Stadtrat u st e r

Wohnstadt am Wasser

Verwaltungsrechtlicher Vertrag

zwischen
Pascal und Corinne Biirgi, Vogelsangstrasse 20, 8606 Nanikon
und

der Stadt Uster, Bahnhofstrasse 17, 8610 Uster

betreffend Denkmalschutz bei der Liegenschaft Vogelsangstrasse 20 in Nanikon

1. Das Gebdude Assek. Nr. 1042 auf Kat. Nr. E127 ist gemass farbiger Einzeichnung im
Anhang I in dem unter Ziffer 4. aufgefiihrten Umfang ein Schutzobjekt im Sinne von § 203
Abs. 1 lit. ¢ PBG und wird gemass § 205 lit. d PBG unter Denkmalschutz gestellt. Die jewei-
lige Eigentimerschaft verpflichtet sich, das genannte Objekt bei Bedarf nach denkmalpfle-
gerischen Grundsatzen instand zu stellen und die geschiitzten Bauteile dauernd zu erhalten.

2. Die Stadt Uster verpflichtet sich demgegentiber, an die subventionsberechtigten Kosten der
geschiitzten Bausubstanz einen Beitrag von 10 % zu entrichten. Die Zusicherung des Bei-
trags richtet sich nach Art. 4 der Subventionsverordnung der Stadt Uster vom 5. Mai 2015.

3. Es werden keine weiteren Beitrédge ausgerichtet und es wird keine Entschadigung fir die
vorliegenden Unterschutzstellung geleistet. Die Kosten des Grundbuchamts werden von der
Stadt Uster getragen.

4, Innert 30 Tagen nach Rechtskraft des Zustimmungsbeschlusses des Stadtrats von Uster ge-
mass Ziff. 9. hiernach, ist die folgende 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkung auf dem
belasteten Grundstiick im Grundbuch anzumerken:

«Veranderungsverbot»

Die Gebaude Assek. Nr. 1042 auf Kat. Nr. E127 sind gemass farbiger Einzeichung im Anhang
ein Schutzobjekt im Sinne von § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG und mittels verwaltungsrechtlichem
Vertrag vom 17. Mai 2022 unter Schutz gestellt.

Massgebliche Bestimmungen zum Schutzumfang:

A. Ehemaliges Wohnhaus, Gebdude Assek. Nr. 1042
(gemass farbiger Einzeichnung im Anhang I)

Typologische Erscheinung

Das Bauwerk ist in seiner typologischen Erscheinung zu erhalten. Ein Umbau und das
Ersetzen von Bauteilen ist grundsatzlich zuldssig. Dabei soll das jeweilige Bauvorhaben
die wesentlichen gestalterischen Elemente des Altbaus erhalten oder gar verbessern,
ein sorgfaltiger architektonischer Ausdruck sowie angepasste Materialien und Farben
sind zu verwenden.
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Verwaltungsrechtlicher Vertrag betreffend Denkmalschutz Vogelsangstrasse 20, Nanikon

Grundriss und Tragwerk

Der raumliche Aufbau der Geschosse, Decken und die Dachkonstruktion sind zu er-
hal- ten. Die Geschossdecken kénnen ersetzt werden. Insbesondere zu erhalten oder
zumindest deutlich erkennbar bzw. ablesbar zu gestalten ist die Hierarchie der zwei
Gebaudeteile «ehemaliges Wohnhaus» und «ehemaliger Schopf». Der Anbau hat sich
dem strassenseitigen «ehemaligen Wohnhaus» in der Hierarchie und der Gesamter-
scheinung unterzuordnen.

Dach

Das Dach ist schiitzenswert. Dazu zdhlen insbesondere die Dachneigung, die Aus-
bildung der Dachrandabschliisse sowie die Eindeckung mit Tonziegeln. Die Dach-
konstruktion ist substanziell zu erhalten; wo notwendig kann die Holzkonstruktion in
Abstimmung mit der Denkmalpflege ersetzt werden. Bei Umbau kann der originale
Dachstuhl sorgfaltig ab- und wieder aufgebaut werden. Bei einer Sanierung /Ersatz
sind die neuen Dachrandabschliisse mit hergebrachter Oelfarbe zu streichen.

Sorgfaltig gestaltete, ortstypische Dachaufbauten (Lukarnen) sind im Rahmen der
Bauzonenbestimmungen zuldssig und mit der Denkmalpflege abzustimmen. Kleinere,
technisch bedingte Durchdringungen (z.B. Kamine, Entliiftungen, etc.) sind moglich.
Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Fassaden

Der gestalterische Aufbau sowie der architektonische Ausdruck der Siidostfassade ist
zu erhalten. Dazu zahlen insbesondere die Fensteroffnungen samt deren Gewande,
Simse und Fensterladen, die Sockelausbildung und die Charakteristik des Fassadenput-
zes.

Die bestehenden Fenster kdnnen unter Wahrung der urspriinglichen Gestaltung er-
setzt werden. Dabei sind Holzfenster mit aussen- und zwischenliegenden Sprossen mit
schmalen Mittelpartien zu verwenden. In der Sdost- und der Nordostfassade sowie
bei den Dachlukarnen sind Holzfenster mit Sprossen vorzusehen.

Bei einem Ersatz resp. bei einer Neuanbringung von Fensterladen sind Holzjalousien
mit beweglichen Brettli zu verwenden. Die Laden sind jeweils mit Oelfarbe zu strei-

chen. Bei einem Verputzersatz sind Verputzart und -struktur von historischen Vorbil-
dern abzuleiten.

Die ortstypische, gut auffindbare Adressierung des Wohnhauses ist zu erhalten. Die
Positionierung des Hauseingangs kann innerhalb der Nordostfassade unter Einhaltung
eines guten architektonischen Gesamtausdruckes neu positioniert werden.

In der Siidostfassade ist die Erganzung einer Tiroffnung zuldssig. Verdanderungen
bzw. Ergéanzungen der Befensterung sind unter Wahrung der urspriinglichen Gestal-
tung in der Nordostfassade zuldssig. Der ortstypische architektonische Ausdruck des
Wohngebaudes ist dabei zu erhalten oder zu verbessern.

Bei der Slidostfassade ist die Warmedammung zur Wahrung des Gebdudecharakters
grundsatzlich im Gebdudeinnern vorzusehen.

Eine Erneuerung bzw. ein gleichwertiger Ersatz von defekten und irreparablen Bau-
teilen ist mdglich. Veranderungen, wie das Anbringen von neuen Bauteilen an den
Fassaden sowie am Dach sind grundsatzlich mit der kommunalen Denkmalpflege ab-
zustimmen und erfordern in jedem Fall die Zustimmung der Stadt Uster.
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Verwaltungsrechtlicher Vertrag betreffend Denkmalschutz Vogelsangstrasse 20, Nanikon

B. Interessensbereich
(gemass farbiger Einzeichnung im Anhang I)

Konzeptionelle Anderungen der bestehenden Umgebungs- und Gartengestaltung und
insbesondere der Oberflachenbeldge bediirfen einer Bewilligung der Stadt Uster.

Die schutzwiirdigen Interessen des Denkmalschutzobjektes sind bei einem Bauvor-
haben in besonderem Masse zu berticksichtigen.

C. Abbruch ehemaliger Schopf mit méglichem Ersatzneubau
(gemass farbiger Einzeichnung im Anhang II)

Typologische Erscheinung

Die Hierarchie der zwei Gebdudeteile «ehemaliges Wohnhaus» und «ehemaliger
Schopf» ist zu erhalten. Der Anbau hat sich dem Wohnhaus sowohl in der Hierarchie
alsauch in der Gesamterscheinung unterzuordnen.

Ein Ersatzbau mit neu gestalteten Fassaden ist méglich. Dabei ist der urspriinglich
differenzierte Gebaudeausdruck zur Nachvollziehbarkeit des Typus «Mehrzweckbauern-
haus» ablesbar zu gestalten. Die Grundflache sowie die First- und Gebdudehdhe des
Ersatzbaus kdnnen zum «ehemaligen Schopf» abweichen sofern der Ersatzbau gegen-
Uber dem Wohnhaus untergeordnet erscheint.

5. Die Schutzobjekte sind ordnungsgemass zu unterhalten. Die geschiitzten Teile sind soweit
als maglich im Original zu erhalten und diirfen weder durch Anderungen noch durch Unter-
haltsarbeiten in ihrem kunst- und kulturhistorischen Charakter beeintrachigt werden. Allfallige
Sanierungs- bzw. Reparaturmassnahmen, welche geschiitzte Bauteile betreffen, sind nur mit
ausdriicklicher Genehmigung der kommunalen Denkmalpflege zulassig.

6. Die offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung gemass Ziffer 4. wird zur Anmerkung im
Grundbuch angemeldet. Die Eigentiimerschaft bevollmachtigt die Stadt Uster die entspre-
chende Anmerkung vorzunehmen.

7. Instandstellungsarbeiten und Umbauarbeiten an den geschitzten Teilen sind in engem
Kontakt mit der Stadt Uster, Denkmalpflege, durchzufiihren. Wahrend der ganzen Dauer von
solchen Arbeiten sind die geschiitzten Teile durch geeignete Massnahmen wirksam zu sichern
und vor Beschddigung zu schitzen. Im Einzelnen sind bei Restaurierungs- oder Unterhaltsar-
beiten am Schutzobjekt folgende Bestimmungen zu beachten:

- Das Aufbringen von Farbe und Putzstruktur (0.50 mm Kalkputz oder Weissputz — kein
Abrieb) und der weitere Einsatz von neuen Materialien im Innern sind mit der Stadt Uster,
Denkmalpflege, abzusprechen.

- Zusatzliche Warmedammungen sind grundsatzlich innenliegend anzubringen und so zu
versehen, dass die geschiitzten Aussenbauteile nicht beeintrachtigt werden.

8. Die Eigentiimerschaft hat sicherzustellen, dass die im Zusammenhang mit dem Schutzobjekt
beteiligten bzw. beschéftigten Personen und Unternehmen von den relevanten Auflagen die-
ses Vertrags Kenntnis nehmen und diese auch einhalten.

9. Dieser Vertrag bedarf der Zustimmung des Stadtrats von Uster.

10. Bei einer Verausserung des Schutzobjekts tiberbindet die Eigentiimerschaft die ihr aus diesem
Vertrag erwachsenden Verbindlichkeiten dem Erwerber und zwar so, dass jedem Rechtsnach-
folger eine Weiterliberbindungspflicht trifft.
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Verwaltungsrechtlicher Vertrag betreffend Denkmalschutz Vogelsangstrasse 20, Nanikon

11. Die Giiltigkeit dieser Vereinbarung steht unter dem Vorbehalt der Rechtskraft der Baubewiilli-
gung zum Baugesuch Nr. 2021-0250 fir den Abbruch des ehemaligen Schopfs und dessen Er-
satzneubaus das Schutzobjekt Assek. Nr. 1042 auf den Grundstiicken Kat. Nr. E127 in Nanikon
betreffend.

Uster, den 17. Mai 2022

Fir die Stadt Uster: Flr die Eigentiimerschaft:

Stefan Feldmann Pascal und Corinne Biirgi
Stadtrat, Abteilungsvorsteher Bau

Genehmigt vom Stadtrat mit Beschluss Nr. vom 17. Mai 2022
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Verwaltungsrechtlicher Vertrag; Vogelsangstrasse 20, Nanikon Anhang I

Anhang 1

Erganzende Beschreibungen zum Schutzumfang
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Verwaltungsrechtlicher Vertrag; Vogelsangstrasse 20, Nanikon Anhang I

Lage des Schutzobjekts und seiner Interessenbereiche
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I . schutzobjekt ehemaliges Wohnhaus Assek. Nr. 1042
|:| B. Interessensbereich
[ c Abbruch ehemaliger Schopf mit méglichem Ersatzneubau Assek. Nr. 1042

E::] Bauprojekt 2021-0250
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Verwaltungsrechtlicher Vertrag; Vogelsangstrasse 20, Nanikon Anhang I

Bestandespldane
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Bestandespldane
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Bestandespldane
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Bestandespldane
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Verwaltungsrechtlicher Vertrag; Vogelsangstrasse 20, Nanikon Anhang I

Lage der geschiitzten Bauteile
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Verwaltungsrechtlicher Vertrag; Vogelsangstrasse 20, Nanikon Anhang I

Darin geschiitzte Bauteile

1 Siidostfassade; Typologisch charakteristische Gestaltung der Fassadendffnungen
mit Sims und Gewande, Fensterldden aus Holz

2 Sockelausbildung und Fassadenverputz (Ruckgriff auf historische Vorbilder
maoglich)
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Verwaltungsrechtlicher Vertrag; Vogelsangstrasse 20, Nanikon Anhang I

Lage der geschiitzten Bauteile
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Verwaltungsrechtlicher Vertrag; Vogelsangstrasse 20, Nanikon Anhang I

Darin geschiitzte Bauteile

1 Dachkonstruktion; Substanzieller Erhalt, wo notwendig kann die Holzkonstruktion
in Abstimmung mit der Denkmalpflege ersetzt werden.

2 Vordach mit Dachuntersicht und Balkenkdpfen

3 Dacheindeckung mit Tonziegeln
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Verwaltungsrechtlicher Vertrag; Vogelsangstrasse 20, Nanikon Anhang I
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Verwaltungsrechtlicher Vertrag; Vogelsangstrasse 20, Nanikon Anhang II

Anhang II

Objekte ohne weitere Schutzbestimmungen

Seite 17/19



Verwaltungsrechtlicher Vertrag; Vogelsangstrasse 20, Nanikon Anhang II

Lage der zuldssigen Abbriiche

Gebdude : C. Abbruch ehemaliger Schopf mit Ersatzneubau Assek. Nr. 1042
Bauteil : Gesamtvolumen
Bereiche : alle Geschosse inklusive Dach
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Verwaltungsrechtlicher Vertrag; Vogelsangstrasse 20, Nanikon Anhang II

Zulassige Abbriiche

1 Volumen ehemaliger Schopf; Abbruch mit méglichem Ersatzbau ist mdglich; dabei
konnen Grundflache, Gebaude- und Firsthohe vom Bestand abweichen.
Die Hierarchie der zwei Gebaudeteile ist zu erhalten.

2 Architektonischer Ausdruck; der Ersatzbau tritt gegeniliber dem strassenseitigen
Wohnhaus untergeordnet in Erscheinung.
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