Stadt llinau-Effretikon

STADTRAT

VERWALTUNGSRECHTLICHER VERTRAG

ZWISCHEN

Frau Claudia Walter, Breitenacherstrasse 16, 8308 llinau; Grundstiick Kat.-Nr. |IE2733,
Breitenacherstrasse 16

Herr Beat Walter, Schiitzenstrasse 2a, 8308 llinau, Grundstiick Kat.-Nr. IE2734, Schiit-
zenstrasse 2a

Frau Judith Barben-Eberhard, Schiitzenstrasse 2, 8308 llinau, Grundstiick Kat.-Nr.
IE2779, Schiitzenstrasse 2

zusammen nachfolgend Eigentimerschaft

UND DER

Stadt llinau-Effretikon,
Martplatz 29, 8307 Effretikon

nachfolgend Stadt, vertreten durch den Stadtprasidenten llinau-Effretikon, Marco Nuzzi,
und den Stadtschreiber llinau-Effretikon, Peter Wettstein

BETREFFEND

Unterschutzstellung des Gebaudes Assek.-Nrn. 1442, 1444 und 1446, Breitena-
cherstrasse 16, Schiitzenstrasse 2 und 2a, Grundstiicke Kat.-Nrn. IE2733, IE 2779 und
IE2734 (Kernzone |)

Stadthaus Telefon 052 354 24 11
Energlestadt Martplatz 29 stadtrat@ilef.ch

curapean energy award Postfach www.ilef.ch
8307 Effretikon facebook.com/stadtilef
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Stadt llinau-Effretikon

VERANLASSUNG ZUR UNTERSCHUTZSTELLUNG

Die Liegenschaften Kat.-Nrn. [E2733, 1E2779 und IE2734, Assek.-Nrn. 1442, 1444 und 1446, Breitena-
cherstrasse 16, Schiitzenstrasse 2 und 2a in Ober-lllnau wurden ins kommunale Inventar unter der Ob-
jekt Nr. BA02960195 aufgenommen. Mit Schreiben vom Oktober 2024 |6ste Frau Judith Barben-Eber-
hard als Mitglied der Erbengemeinschaft Max Eberhard das Provokationsverfahren nach 8 213 Abs.1 Pla-
nungs- und Baugesetz (PBG) zum Wohnhaus mit Scheune, Assek.-Nrn. 1442, 1444, 1446, Schut-
zenstrasse 2 und 2a und Breitenacherstrasse 16 in Ober-llinau aus. Die Zustimmungen aller Eigentumer
zum Provokationsverfahren liegen vor. Inzwischen ist Frau Judith Barben-Eberhard alleinige Eigentime-
rin des Grundstlckes Kat.-Nr. IE2779. Die Baubehorde llinau-Effretikon hat mit Beschluss Nr. 2024-71
vom 12. November 2024 weitere Abklarungen vorgenommen und bei der vestigia GmbH, Schiff-

lande 10, 8001 Zurich, ein Gutachten zur Beurteilung der Schutzwirdigkeit der erwahnten Liegenschaft
in Auftrag gegeben. Das von Kristina Kroger und André Miuller vom vestigia GmbH ausgearbeitete Gut-
achten liegt mit Datum vom 15. April 2025 vor. Gemass Gutachten stellt die erwahnte Liegenschaft ein
Schutzobjekt im Sinne von & 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG dar.

Das historische Bauernhaus an der Breitenacherstrasse 16, Schitzenstrasse 2 und 2 a geht in seinem
Kern auf einen Bohlenstanderbau des 17. Jahrhunderts zurtck und gehért damit zur altesten Bebauung
des historischen Ortsteils von Ober-llinau.

Architektonisch bedeutsam ist vor allem das machtige, satteldachgedeckte Bauvolumen des Gebaudes,
das im 20. Jahrhundert zum Teil tiefgreifend verandert wurde. Dennoch bezeugt der Bau bis heute ein
machtiges, ab dem 17./18. Jahrhundert entstandenes Bauernhaus bestehend aus einem grossen Oko-
nomie- und Wohnhausteil unter Sattelddchern. Der heutige Wohnhausteil datiert in seinem Kern aus
dem 17./18. Jahrhundert. Dieser ist bis heute durch das Dachwerk sowie die typischen Stuben-Reihen-
fenster aussen ablesbar geblieben. Auch im Inneren hat sich der Kernbau in seiner Grundstruktur mit
Aussenwanden, Trag- und Stltzkonstruktion, Geschossdecken und Dachwerk {inkl. Bohlenwande) erhal-
ten, was ihn bauhistorisch bedeutsam macht. Auch das Dachwerk des Okonomieteils weist zum Teil
historische Baumaterialen und Konstruktionen auf. Als historischer Vielzweckbau, der in seinem Kern auf
einen Bohlenstanderbau des 17. Jahrhunderts zurlickgeht und sich heute als gewachsenes Baudenkmal
prasentiert, ist von hohem siedlungs-, bauhistorischem sowie raumlichem und ortsbildpragendem Wert
und ist daher aus denkmalwissenschaftlichen Aspekten als schitzenswert zu empfehlen.

Zusammen mit den machtigen Bauernhausern an der Breitenacherstrasse 14 und 8 bildet das Bauern-
haus den westlichen Abschluss dieser locker aufgereihten Baugruppe. Diese steht traufstandig und weit
zurlickversetzt an der Breitenacherstrasse. Damit ist das machtige Bauernhaus eines der raumlich und
siedlungshistorisch wichtigsten und ortsbildpragenden Bauten im historischen Dorfkern nérdlich des his-
torischen Kirchenbezirks von Ober-llinau. Das Grundstick befindet sich zudem im Inventar der schutz-
wirdigen Ortsbilder von Giberkommunaler Bedeutung (KOBI) und gemass der kommunalen Bau- und
Zonenordnung (BZ0) in der Kernzone |. Geméss Kernzonenplan ist das Gebaude schraffiert, dies bedeu-
tet «Ortsbaulich bedeutende Gebaude(-teile}».

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

SCHUTZZWECK UND UNTERSCHUTZSTELLUNG

Das Gebaude Assek.-Nrn. 1442, 1444 und 1446 auf den Grundstlcken Kat.-Nrn. |[E2733, IE2779 und
[E2734 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 gewachsenen Baudenkmals von hohem sied-
lungs-, bauhistorischem sowie raumiichem und ortsbildpragendem Wert.

Ortsbildpragende Kubatur: Die Unterschutzstellung bezweckt den Erhalt des gewachsenen Baudenk-
mals von hohem siedlungs-, bauhistorischem sowie raumlichem und ortsbildpragendem Wert.
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Gebaudeausseres: Der Wohnhausteil mit den historischen Aussenwénden ist in der Substanz mit den
historischen Fenster- und Tiréffnungen in Lage und Grésse samt Rahmen, die Okonomieteile in Charak-
ter, Struktur und Materialisierung, die historischen Tenntore in Struktur, Grosse und Materialisierung und
das historische Dachwerk mit Dachbalkenspruch ist in der Substanz zu erhalten.

Gebaudeinneres: Die bauzeitlichen Dachwerke und Bohlenwande sind in der Substanz, die historischen
Balkendecken in Lage und Substanz sowie die historischen Trag- und Stutzkonstruktion in den Wohn-
hausteilen in der Substanz und die historischen Kaminzige und die Kaminwand bei Nr. 2 in der Substanz
zu erhalten.

Umgebung: Die sudlichen Gartenbereiche mit dem historischen Baumbestand und der charakteristi-
schen Gestaltung sind zu erhalten.

Spielraume fur Veranderungen: Dachfldchenfenster sind strassenseitig unter Ber(icksichtigung der Kern-
zonenbestimmungen und der Dachkonstruktion denkbar, rickwartig sind zudem Dachaufbauten denk-
bar. Im Baubewilligungsverfahren miissen bauliche Anderungen, die das Erscheinungsbild betreffen,
aufgrund der Lage im Ortsbildschutzperimeter, vom Kanton bewilligt werden. Zuséatzliche Fenster an
den Giebelfassaden haben sich am historischen Erscheinungsbild zu orientieren. Solaranlagen sind mit
einer Denkmalpflege-Fachperson zu beurteilen und missen sich sehr gut in die Dachlandschaft einfi-
gen.

Die Eigentumerschaft verpflichtet sich, das genannte Objekt und die auf ihrer Parzelle geschltzten Bau-
teile dauernd und ungeschmalert zu erhalten sowie Umbauten, Renovationen und Instandstellungsarbei-
ten jeweils nach denkmalpflegerischen Gesichtspunkten vorzunehmen. Unterhaltsarbeiten und sonstige
bauliche Massnahmen am geschutzten Gebaude, an geschitzten Gebaudeteilen sowie an geschitzter
Umgebung, welche deren Zeugenwert beeintrachtigen kdnnen, ddrfen nur in Absprache und nach er-
folgter Zustimmung der Stadt llinau-Effretikon ausgefihrt werden. Sofern sich die im Schutzkatalog
beim Substanzschutz aufgefihrten Bauteile als nicht historisch herausstellen, sind diese vom Schutz
nicht betroffen.

Die Parteien vereinbaren, zu Lasten der Grundstlicke Kat.-Nrn. 1E2733, |IE 2779 und |[E2734 die nachfol-
gend bei Ziffer 3.1 beschriebene 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung gestitzt auf diesen Ver-
trag als Anmerkung zu Gunsten der Stadt {linau-Effretikon im Grundbuch anmerken zu lassen.

OFFENTLICH-RECHTLICHE EIGENTUMSBESCHRANKUNG UND GRUNDSATZLICHES

OFFENTLICH-RECHTLICHE EIGENTUMSBESC_HRANKUNG, BAUGESETZGEBUNG, SCHUTZOBJEKT
IM SINNE VON § 203 ABS. 1 LIT. C PBG (GEBAUDE VERS.-NRN. 29601442, 29601444 UND 29601446
SAMT TEILEN DER UMGEBUNG.

zugunsten Stadt Ilinau-Effretikon
zulasten Kat.-Nrn. [E2733, [E2779 und IE2734, Liegenschaften GB Bl IE1476, GB Bl IE1340 und
GB Bl IE1477

Das Gebaude Assek.-Nrn. 1442, 1444 und 1446 auf den Grundstlcken Kat.-Nr. IE2733, |E 2779 und
IE2734 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.
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VORGABEN ZUM VERFAHREN

Im Vorfeld einer Renovation des Gebaudes oder von geplanten baulichen Massnahmen an der schutz-
wdrdigen 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 abhéngig und werden nach
Absprache mit den zustandigen stadtischen Stellen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens be-
stimmt. Die Anordnung der denkmalpflegerischen Begleitung der Massnahmen in der Ausfihrungs-
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 schit-
zen. Der Eigentumer 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 aufgefliihrten Veranderungsspielrdumen sind behutsame Anpas-
sungsmoglichkeiten der Gebaudehulle und des Inneren an die zeitgemassen Anspriche von Wohnkom-
fort und -hygiene grundsatzlich maéglich. Eingriffe, Renovationen, neue bauliche Zusatze oder Verande-
rungen haben dabei jedoch geblihrend Rucksicht auf die geschitzten 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 Reversibilitdt erhebliche Bedeutung zu.

WEITERE BESTIMMUNGEN

Die Parteien sind sich einig, dass diese vertragliche Unterschutzsteliung keine materielle Enteignung be-
wirkt. Die Eigentimerschaft verpflichtet sich fiir sich und ihre Rechtsnachfolger und Rechtsnachfolgerin-
nen, gestutzt auf diesen Vertrag kein Heimschlagsrecht geltend zu machen.

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

Die Eigentimerschaft bevollméachtigt die Stadt, die 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung ge-
mass vorstehendem Punkt 3.1 nach Rechtskraft des Beschlusses des Stadtrates zur Anmerkung im
Grundbuch 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 jeweilige Eigentimer die
ihm aus diesem Vertrag erwachsenen Rechte und Pflichten der erwerbenden Partei, und zwar so, dass
diese und jede nachfolgende erwerbende Partei eine Weiterlberbindungspflicht trifft.

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages unglltig oder nichtig sein, wird der Ubrige Teil des Vertrages
davon nicht berUhrt. 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 Lucke enthélt.

Dieser Vertrag wird unter dem Vorbehalt der Genehmigung durch den Stadtrat abgeschlossen.
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Stadt llinau-Effretikon

Effretikon, 9. Juli 2026

Frau Claudia Walter Herr Beat Walter

Frall Judith Barben-Eberhard

Stadt lllnau-Effretikon: AL HE S
aréo Nuzzi
Stadtprasident Stadtschreiber

Anhang:
- Gutachten vom 15. April 2025
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