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Historisches Bauernhaus Unterstammheim

8476 Unterstammheim, In der Gasse 2

Das einmalige historische Bauernhaus mit Baujahr 1822 vereint den Charme vergangener
Zeiten mit einem liebevoll gepflegten Zustand. 1982 bis 1984 umfassend saniert und seit-
her stets gut unterhalten, strahlt die Liegenschaft eine unvergleichliche Atmosphare aus,
die Historie und Wohnkomfort harmonisch miteinander verbindet. Das Objekt steht un-

ter Denkmalschutz und erzahlt die Geschichte vergangener Jahrhunderte.

I Il 'yN Der Wohnteil umfasst grossziigige 238 m? Hauptnutzfliche, verteilt auf 5,5
~ Uberdurchschnittlich grosse Zimmer, zwei Nasszellen und ein separates Gaste-

WC. Auf dem Grundstick bestehen Baulandreserven, die Liegenschaft selber

Hux AG

Dr. iur. Thomas Hux bietet hohe Ausbaureserven -unter Beachtung eines zu erstellenden Schutzver-
Landstrasse 43a trages. Die Grundstiickfliche betrégt grossziigige 1'151 m?.

8450 Andelfingen

Telefon: 052 368 77 77
thomas.hux@hux.ch Richtpreis (Schatzungsgutachten vorhanden): CHF 1'450'000.00
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Objektdaten

Kat.-Nrn.

Gebaudeversicherungsnummern

Gebaudeversicherungswerte

Kubaturen

Baujahr

GrundstUckflache

Nutzflache Wohnen

Bauzone

Altlasten

Denkmalschutz

Naturgefahrenkarte

Prifperimeter fir Bodenverschiebungen

Besonderes

UH3923 gemadss Katasterplan Seite 7

292-01026 (Wohnhaus mit Scheune In der Gasse 2)
292-01019 (Bienenhaus in der Gasse 2)

292-01026: CHF 1'355'000.00
292-01019: CHF 17°070.00

292-01026: 2'260 m?
292-01019:23 m?

1822 (Haupthaus) bzw. 1913 (Bienenhaus)

1151 m?

238 m?

Kernzone |

kein Eintrag

Eintrag im Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von tber-

kommunaler Bedeutung (vgl. Auszlige aus dem aktuellen Gut-

achten Uber die Schutzwurdigkeit hinten)

keine Gefahrdung

kein Eintrag

Separates Bienenhaus

Kauf der separaten Baulandparzelle UH4126 moglich, der
Richtpreis betragt CHF 480'000.00
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Makrolage Stammheim ZH

Das Stammertal ist bekannt fir seine schmucken Riegelhaduser und die lang gezogenen Rebberge. Es zahlt zu den

trockensten und warmsten Gegenden des Schweizer Mittellandes.
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Stammheim liegt in der Mitte des Stadtedreiecks Remsingén oL 72
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Winterthur, Schaffhausen, Frauenfeld. Die Stadte
sind alle innerhalb 15 - 25 Minuten mit dem Auto

< vH?;r‘nenza! \h

erreichbar. Der Bahnhof Stammheim befindet
sich an der Bahnlinie Winterthur-Stein am Rhein.
Die S29 verkehrt im Halbstundentakt. Zwischen

. . . oMl
Frauenfeld und Diessenhofen verkehrt ein Post- - ey
™ I
. . 75 u f —
auto mit mehreren Haltestellen auf dem Gemein- b Fe,bg—f
d. ; .- ==

degebiet Stammheim (Linie B 823). Von Stamm-
heim nach Andelfingen Bahnhof sind es mit dem amn;::ff/i
Postauto (Linie B 605) 26 min. QWvangi
Die nachstgelegenen Autobahnanschlisse befin-
den sich in Kleinandelfingen (10 km, A4), Frauen-
feld West (13 km, A7) bzw. Oberwinterthur und
Attikon (16 km, Al).

Insgesamt 52 Vereine (Sport, Kultur Geschichte

| endo ‘\"{ﬁ-‘\
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und Natur) férdern das gesellschaftliche Leben
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im Stammertal. Eine Anzahl Sehenswurdigkeiten,

wie zum Beispiel die Galluskapelle, bekannt flr ihre hochgotischen Fresken aus dem 14. Jahrhundert, tragen dazu
bei, dass das Stammer Dorfbild zu einem der schénsten der Schweiz zéhlt. Die ndhere Umgebung ladt ein zum
Wandern (Weinwanderwege «Entlang dem Stammerberg» und «Von Schloss zu Schloss im Stammertal») und

zum Biken. Kurzum: Das Stammertal bietet ausgezeichnete und attraktive Wohnqualitat.

Zahlen und Fakten Gemeinde Stammheim 2024

Einwohnerzahl 2’873

Fliche 23,93 km?

Steuerfuss nat. Pers. 114% (ohne Kirchen)

ov S29 Winterthur-Stein am Rhein, Bus 823 Frauenfeld-
Stammheim-Diessenhofen, Bus 605 Stammheim-Andel-
fingen

Autobahnanschlisse A4 Kleinandelfingen, A4 Frauenfeld West

Al Oberwinterthur




Mikrolage / Lage Verkaufsobjekt

Die Liegenschaft In der Gasse 2 befindet sich im Gemeindeteil Unterstammheim. Sie ist Teil des historischen Dorf-
kerns, liegt nahe an der Einmlndung der Schlaufe in die Hauptachse des Dorfkerns, die durch einen wertvollen
Brunnen akzentuiert wird. Alle Strassen und Landschaftsraume der Nahumgebung sind dusserst reizvoll. Es han-
delt sich durchwegs um Quartierstrassen ohne stérenden Durchgangsverkehr. Der Bahnhof Stammheim liegt in
einer Entfernung von lediglich 700 m.

Gemeindeverwaltung und Kindergarten befinden sich in Unterstammheim. Die Primarschulhduser liegen in Ober-
stammheim (1.-4. Klasse) bzw. Waltalingen (5.-6. Klasse), das Oberstufenschulhaus in Bahnhofsnahe.

Flr den Einkauf des taglichen Bedarfs stehen die beiden Volgldden in Ober- und Unterstammheim zur Verfigung,
in Oberstammheim mit integrierter Drogerie und Poststelle. Weitere Einkaufsmoglichkeiten bieten die zahlrei-
chen liebevoll gepflegten Hofladen im Tal sowie die Backerei in Unterstammheim. Grosseinkdufe sind in den nahe

gelegenen Migros- oder Coop-Laden Kleinandelfingen und Stein am Rhein (je 10 Fahrminuten) moglich.
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Konstruktion, Ausbau und Einteilung

Konstruktion
Konstruktionsart
Kellerumfassung
Decken
Innenwande

Aussenwande

Dach

Waéarmeschutz

Ausbau
Bodenbelage
Wande
Decken
Turen

Kiche

Nasszellen

Haustechnik und
Warmeerzeugung

Fenster/Wetterschutz

Fachwerkhaus, teilunterkellert, guter Allgemeinzustand
Massivbauweise

Holzbalkendecken

Mauerwerk, Riegelkonstruktion mit Ausfachungen

Wohnhaus mit Zierfachwerk, Scheune mit Holzbretterschirm (Gebaudehille in gutem
Zustand, laufend unterhalten)

Satteldach mit Kreuzgiebel und Ziegeleindeckung, insgesamt guter Zustand

Dammungen vermutlich Stand 1982, erflllen heutige erhéhte Anforderungen nicht
mehr vollumfanglich

Ton-/Keramikplatten, Parkett, Teppich
Klosterputz, Abrieb, Keramikplatten und Holztafer
Holztafer

Holztlren auf Holzzargen

Einbaukliche mit Granitabdeckung, Fronten in Holz, Keramikkochfeld, Dampfabzug,
Backofen, Geschirrspuler, 2 Spulbecken in Chromstahl, Riickwand Plattenbelag

EG: Géaste-WC mit Spiegel, Lavabo, Wandklosett
0G: Wandklosett, zwei Lavabos, Dusche, Badewanne, Handtuchradiator
DG: Wandklosett, Lavabo, Dusche

Warmeerzeugung via Luftwdarmepumpe und Kachelofen. Warmeverteilung Kombina-
tion Radiatoren und Fussbodenheizung

Es besteht ein Anschluss an die Fernwarme, welcher jedoch nicht in Betrieb ist.
Warmwasseraufbereitung mittels elektrischem Boiler

Holzfenster mit Zweifachverglasung
Holzldden fur Sicht- und Wetterschutz

Parkierung / Umgebung Unterstand/Carport sowie geniigend Aussenparkplatze, Baumgarten, Gemusegarten
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Raumkonzept

Allgemein grossziigiges Wohnhaus mit zweckmassigem Raumkonzept und grossziigigen Zimmergrossen. Der Zu-

gang zur Scheune erfolgt via Laube im OG.

Untergeschoss: Teilunterkellerung von aussen zuganglich
Erdgeschoss: Grosszigiges Entrée 22.00 m?
Kiche 28.40 m?
Wohnen / Essen 3500 m?
Géaste-WC 250 m?
87.90 m?
Obergeschoss: Korridor 1550 m?
Zimmer 1 17.80 m?
Zimmer 2 23.70 m?
Zimmer 3 26.00 m?
Nasszelle mit Bad / Dusche / WC 1220 m?
95.20 m?
Dachgeschoss: Zimmer 4 30.00 m?
Nasszelle mit WC / Dusche 6.50 m?
Galerie 750 m?
2 Estrichraume
55.00 m?
Total Hauptnutzfliche 23810 m?
Scheune OG Nutzflache ca. 110.00 m?
Stall EG Nutzflache ca. 60.00 m?
Waschhaus Nutzflache ca. 30.00 m?

Parkierung Unterstand / Carport und Aussenparkplatze
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Situation aus baulicher und denkmalpflegerischer Sicht

Das Grundstiick UH3923 mit einer Flache von 1'151 m? liegt in der Kernzone K . Die Grenze zwischen den beiden

Grundsttcken UH3923 und UH4126 bildet den Perimeter des geschitzten Ortsbildes von Unterstammheim.
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Es gelten die Vorschriften der Bau- und Zonenordnung Stammheim bezlglich der Bauzone K |, wobei Uberdies

Ortsbild- und denkmalpflegerische Aspekte zu beriicksichtigen sind. Beziiglich des Verkaufsobjektes wurde ein
Gutachten Uber die Schutzwirdigkeit erstellt. Die massgeblichen Erkenntnisse werden im Folgenden zusammen-
gefasst wiedergegeben.

Ortsbildpragende Wirkung

Die Liegenschaft in der Gasse 2 befindet sich in einem ortsbaulich sensiblen Bereich der Siedlungsstruktur. Sie
pragt durch ihre Stellung, ihre Volumetrie und die Fassadengliederung den Strassenraum Mohe/In der Gasse we-
sentlich mit. Der fachwerkseitige Bau tritt prominent in Erscheinung. Es ist das hochste und markanteste Haus in
der Umgebung. Das Haus wird im Norden und Osten von einem Obstgarten umgeben, welcher eine angemessene
Umgebung fir das Objekt darstellt und als erster Wirtschaftsglrtel um die Siedlung einen ortsbildschitzerischen
Puffer zur angrenzenden Einfamilienhauszone bildet. Zusammen mit fast allen Nachbarbauten stellt das Haus ein

Ensemble hochwertiger Fachwerkbauten aus dem spaten 18. und friihen 19. Jahrhundert dar. Allerdings wird die



HUXX

Wirkung des Objektes als Bestandteil des historischen Siedlungsrandes durch die sich nérdlich und westlich an-

schliessende Einfamilienhausbebauung beeintrachtigt.

ETH Luftbild, Swissair Photo AG, 1984

Architektonischer Ausdruck

Das Vielzweckbauernhaus tritt aufgrund seiner Setzung parallel zur Falllinie markant in Erscheinung. Es erhebt
sich Uber langsrechteckigem Grundriss als kunstvoll ausgefihrter, barocker Fachwerkbau ber muralem Sockel-
geschoss. Die Ausbildung des Fachwerkes ist typisch fiir in den Jahrzehnten vor und nach 1800 errichtete Bauten
in Unterstammheim. An der Giebelwestfassade sind keine Anderungen (iber die Zeit feststellbar. An der Trauf-
stidfassade ist 1982/83 tiber dem Tenntor ein Fenster eingebaut worden. An der Nordfassade sind die Offnungen
dstlich der Tiren im EG und OG 1982/83 hinzugefiigt worden. Die Offnungen des Okonomieteils sind sparsamer
gesetzt. Das Tenntor ist rekonstruiert, die Offnungen der 6stlichen Giebelfassade sind bauzeitlich, die Stallfenster
und -tlren sind zusammen mit dem (ehemaligen) Sichtmauerwerk mutmasslich anfangs des 20. Jahrhunderts
verdandert worden. Das EG der sldlichen Stallzone ist weitgehend das Resultat von nachbauzeitlichen Umbaupha-
sen. Anfangs des 20. Jahrhunderts wurde die Decke des Stalls erhéht und das EG-Fachwerk durch Sichtmauerwerk
ersetzt. Es wurde 1982/83 verputzt.
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Gebidudetypologie und Raumgliederung

Die Liegenschaft in der Gasse 2 tritt gebdudetypologisch als méachtiges Vielzweckbauernhaus eines Vollbauern in
Erscheinung. Es zeichnet sich durch die bauoriginale Gliederung in Wohn- und Okonomieteil aus sowie durch
nachbauzeitliche Erweiterungen (Waschhaus, Werkstatt, vergrosserte Okonomie in einem Quergiebel).
Raumprogramm und Raumgliederung des Wohnteils sind typisch flir die Bauzeit. Die Grundrisse wurden anldss-
lich der 1982/83 erfolgten umfassenden Sanierung relativ stark Gberformt. Die Tennzone wurde teilweise zum
Wohnteil geschlagen, sekundére Innenwande wurden —im Gegensatz zur Mittelldangswand — verschoben. Kiiche
und Stube wurden zwar erweitert, befinden sich aber immer noch an der urspriinglichen Position. Im EG riickseitig
(ehemaliges Tenn) sind eine Eingangshallte, eine Toilette und eine Waschkiiche angeordnet. Im OG sind beidseits
der Mittelwand verschiedene Zimmer sowie ein Badezimmer untergebracht. Ein Quergang fihrt auf den Lauben-
gang. Das Dachgeschoss ist ausgebaut. Der bauoriginal erhaltene Keller ist Uber die nordseitige Aussentreppe
zuganglich.

Fazit: Die bauzeitliche Raumorganisation des Wohnteils ist noch teilweise erhalten. Aus denkmalpflegerischer
Sicht muss die Feuerungswand Kiiche/Stube und die Grundstruktur des OG erhalten bleiben. Ebenso ist die Glie-

derung des Okonomieteils erhaltenswert.

Priméarkonstruktion

Den vor dem 20. Jahrhundert erstellten Konstruktionen (Fach- und Standerwerke, Holzgerist, Mauerwerk und
Balkenlagen) kommt ein bedeutender denkmalpflegerischer Wert zu. Die Konstruktionen sind in gutem Zustand
und integral erhaltenswdrdig. Den in den ersten Jahrzehnten des 20. Jahrhunderts errichteten Konstruktionen
kommt ein reduzierter denkmalpflegerischer Wert zu. Sie sind ebenfalls in gutem Zustand und erhaltenswirdig.

Den Konstruktionen von 1982/83 kommt kein denkmalpflegerischer Wert zu.

Dachwerk
Das Dachwerk (Sparrendach mit liegendem StuhlgerUst) ist zeittypisch (1822) und in gutem Zustand erhalten. Ihm

kommt eine hohe denkmalpflegerische Bedeutung zu.

Ausstattung

Es sind nur wenige Teile der historisch wertvollen Raumausstattung erhalten. Von Bedeutung sind vor allem der
Kachelofen und die Vorratsbehalter im Keller.

Die drei Offnungen mit Ldden in der Giebelostfassade des Haupthauses und in der Siidfassade des Waschhauses
stehen in einem gestalterischen Zusammenhang mit dem Fachwerk und weisen einen bauktnstlerischen Wert
auf.

Historische Tlren sind im allgemeinen ein bedrohtes Kulturgut Den erhaltenen Tlren kommt ein denkmalpflege-

rischer Wert zu.

Waschhaus und Werkstatt

Waschhaus und Werkstatt waren fur ein wohlhabendes Gehoft objektspezifisch. Historische landwirtschaftliche

Kleinbauten sind selten. Dem Waschhaus und der Werkstatt kommt ein hoher denkmalpflegerischer Wert zu.
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Quergiebelanbau

Der 1928 erstellte Quergiebelanbau ist zeittypisch. Seine Konstruktion ist in gutem Zustand erhalten. Ihm kommt

eine nachgelagerte denkmalpflegerische Bedeutung zu.

Bienenhaus

Das wohl zu Beginn des 20. Jahrhunderts errichtete Bienenhaus ist zeittypisch und insgesamt gut erhalten.

10
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————Stammheim - —292-81019

GEBAUDEVERSICHERUNG
KANTON ZURICH

Thurgauerstrasse 56

Postfach - 8050 Ziirich

To44 308 2111- Fo44 3031120
versicherung@gvi.ch - www.gvz.ch

Ubersicht Versicherungspolice

Figentimerschaft

Versicherungssumme Total CHF

COPY

Policen-Nr.
Gemeinde/Quartier
Grundstiick-Nr.

Aktueller GVZ Index 1190 Punkte (Basisjahr 1939 = 100 Punkte)

Gemeinde
Quartier

GVZ-Nr. Geb&udeadresse

Zweckbestimmung

In-der-Gasse2——

Volumen
m?

—_— 23—

8476 Unterstammheim
9033, Schopf, Neuwert

Ersteilungsjahr: 1913

Schatzung vom 09.09.2004
Schatzgrund: Revision

Stammheim 292-01026 In der Gasse 2

2'260

8476 Unterstammheim
2032, Wohnhaus mit Scheune, Neuwert

Erstellungsjahr: 1822

Schétzung vom 11.07.2011
Schétzgrund: Revision

Rechtsmittel:

SICHERN & VERSICHERN

115'047
Stammheim
292.UH3923

7. Januar 2024

1'592'950
Basiswert Versicherungs-
CHF summe CHF

1 CEE IR e TG P B =
132195 1'573'122

Gegen diese Verfigung kann innert 30 Tagen seit Mitteilung bei der Gebaudeversicherung Kanton Zirich,
Rechtsdienst, Postfach, 8050 Zurich, schriftlich Einsprache erhoben werden. Die Einsprache muss einen

Antrag enthalten.
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Verkaufskonditionen

Richtpreis CHF 1’450°000.00
(Verkehrswertschatzung vorhanden)
Angebot per E-Mail oder per Post an
Hux AG, Thomas Hux, Landstrasse 43a, 8450 Andelfingen bzw.
thomas.hux@hux.ch
Die Verkauferschaft behélt sich vor, jederzeit einen Kaufvertrag

mit einem Interessenten abzuschliessen.

Antritt sofort bzw. nach Vereinbarung

Anzahlung CHF 30'000 bei Unterzeichnung Reservationsvereinbarung
Notariatskosten je halftig Kauferschaft und Verkauferschaft
Grundstickgewinnsteuer zu Lasten Verkauferschaft, sichergestellt

Die Hux AG verkauft die Immobilie im Auftrag der Eigentimerschaft. Fiir die Angaben in diesem Beschrieb, die
Plane und den Zustand der Immobilie wird nicht gehaftet. Jegliche Gewahrleistung fir Rechts- und Sachmangel
wird somit ausdriicklich wegbedungen. Die Angaben in dieser Dokumentation bilden nicht Bestandteil einer ver-
traglichen Vereinbarung. Eine Uber- oder Weitergabe dieser Verkaufsdokumentation berechtigt den Empfanger
im Falle einer Vermittlung nicht zur Geltendmachung einer Provision oder irgendwelcher anderer Entschadigun-
gen.
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Eingang Autounterstand / Parkplatze
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Kliche / Essen 7 Eingangshalle

Zimmer OG - Zimmer OG
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Flur OG

Badezimmer OG o Badezimmer DG
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Zimmer DG (Blick zur Galérie)
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