude nicht abgebrochen werden darf.

Beim beantragten Beitrag aus dem Denkmalpflegefonds handelt es sich 
um eine Subvention gemäss § 3 Abs. 2 lit. a des Staatsbeitragsgesetzes 
(LS 132.2). Folglich liegt eine gebundene Ausgabe vor. Am 6. Juli 2015 be-
schloss der Kantonsrat die jährliche Einlage in den Denkmalpflegefonds, 
bestimmte ihren Verwendungszweck und ermächtigte den Regierungs-
rat, über die Verwendung der übertragenen Mittel zu entscheiden (Vor-
lage 5125a). 

Der Betrag ist im Budget 2020 bzw. im Budgetentwurf 2021 und im Kon-
solidierten Entwicklungs- und Finanzplan 2021–2024 enthalten. 

Auf Antrag der Baudirektion

b e s c h l i e s s t  d e r  R e g i e r u n g s r a t :

I. Der Villa Rosau AG, Zürich, wird an die beitragsberechtigten Kos-
ten von insgesamt Fr. 13 758 887 für den Gesamtumbau des Gebäudes Vers.-
Nr. 0195 eine Subvention von 50% für den Teilbetrag von Fr. 2 115 481 
für die Restaurierung des Zauns und von 30% für den Restbetrag von 
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Fr. 11 643 406 für die übrigen beitragsberechtigten Arbeiten, höchstens 
jedoch insgesamt Fr. 4 550 762, als gebundene Ausgabe zulasten der In-
vestitionsrechnung der Leistungsgruppe Nr. 8940, Denkmalpflegefonds, 
unter den folgenden Auf‌lagen und Bedingungen zugesichert:
I1.	�Es wird davon Vormerk genommen, dass das Gebäude Vers.-Nr. 0195 

auf dem Grundstück Kat.-Nr. EN3009 in Zürich mitsamt seiner Um-
gebung ein Schutzobjekt im Sinne von § 203 Abs. 1 lit. c des Planungs- 
und Baugesetzes ist. Folglich darf die jeweilige Eigentümerschaft an 
dieser Liegenschaft ohne vorgängige Beurteilung durch die Baudirek-
tion Kanton Zürich keine baulichen Änderungen vornehmen und keine 
Unterhaltsarbeiten ausführen, welche die äussere oder innere Wirkung 
des Gebäudes berühren oder den Zeugenwert beeinträchtigen könn-
ten. 

I2.	�Gestützt auf § 5 der Verordnung über Staatsbeiträge für den Natur- und 
Heimatschutz und für kommunale Erholungsgebiete dürfen das Ge-
bäude Vers.-Nr. 0195, der Zaun und die Ufermauer auf dem Grundstück 
Kat.-Nr. EN3009 in Zürich nicht abgebrochen werden und dürfen die 
subventionierten Vorkehrungen im Sinne der Erwägungen nur mit Zu-
stimmung der Baudirektion aufgehoben oder verändert werden.

I3.	�Planung und Ausführung der Bauarbeiten haben im engen Einverneh-
men mit der kantonalen Denkmalpflege zu erfolgen.

I4.	�Der Baufortschritt ist der kantonalen Denkmalpflege jeweils per Ende 
Jahr schriftlich anzuzeigen.

I5.	�Die Auszahlung und allfällige Teilzahlungen (nur bei Beiträgen über 
Fr. 50 000) erfolgen nach Massgabe der im gegebenen Zeitpunkt gülti-
gen Vorschriften und des verfügbaren Budgets, nach Abnahme der Bau-
arbeiten durch die kantonale Denkmalpflege und nach Vorlage der 
Bauabrechnung (einschliesslich der Rechnungen und Zahlungsnach-
weise) bzw. der Zwischenabrechnungen sowie aufgrund des Nachwei-
ses, dass die öffentlich-rechtliche Eigentumsbeschränkung gemäss 
Dispositiv I.2 zugunsten des Kantons Zürich im Grundbuch angemerkt 
wurde.

I6.	Diese Zusicherung erlischt nach fünf Jahren.
II. Das Notariat und Grundbuchamt Zürich-Enge wird eingeladen, auf 

Kosten des Kantons Zürich Dispositiv I.2 zugunsten des Kantons und zu-
lasten der Liegenschaft Kat.-Nr. EN3009 im Grundbuch anzumerken.

III. Gegen diesen Beschluss kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung 
an gerechnet, beim Verwaltungsgericht des Kantons Zürich Beschwerde 
erhoben werden. Die Beschwerdeschrift muss einen Antrag und dessen 
Begründung enthalten. Der angefochtene Beschluss ist beizulegen oder 
genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu be-
zeichnen und soweit möglich beizulegen. 



–  5  –

IV. Mitteilung an die Villa Rosau AG, Postfach, 8002 Zürich (E), das 
Notariat und Grundbuchamt Enge-Zürich, Postfach, 8027 Zürich, sowie 
an die Finanzdirektion und die Baudirektion.

Vor dem Regierungsrat 
Die Staatsschreiberin:

Kathrin Arioli


