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@ Stadt lllnau-Effretikon

VERANLASSUNG ZUR UNTERSCHUTZSTELLUNG

Die Liegenschaft Kat.-Nr. IE4083, Assek.-Nr. 1438, Breitenacherstrasse 14 in Ober-lllnau wird im kom-
munalen Inventar potenziell schitzenswerter Bauten unter der Objekt Nr. BA02960004 gefuhrt. Die Ei-
gentlimerschaft plant bauliche Veranderungen und I6ste mit Schreiben vom 12. September 2024 das
Provokationsverfahren nach § 213 Abs. 1 Planungs- und Baugesetz (PBG) aus. Die Baubehorde llinau-
Effretikon hat mit Beschluss Nr. 2024-63 vom 1. Oktober 2024 weitere Abklarungen vorgenommen und
bei der vestigia GmbH, Schifflande 10, 8001 Zurich, ein Gutachten zur Beurteilung der Schutzwurdigkeit
der erwahnten Liegenschaft in Auftrag gegeben. Das von Kristina Kroger und André Mdller vom Vestigia
GmbH ausgearbeitete Gutachten liegt mit Datum vom 19. April 2025 vor. Gemass Gutachten stellt die
erwahnte Liegenschaft ein Schutzobjekt im Sinne von & 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG dar.

Das Bauernhaus an der Breitenacherstrasse 14 entstand 1851 als typischer Vielzweckbau des 19. Jahr-
hunderts mit Wohnhaus- und Stallscheunenteil mit nahezu langsrechteckigem Grundriss unter einem
durchgehenden, geschlossenen Satteldach. Das Gebaude gehdrt zur alteren Bebauung des Ortsteils von
Ober-llinau, der in seiner Entstehung in die zweite Halfte des 8. Jahrhunderts zurlickreicht. Zusammen
mit den machtigen Bauernhausern an der Breitenacherstrasse 16, Schutzenstrasse 2, 2a und Breitena-
cherstrasse 8 bildet das Bauernhaus Breitenacherstrasse 14 das zentrale Element der situativ und raum-
lich wichtigen Gebaudegruppe. Das Bauernhaus ist somit ein raumlich und siedlungshistorisch wichtiger
und ortsbildpragender Bau im historischen Dorfkern nordlich des Kirchenbezirks von Ober-llinau.

Das Bauernhaus Breitenacherstrasse 14 bezeugt bis heute den Ursprungsbau von 1851 bzw. 1855 mit
den rlckseitigen Schopferweiterungen von 1890. Diese Bauphasen sowie auch die Renovationen von
1994 und der Stallumbau von 2001 lassen sich bis heute gut ablesen. Beachtenswert ist die Qualitat der
Erneuerungen des 20. Jahrhunderts, die sich stimmig zum historischen Gebaude ausnehmen und sei-
nem landlichen ursprunglichen Charakter entsprechen. Dabei wurde auch ein Grossteil der bauzeitlichen
Struktur, Substanz sowie ein Grossteil der Ausstattungselemente des 19. und frihen 20. Jahrhunderts
bewahrt und aufgefrischt. Damit gehort das Gebaude zu den besonders guten und umfassend — aussen,
innen samt Aussenraum — erhaltenen landlichen Vielzweckbauten des 19. Jahrhunderts von Ober-llinau.
Als typischer historischer und gut bewahrter Vielzweckbau mit raumlichem, ortsbildpragendem und sied-
lungshistorischem sowie architektonischem und baukulnstlerischem Wert, ist die Breitenacherstrasse
14, llinau, somit aus denkmalwissenschaftlichen Aspekten als schutzenswert zu empfehlen.

Das Gebaude gehort zur alteren Bebauung des Ortsteils von Ober-llinau, der in seiner Entstehung in die
zweite Halfte des 8. Jahrhunderts zurlckreicht. Zusammen mit den machtigen Bauernhausern an der
Breitenacherstrasse 16, Schutzenstrasse 2, 2a und Breitenacherstrasse 8 bildet das Bauernhaus Breiten-
acherstrasse 14 das zentrale Element der situativ und raumlich wichtigen Gebaudegruppe. Das Grund-
stlck befindet sich zudem im Inventar der schutzwdurdigen Ortsbhilder von Uberkommunaler Bedeutung
(KOBI) und gemass der kommunalen Bau- und Zonenordnung (BZO) in der Kernzone |. Gemass Kernzo-
nenplan ist das Gebaude schraffiert, dies bedeutet «Ortsbaulich bedeutende Gebaude(-teile)».

Aus diesen Grunden sind Schutzmassnahmen im Sinne von § 205 PBG anzuordnen, wozu die Eigentu-
merschaft und die Stadt Ilinau-Effretikon den nachfolgenden verwaltungsrechtlichen Vertrag abschlies-
sen:
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@ Stadt lllnau-Effretikon

SCHUTZZWECK UND UNTERSCHUTZSTELLUNG

Das Gebaude Assek.-Nr. 1438 auf dem Grundstick Kat.-Nr. IE4083 in Ober-llinau ist im Rahmen des
nachfolgend definierten Schutzumfangs ein Schutzobjekt im Sinne von § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG.

Zweck: Die Unterschutzstellung bezweckt den Erhalt des hohen Situationswertes und des beachtens-
werten Eigenwertes.

Ortsbildpragende Kubatur: Das Gebaude ist in seiner Kubatur und dem Erscheinungsbild des Vielzweck-
baus mit der Form des Satteldachs mit der gegen Stiden mehrheitlich geschlossenen Wirkung zu erhal-
ten.

Gebaudeausseres: Das aussere Erscheinungsbild mit dem Wohnhaus-, Tenn- und Stallscheunenteil ist in
Struktur und Substanz, der Wohnhausteil in der Substanz mit den historischen Fenster- und Turoffnun-
gen in Lage und Grosse samt Rahmen, der Stallteil in der Substanz mit den bauzeitlichen Tur- und Fens-
teroffnungen in Lage und Grosse samt Rahmen, die bauzeitlichen Tenntore und die bauzeitlichen Haus-
tUren mit der sudlichen Freitreppe sind in Struktur und Substanz zu erhalten.

Gebaudeinneres: Die bauzeitliche Trag- und Stutzkonstruktion samt Balkendecken ist in Lage und Sub-
stanz, die bauzeitliche Grundrissstrukturen, das bauzeitliche Dachwerk und die Vertikalerschliessungen
in Lage, der bauzeitliche Keller mit massiven Aussenwanden und Flusssteinboden sowie die histori-
schen Ausstattungselemente wie Fullungstafer, -tlren, -wandschranken, Holzdielenbdden, den Kachel-
ofen mit Einfeuerung, den Kamin und Steinsockel sowie die Ablesbarkeit der Gliederung von offenem
Tenn, Stallbereich und Heuboden sind zu erhalten.

Umgebung: Der sudliche und noérdliche Gartenbereich mit dem historischen Baumbestand und der cha-
rakteristischen, landlichen Gestaltung sind zu erhalten.

Spielraume fur Veranderungen: Dachflachenfenster sind strassenseitig unter Berlcksichtigung der Kern-
zonenbestimmungen und der Dachkonstruktion denkbar, rickwartig sind zudem Dachaufbauten denk-
bar. Im Baubewilligungsverfahren miissen baulichen Anderungen, die das Erscheinungsbild betreffen,
aufgrund der Lage im Ortsbildschutzperimeter, vom Kanton bewilligt werden. Eine sehr gut angepasste
PV-Anlage auf beiden Dachflachen ist moglich.

Die Eigentimerschaft verpflichtet sich, das genannte Objekt und die geschltzten Bauteile dauernd und
ungeschmalert zu erhalten sowie Umbauten, Renovationen und Instandstellungsarbeiten jeweils nach
denkmalpflegerischen Gesichtspunkten vorzunehmen. Unterhaltsarbeiten und sonstige bauliche Mass-
nahmen am geschltzten Gebaude, an geschltzten Gebaudeteilen sowie an geschitzter Umgebung,
welche deren Zeugenwert beeintrachtigen konnen, durfen nur in Absprache und nach erfolgter Zustim-
mung der Stadt llinau-Effretikon ausgeflhrt werden. Sofern sich die im Schutzkatalog beim Substanz-
schutz aufgeflhrten Bauteile als nicht historisch herausstellen, sind diese vom Schutz nicht betroffen.

Die Parteien vereinbaren, zu Lasten des Grundstlcks Kat.-Nr. IE4083 die nachfolgend bei Ziffer 3 be-

schriebene offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung gestltzt auf diesen Vertrag als Anmerkung zu
Gunsten der Stadt llinau-Effretikon im Grundbuch anmerken zu lassen.
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Stadt llinau-Effretikon

OFFENTLICH-RECHTLICHE EIGENTUMSBESCHRANKUNG UND GRUNDSATZLICHES

OFFENTLICH-RECHTLICHE EIGENTUMSBESQHRANKUNG, BAUGESETZGEBUNG, SCHUTZOBJEKT
IM SINNE VON 8§ 203 ABS. 1 LIT. C PBG (GEBAUDE VERS.-NR. 29601438 SAMT TEILEN DER UMGE-
BUNG)

zugunsten Stadt Ilinau-Effretikon
zulasten Kat.-Nr. IE4083, Liegenschaft GB Bl IE4117

Das Gebaude Assek.-Nr. 1438 auf dem Grundstick Kat.-Nr. IE4083 ist mit Teilen seines Umschwungs
im Rahmen des im Vertrag vereinbarten Schutzumfangs ein Schutzobjekt im Sinne von & 203 Abs. 1 lit.
¢ PBG.

ABBRUCHVERBOT UND UNTERHALTSGEBOT

Das Schutzobjekt darf nicht abgebrochen und es darf weder durch Anderungen noch durch Unterhaltsar-
beiten beeintrachtigt werden. Das Schutzobjekt ist ordnungsgemass zu unterhalten. Die beim Substanz-
schutz geschutzten Teile sind im Original zu erhalten. Wo ein Ersatz von geschutzten Teilen, namentlich
von Verschleissteilen, erforderlich ist, sind die dem Schutzobjekt adaquaten Materialien und Konstruktio-
nen zu verwenden.

VORGABEN ZUM VERFAHREN

Im Vorfeld einer Renovation des Gebaudes oder von geplanten baulichen Massnahmen an der schutz-
wurdigen Baute muss zwingend frihzeitig Kontakt mit den zustandigen stadtischen Stellen aufgenom-
men werden. Es sind die projektierten baulichen Massnahmen in Abweichung zum Bestand aufzuzei-
gen. Die Notwendigkeit und der Umfang der denkmalrechtlichen Massnahmen und Dokumentationen
sind vom Ausmass respektive der Komplexitat des geplanten Bauvorhabens abhangig und werden nach
Absprache mit den zustandigen stadtischen Stellen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens be-
stimmt. Die Anordnung der denkmalpflegerischen Begleitung der Massnahmen in der Ausfuhrungs-
phase bleibt vorbehalten.

SCHUTZMASSNAHMEN

Wahrend der ganzen Dauer von Unterhaltsarbeiten und sonstigen baulichen Massnahmen sind die ge-
schutzten Teile durch geeignete Massnahmen wirksam zu sichern und vor Beschadigungen zu schut-
zen. Der Eigentlimer hat sicherzustellen, dass die mit dem Objekt beschaftigten Personen und Unter-
nehmen von den zu schitzenden Bauteilen gemass diesem Vertrag Kenntnis nehmen und diese auch
respektieren.

ALLGEMEINER VERANDERUNGSSPIELRAUM

Neben den im Schutzkatalog bereits aufgeflhrten Veranderungsspielraumen sind behutsame Anpas-
sungsmoglichkeiten der Gebaudehulle und des Inneren an die zeitgemassen Anspriche von Wohnkom-
fort und -hygiene grundsatzlich moglich. Eingriffe, Renovationen, neue bauliche Zusatze oder Verande-
rungen haben dabei jedoch gebUhrend Rucksicht auf die geschutzten Baustrukturen und Bauelemente
zu nehmen. Dabei ist der Denkmalwert des Gebaudes (sei dies der Eigen- und/oder Situationswert) zu
wahren und ist auf ein sorgfaltiges Einflechten in den historischen Bestand zu achten. Dabei kommt
auch dem Grundsatz der Reversibilitat erhebliche Bedeutung zu.
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@ Stadt lllnau-Effretikon

WEITERE BESTIMMUNGEN

Die Parteien sind sich einig, dass diese vertragliche Unterschutzstellung keine materielle Enteignung be-
wirkt. Die Eigentimer verpflichten sich fur sich und ihre Rechtsnachfolger und Rechtsnachfolgerinnen,
gestutzt auf diesen Vertrag kein Heimschlagsrecht geltend zu machen.

Mogliche verdeckte, archaologisch oder denkmalpflegerisch relevante Befunde kénnen den Bauablauf
beeinflussen und dazu flhren, dass der Schutzumfang gegebenenfalls anzupassen ist.

Die Eigentimer bevollmachtigen die Stadt, die offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung gemass
vorstehendem Punkt 3.1 nach Rechtskraft des Beschlusses des Stadtrates zur Anmerkung im Grund-
buch anzumelden.

Die Kosten des Grundbuchamtes werden allein von der Stadt getragen. Die Parteien wissen, dass sie
dafur solidarisch haften.

Bei einer Verausserung des Schutzobjekts oder Teilen davon, Uberbindet der Eigentlimer die ihm aus
diesem Vertrag erwachsenen Rechte und Pflichten der erwerbenden Partei, und zwar so, dass diese
und jede nachfolgende erwerbende Partei eine Weitertuberbindungspflicht trifft.

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages ungultig oder nichtig sein, wird der Ubrige Teil des Vertrages
davon nicht berahrt. Im Falle der Nichtigkeit oder Unwirksamkeit einer Bestimmung ist diese durch eine
solche zu ersetzen, die dem wirtschaftlichen Zweck dieser Bestimmung am nachsten kommt. In glei-
cher Weise ist zu verfahren, wenn der Vertrag eine Licke enthalt.

Dieser Vertrag wird unter dem Vorbehalt der Genehmigung durch den Stadtrat abgeschlossen.

@ Qualified Electronic Signature - CH (ZertES) @ Qualified Electronic Signature - CH (ZertES)
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Yvonne Holy Hans Rudolf Graf
. . 17.09.2025 deeps<z e 17.09.2025 deeps <z
Eigentlmer:
Frau Yvonne Holy Graf Herr Hans Rudolf Graf
@ Qualified Electronic Signature - CH (ZertES) @ Qualified Electronic Signature - CH (ZertES)
Marco Nuzzi ther.vygxtstejn
Stadt lllnau-Effretikon: 03.10.2025; E{fTElKON + v v v eee e eseeieaeneeee 26092025, .. ...t
Marco Nuzzi Peter Wettstein
Stadtprasident Stadtschreiber
Anhange:

Gutachten vom 19. April 2025
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