GEMEINDE HITTNAU

Verwaltungsrechtlicher Vertrag FLANENE * HODHEAY

Gemeinde Hittnau
Jakob Stutz-Strasse 50
8335 Hittnau

Fiir Riickfragen

Gian Luca Marchetto

zwischen Tel. 043 288 66 90
gianluca.marchetto@hittnau.ch

der Gemeinde Hittnau,

vertreten durch den Gemeinderat, dieser durch den Gemeindeprasiden-
ten Carlo Hachler und den Gemeindeschreiber Beat Meier
(nachstehend Gemeinde genannt)

und

Erben des Gustav Riiegg

vertreten durch Marianne Verena Indergand-Herrmann, geb. 09.04.1970,
Burgerorte: Bowil BE und Géschenen UR,

Luegetenstrasse 32, 8489 Wildberg ZH

(nachstehend Eigentumerschaft genannt;

Vollmacht ist vorliegend)

betreffend Denkmalschutz, Unterschutzstellung des Gebaudes Vers.-Nr.
96, Sunnenhaldenstrasse 7, 8335 Hittnau, auf Parz.-Nr. 1266 (Kernzone
und Landwirtschaftszone, rechtskraftig).

Vorbemerkungen

Mit Schreiben vom 18.04.2023 stellte die Eigentimerschaft gestutzt auf § 213 PBG ein Begehren fir einen
Entscheid (ber die Schutzwirdigkeit der Objekte Sunnenhaldenstrasse 7 (Vers.-Nr.96) und Sunnenhal-
denstrasse 7.2 (Vers.-Nr. 93) (sog. Provokationsbegehren).

Die Abteilung Planung und Hochbau der Gemeinde Hittnau beauftragte das Buro Schulte & Kégler in Zirich
mit der Erstellung eines Schutzgutachtens je Gebaude zur Klarung des politischen, wirtschaftlichen, sozi-
alen und baukinstlerischen Wertes der Objekte im Sinne von § 203 Abs. 1 lit. c PBG.

Die Gutachterinnen nahmen am 15. Mai 2023 eine Begehung der unter das Inventar Nrn. 21 und 5 (kom-
munale Objekte Denkmal- und Heimatschutz) fallenden Gebaude vor. Die beiden Gutachten datieren vom
8. Juni 2023 und wurden der beauftragenden Gemeinde Hittnau eingereicht. Die Gutachten basieren auf
einer umfassenden Erhebung des Sachverhalts und einer darauf gestutzten Wirdigung. Gemaéss vorge-
nannten Gutachten stellen die erwahnten Liegenschaften kommunale Schutzobjekte im Sinne von § 203
Abs. 1 lit. c PBG dar.

Da die beiden Geb&ude zwar auf demselben Grundstiick liegen, aber nicht zusammenhé&ngend sind und
die Zonierung unterschiedlich ist (Gebaude Vers.-Nr. 96 liegt in der Landwirtschaftszone, Gebdude Vers.-
Nr. 93 liegt in der Kernzone), werden zwei separate Schutzvertrage erstellt.

Aus diesem Grunde sind Schutzmassnahmen im Sinne von § 205 PBG anzuordnen, wozu die Eigentiimer-
schaft und die Gemeinde Hittnau den nachfolgenden verwaltungsrechtlichen Vertrag abschliessen.

Die Eigentumerschaft verpflichtet sich, die gemass Ziffer 1 nachfolgend geschitzten Bauteile des Gebaude
Vers.-Nr. 96 in der Landwirtschaftszone in enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde Hittnau dauernd und
ungeschmalert zu erhalten sowie Umbauten, Renovationen und Instandstellungsarbeiten jeweils nach
denkmalpflegerischen Gesichtspunkten vorzunehmen.
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Pl GEMEINDE HITTNAU

m Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrinkung
Innert 30 Tagen ab Eintritt der Rechtskraft des diesen Vertrag betreffenden, zu publizierenden Gemeinde-
ratsbeschlusses ist im Grundbuch folgende 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung zugunsten der
Gemeinde Hittnau einzutragen und der Gemeinde dartber ein schriftliches Zeugnis zukommen zu lassen:
,Das Gebaude Sunnenhaldenstrasse 7, 8335 Hittnau, Vers.-Nr. 96 auf Parz.-Nr. 1266, ist gemass verwal-
tungsrechtlichem Vertrag vom ..................................... und Beschluss des Gemeinderates Hittnau
VOM e ein Schutzobjekt im Sinne von § 203, Abs. 1, lit. ¢ PBG und damit unter
Schutz gestellt. Am Gebaude Vers.-Nr. 96 bzw. an den unter Ziffer 1. des verwaltungsrechtlichen Vertrags

aufgeflhrten Teilen durfen ohne Zustimmung der Gemeinde Hittnau keine Veranderungen vorgenommen
werden. Unterhalts- und Sanierungsarbeiten sind nach denkmalpflegerischen Kriterien auszufihren."

B Unterschutzstellung
Die Eigentumerschaft verpflichtet sich, das genannte Objekt und die geschitzten Bauteile dauernd und
ungeschmalert zu erhalten sowie Umbauten, Renovationen und Instandstellungsarbeiten jeweils nach
denkmalpflegerischen Gesichtspunkten vorzunehmen.
Das Geb&ude Vers.-Nr. 96 hat einen ortsbildpréagenden und typologischen Wert. Das ehemalige Vielzweck-
bauernhaus ist im Jahr 1906 erbaut worden und zeigt die zeittypischen Elemente. Mit seiner Stellung am
nordwestlichen Rand des Weilers Durstelen pragt die Baute die Siedlung.
1. Geschiitzt sind folgende Teile der Liegenschaft Sunnenhaldenstrasse 7:
1.1. Substanz
e Die Primarstruktur/das Tragwerk. Dazu gehoren: das Mauerwerk der Umfassungswénde und die
Deckenlagen sowie das Dachwerk mit dem Kamin des Kachelofens, beim Okonomieteil das Vor-
dach mit Bugen und das Walmdach im Nordwesten;
o die Erschliessungsposition mit Stichgang im Wohnhaus im OG;
o die Holzstanderkonstruktion der Scheune mit Dachwerk;

e die Backsteinmauern des Stallteils.

1.2. Erscheinung
e Das Erscheinungsbild als verputzter Wohnteil mit den heutigen Tur- und Fensteréffnungen;

e die Tur- und Fenstergewande aus Stein;
o die Fenster mit Sprossen und die Hauseingangstre;
e das Erscheinungsbild des Okonomieteils mit Scheunenteil und Staliteil;

o der Charakter der geschlossenen Dachflachen mit Ziegeldeckung (traditioneller Ziegeltyp, Natur-
ton).

1.3. Baugebundene Ausstattung
e Die Wand- und Deckentafer in der Stube und Nebenstube mit Kachelofen:

e die bauzeitlichen Turen:

e der Zementplattenboden im Gang im EG und die bestehenden Riemenbéden im OG;
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Umgang mit den geschiitzten Teilen, Anpassungen

Lokal begrenzte Substanzerneuerungen sind bei allfalliger Schutzunfahigkeit der geschiitzten Substanz
oder bei statischer Notwendigkeit unter Beibehaltung der Struktur zugelassen. Bei Uneinigkeit zwischen
den Vertragsparteien erfolgt eine vorgangige und unabhéngige Begutachtung.

Es wird vorgemerkt, dass dieser Vertrag nur auf stichprobenartigen Bauuntersuchungen basiert und heute
verdeckte, archdologisch oder denkmalpflegerisch relevante Funde innerhalb der Bausubstanz oder aber
im Untergrund nicht auszuschliessen sind. Solche Funde kénnen den Bauablauf beeinflussen und zu einer
Erweiterung des Schutzumfanges fihren.

e Der Verputz kann ersetzt werden. Eine dinne Aussendammung (Putz) ist méglich.

e Wanddurchbriiche im Innern sind in einem begrenzten Mass maéglich. Dabei ist die Gliederung in
zwei Langszonen aber in jedem Fall ablesbar zu halten.

e Sudseitig kann beim Wohnhausteil ein Fenster zum Ausgang erweitert werden.

e Beim Okonomieteil sind zusatzliche Tur- und Fensteréffnungen bei guter Einpassung méglich.

e Unter Erhalt des ruhigen Dacherscheinungsbildes sind aus denkmalschitzerischer Sicht zwischen
die Rafen integrierte Dachflachenfenster méglich. Die jeweils gultigen Vorgaben der BZO Hittnau
und damit auch die ortsbildschitzerischen Bestimmungen bleiben vorbehalten. Schieppgauben

sind zur Belichtung auf dem Okonomieteil méglich.

e Zur genligenden Belichtung des Dachgeschosses, kénnen die Giebelfenster beim Wohnhausteil
im Dachgeschoss bei guter Einpassung vergréssert werden.

e Die einheitliche Firstlinie tber dem gesamten Hausteil muss beibehalten werden. Die Dachwarme-
sanierungen (Dammung) missen innerhalb des Geb&audevolumens erfolgen.

B Weitere Bestimmungen

1.

Das Schutzobjekt darf nicht abgebrochen und weder durch Anderungen noch durch Unterhaltsarbeiten
in seinem kulturhistorischen Charakter beeintrachtigt werden. Eingriffe, Renovationen, neue bauliche
Zusatze oder Veranderungen miissen gebthrend Riicksicht auf den speziellen Bautyp und den beson-
deren Charakter des Gebaudes nehmen und in den historischen Bestand eingepasst werden. Alle Ar-
beiten an den geschutzten Teilen sind in engem Kontakt mit der Gemeinde und nach dessen Anord-
nungen durchzufihren.

Das Schutzobjekt ist ordnungsgemass zu unterhalten. Die geschiitzten Teile sind im Original zu erhal-
ten; wo ein Ersatz von geschitzten Teilen unumganglich ist, sind wiederum die Materialien gemass
Originalzustand zu verwenden. Sind Materialien im Originalzustand nicht mehr mit zumutbarem Auf-
wand erhaltlich, wird im Einvernehmen mit der Denkmalpflege bestméglicher Ersatz verwendet.

Der Eigentumer bevollmé&chtigt die Gemeinde, diesen Schutzvertrag im Grundbuch als éffentlich-recht-
liche Eigentumsbeschrankung anzumerken.

Die Kosten des Grundbuchamtes werden von der Gemeinde und der Eigentumerschaft je halftig tber-
nommen.

Dieser Vertrag entbindet nicht von der Pflicht, die baurechtlichen Bestimmungen einzuhalten.

Instandstellungs- und Umbauarbeiten an den geschutzten Teilen sind in engem Kontakt mit der Ge-
meinde durchzufiihren. Wahrend der ganzen Dauer von solchen Arbeiten sind die geschiitzten Teile
durch geeignete MaRnahmen wirksam zu sichern und vor Beschédigungen zu schiitzen.
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GEMEINDE HITTNAU

6. Aussere Beschriftungen, Reklamevorrichtungen, Sonnenstoren und dussere Abschliisse sowie perma-
nente Gitter sind bewilligungspflichtig.

7. Zusétzliche Gebéudeisolationen sind grundsatzlich innerhalb der bestehenden Wand- und Deckenkon-
struktion anzubringen, und zwar so, dass die geschutzten Teile nicht beeintréchtigt werden.

8. Der Eigentimer hat sicherzustellen, dass die mit dem Schutzobjekt beschaftigten Personen und Un-
ternehmen von den Auflagen dieses Vertrages Kenntnis nehmen und diese auch einhalten.

9. Bei einer Verausserung des Schutzobjektes tiberbindet der Eigentumer die ihm aus diesem Vertrag
erwachsenen Verbindlichkeiten der Kauferschaft, und zwar so, dass diese und jede nachfolgende K&u-
ferschaft eine Weitertiberbindungspflicht trifft.

10. Dieser Vertrag wird unter Vorbehalt der Genehmigung durch den Gemeinderat abgeschlossen.

10, Aprit 2024

Wildberg, ../\<e . wer .. ....2024 HIttnau, «...oooveeeeeernen, 2024
FUR DIE EIGENTUMERSCHAFT FUR DIE GEMEINDE HITTNAU
V44 . e A )3 i f |
Erben des Gustav Riegg Gemeindeprasident Gemeindeschreiber
vertreten durch Carlo Hachler Beat Meier

Marianne Verena Indergand-Herrmann,
Luegetenstrasse 32, 8489 Wildberg ZH
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