HUXX

Liebhaberobjekt in Marthalen

8460 Marthalen, Mitteldorf 4

Bemerkenswertes, einseitig angebautes Wohnhaus mit Scheune, di-
versen Nebenrdumen und separatem Atelieranbau im Dorfkern von
Marthalen, Grundstuckflache 533 m2

I I yN Aussergewohnliche Liegenschaft aus dem 17. Jahrhundert mit
U ~ immensem Um- und Ausbaupotenzial; kommunales Schutzob-

Hux AG jekt mit enormem Charme.

Aktuell ca. 205 m2 Wohnflache, jedoch kaum bewohnbar; idealer

. Standort mit kurzen Distanzen zu Infrastrukturen (Schulen, Ein-
Dr. iur. Thomas Hux

Chesslerstrasse 12 kauf), 6ffentlichem Verkehr und Autobahn A4; sehr gute Beson-
8477 Oberstammheim nung; htibscher, ruhiger Gartenbereich.

Telefon: 052 368 77 77

info@hux.ch

Verhandlungspreis: CHF 490'000.00
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Steckbrief

Wohnhaus Einseitig angebautes 6-Zimmer-Wohnhaus aus dem 17. Jahrhun-
dert mit Scheune und Nebenraumen. Wohnraume im Erd- und
Dachgeschoss, 2 Atelier- und Werkstattraume im Anbau (im 18.
Jahrhundert erstellt), hiilbscher und ruhiger Gartenbereich sudlich,
Zugang zur Liegenschaft iber die nérdlich angrenzende Mittel-
dorfstrasse.

Scheune Lagerflache im Erd- und Obergeschoss, Scheune mit Zwischenb6-
den und Brugi, Stall und Kellerraum im Erdgeschoss.

Parzelle Grundstuck Kat.-Nr. 229, Marthalen mit 533 m2 Grundstickflache
(Gebaude Wohnhaus mit Scheune 215 m2, Gartenanlage 214 m2,
104 m2 befestigte Flache).

Zone Kernzone. Es existieren grosse Ausnltzungsreserven. Gemass Art.
4 Abs. 6 BZO Marthalen darf das Uber dem gewachsenen Boden
liegende Volumen bestehender Bauten zu 70 % den Nutzungen
Wohnen oder Arbeiten zugefuhrt werden.

Baujahr Kernbau vermutlich 17. Jahrhundert, Atelieranbau 18. Jahrhundert.
Gebaudevolumen Insgesamt Uber Terrain ca. 17300 m3

Bauart Wohnhaus in Mischkonstruktion (Fachwerk, teilweise Mauerwerk),
Steildach-/Satteldachkonstruktion mit Flach-Schiebeziegeln, Holz-
decken, Sichtriegel-Fassade, Stallbereich nérdlich mit Mauerwerk
verputzt.

Heizung Kachelofen Stube EG,
Cheminéeofen Kiiche EG,
Zimmerofen Atelier EG,
Zimmerofen Zimmer OG

Fenster/Wetterschutz Holzfenster mit Sprossen, Verglasung DV/EV, teilweise Vorfenster.

Technik/Warmwasser Warmwasser Uber Durchlauferhitzer (Gas), Altere Standard-
Elektro-Installation, Unterverteilung mit Klappsicherung, Einfache
Bestiickung Leitungen UP/AP.
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Nasszellen

Kiche

Bodenbelage

Decken

Wandverkleidungen

Treppen

Altlasten / Schadstoffe

Nasszellen mit Standardausbauten, WC mit Sichtspullkasten im EG,
Bad/Dusche im EG-Zwischenbereich, WC mit Sichtspulkasten, so-
wie Waschbecken, Spiegelschrank im OG, durchwegs nicht heuti-
gem Standard entsprechend.

Kucheneinrichtung aus Einzelmobeln, Splulbecken und Tropfteil aus
Chromstahl, Holzherd, Gasherd mit Backofen, Kuhlschrank, Warm-
wasser mit Elektroboiler.

EG-Wohnhaus: Platten, Holzriemen, Teppich (WC)
EG-Scheune: Holzriemen, Beton

OG: Holzriemen, Parkett, Kork, Teppich (WC)

DG: Holzriemenbdden.

Holz, Tafer

Verputz (Nasszellen), Riegel, Tapete

Holztreppen

Keine Eintrdge im Kataster der belasteten Standorte (KbS).
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Lage

Infrastruktur

Das Verkaufsobjekt befindet sich an ruhiger Lage im Dorfkern von
Marthalen. Der Zugang zur Liegenschaft erfolgt tber die nordlich
angrenzende Mitteldorfstrasse oder von der Westseite.
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Marthalens Infrastruktur ist fur die im Zurcher Weinland herrschen-
den Verhéltnisse Uberdurchschnittlich. Der 2014 erstellte neue

Bahnhof liegt ca. 1000m entfernt. Mit der S12 existiert eine schnelle
und direkte Verbindung nach Winterthur, Zurich und Schaffhausen.
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Situation Grundstiick

Bis zum Autobahnanschluss Benken (A4) dauert die Fahrt zwei Mi-
nuten, bis zum Anschluss Trillikon drei Minuten. Die ndhere Umge-
bung ist mit Postautoverbindungen sehr gut erschlossen. Einkaufs-
maoglichkeiten bietet der schrag vis-a-vis liegende Volg und die
Landiin Bahnhofsnahe. Eine Backerei liegt in lediglich 50 m Gehdis-
tanz. Das Schulnetz in Marthalen umfasst Kindergarten, Primar-
schule und Oberstufe. Alle Schulen liegen in kurzer Gehdistanz.

Beim Grundstiick Kat.-Nr. 229 handelt es sich um eine trapezfor-
mige ebene Parzelle. Hibscher und sonniger Gartenbereich std-
lich.
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Ausbau und
Gebaudezustand

Einteilung

Erdgeschoss

N

HU>

Der Kernbau der Liegenschaft wurde vermutlich im 17. Jahrhundert,
erbaut. Der Atelieranbau dirfte um 1789 entstanden sein. Die Lie-
genschaft bedarf einer umfassenden Sanierung. Sdmtliche Einbau-
ten haben ihre Lebensdauer erreicht und sind teilweise schadhatft.
Ebenso haben Bauteile der Gebaudehille ihre Lebensdauer er-
reicht und mussen saniert werden. Die Westfassade wurde vor ei-
nigen Jahren renoviert. Im jetzigen Zustand ist die Liegenschaft
kaum bewohnbar.

Auf detalilierten Beschrieb der einzelnen Geschosse wird verzich-
tet. Die aktuelle Einteilung kann den nachfolgenden Planen ent-
nommen werden. Die Aufnahme erfolgte im Rahmen einer Umbau-
studie im Jahre 1992. Samtliche Planunterlagen inkl. Umbaustudie
werden der Kauferschaft ohne jede Verpflichtung tibergeben.
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Bericht Uber Denkmal-
pflegerische Aspekte

Im Hinblick auf einen Um- und Ausbau des Verkaufsobjektes hat
die Verkauferschaft die Gemeinde Marthalen gebeten, einen fach-
mannischen Bericht zur Schutzwirdigkeit der Liegenschaft ausar-
beiten zu lassen. Der umfassende Bericht wird der spateren Kau-
ferschaft vollumfanglich zur Verfugung gestellt. Die wichtigsten
Aspekte - inklusive die Beurteilung des bestehenden Ausbau-
potenzials aus denkmalpflegerischer Sicht - sind im Folgenden
aufgefiuhrt.

Baugeschichte

Das auf dem Zehntenplan von 1746 an dieser Stelle eingezeichnete
Gebaude durfte in Teilen seines damaligen Bestands noch vorhan-
den sein. Hinweise bestehen, dass die Urspriinge dieser Hauskon-
struktion ins 17. Jahrhundert oder allenfalls noch weiter zurtickdatie-
ren. Der Baubestand von 1746 kann heute kaum mehr schlussig in
Erfahrung gebracht werden. Aus dieser Zeit sind die drei heute im
Innern der Hauskonstruktionen noch bestehenden Dachbinder als
Konstruktionen eines einfach liegenden Stuhls weitgehend vollstan-
dig erhalten. Die vermutlich nach der Mitte des 18. Jahrhunderts er-
folgte Verlangerung des Hauses gegen Osten und die vermutlich
gleichzeitig erfolgten, umfangreichen Umbauten und Erneuerungen
haben im Erd- und Obergeschoss des heute bestehenden Wohn-
hausteils - auch im heute bestehenden Oekonomieteil - erhebliche
Anderungen in den Nutzungsbereichen und den Hauskonstruktio-
nen verursacht. Es ist zu vermuten, dass im heute als Teil der Oe-
konomie genutzten Bereich (Stall, Vorrate und einem ostseitigen
Teil der Tenne) friher bereichsweise Wohnnutzungen bestanden.
Es konnten keine Hinweise gefunden werden, an welcher Stelle im
Haus sich friiher bestehende Treppenanlagen oder weitere Feuer-
stellen in Wohnbereichen befunden haben. Eingehendere Erkennt-
nisse sind erst anhand von dendrochronolgischen Untersuchungen
und weiteren Sondierungen am Gebaude moglich.

Zustand

Der allgemeine Zustand des Gebaudes kann als befriedigend be-
zeichnet werden. Die Mehrheit der primaren Konstruktionen, insbe-
sondere das Gerust des Fachwerkbaus, ist soweit beurteilbar in
gutem Zustand. An den noch aus der Zeit des 18. Jahrhunderts
stammenden, russgeschwarzten Dachkonstruktionen sind Teile
entfernt und durch eher behelfsmassige Konstruktionen verstarkt
worden. Das konstruktive Geflige ist dadurch weitgehend funkti-
onstlichtig erhalten geblieben. An den bestehenden Aussenwan-
den, wie auch an den tragenden Innenwénden sind keine nennens-
werten Schaden oder Méngel erkennbar. Auch die Geschossde-
cken im Bereich des Wohnhausteils sind soweit beurteilbar funkti-
onstlchtig und fur die zugewiesenen Nutzungen tragfahig. Im Be-
reich der Oekonomie bestehen an zahlreichen Teilen der unteren
Dachkonstruktionen unklare Situationen durch nachtréglich einge-
fugte Verstarkungen oder Ersatzkonstruktionen. FUr neue in diese
Raumbereiche einzufugende Nutzungen durften die bestehenden
Konstruktionen nicht mehr gentigen. Das aussere Erscheinungsbild
lasst das Haus insgesamt als intakt und gebrauchstauglich erschei-
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nen. Die Dachflachen scheinen dicht zu sein, obwohl die Ziegelein-
deckungen mit unterschiedlichen Ziegeltypen bereits erheblichem
Alter der Materialien und ohne Unterdachkonstruktionen ein gewis-
ses Risiko erkennen lassen. Die haustechnischen Installationen und
die gesamten wohnhygienischen Einrichtungen sind sehr beschei-
den und entsprechen nicht mehr einem heute tblichen bzw. auch
nicht mehr einem bescheidenen Komfort. Der bestehende Kachel-
ofen in der Stube ist aufgrund seiner ausseren Beurteilung der Ka-
chelware in gutem Zustand. Die Gebrauchstauglichkeit der Herd-
und der Ofenanlage konnte nicht beurteilt werden. Die weiteren
Feuerungseinrichtungen konnten ebenfalls nicht beurteilt werden.
Das Werkstattgebaude, ehemals Vers. Nr. 100, ist in seiner pri-
maren Konstruktion in gutem Zustand. Diverse im Laufe der Zeit
ausgefuhrte Veranderungen haben die originale Bausubstanz nur
geringfugig beeintrachtigt. Beim Zwischen- bzw. Verbindungsbau
zum Werkstattgebaude mit seinen Einbauten fir sanitére Einrich-
tungen handelt es sich nicht um fachlich und qualitativ hochwertige
Konstruktionen. Diese sind weder am Hauptgeb&ude noch am Ne-
bengebaude zweckmassig angegliedert. Auch als eigenstandiger
Gebaudeteil vermag diese Konstruktion nicht zu tberzeugen.

Wertung

Der gesamte Gebdudekomplex Vers. Nr. 98, insbesondere das
Hauptgebaude und das Werkstattgebaude, ist im ortsbaulichen
Kontext zusammen mit dem westseitigen Haus Vers. Nr. 99 und
sogar zusammen mit den westseitig weiteren Bauten sowie im
Strassenraum des Mitteldorfs und dem sidseitigen Freiraum zu be-
urteilen. In diesem Kontext besitzen die beiden Gebaudeteile einen
hohen Situationswert. Dem zu beurteilenden Haus Vers. Nr. 98 ist
als beeindruckendem Fachwerkbau zudem ein sehr hoher Eigen-
wert zuzusprechen. Selbst wenn die baugeschichtlichen Beson-
derheiten der Hauskonstruktionen am Aussern nicht unmittelbar
erfahrbar sind, muss dem Geb&ude auch eine bedeutende bauhis-
torische und bautypologische Zeugenschaft zuerkannt werden.
Das Haus besitzt zudem eine orts-, sozial- und wirtschaftsge-
schichtlich durchaus hohe Bedeutung. Gesamthaft sind bei beiden
Gebaudeteilen, dem noch bauerlich gepragten Hauptgebaude und
dem kleinen Werkstattgebaude, wichtige Zeugenwerte deutlich
ausgewiesen.

Die Abklarungen an den Geb&audeteilen und das Studium der ver-
fugbaren zugehdrigen Dokumente lassen das Hauptgebaude
(Wohnhausteil und westseitige Oekonomie) wie auch das ehemals
eigenstandige Werkstattgebaude (ehemals Vers. Nr. 100) zweifels-
frei als kommunal schutzwirdige Bauten gemass Planung- und
Baugesetz des Kantons Zurich (PBG) 8§ 238, lit. c erscheinen. Als
nicht schutzwirdig erachtet wird der Zwischenbau, welcher als
Verbindungsbau zwischen dem Wohnhaus und dem Werkstattge-
baude erstellt wurde, sowie der westseitig an das Werkstattge-
badude angebaute, offene Schopf.

Wirdigung

Die Liegenschaften Vers. Nr. 98 und Vers. Nr. 99 besitzen im Orts-
bild von Marthalen, insbesondere mit ihrer Volumetrie und ihrer
Stellung im Strassenraum der Mitteldorfstrasse einen sehr bedeu-
tenden Situationswert. Auch im Zusammenhang mit der Bebauung
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auf der gegenuberliegenden Seite der Strasse und dem markanten
Haus Underdorf Nr. 1 sowie als bedeutender Teil der Rahmung des
grossen, sudseitig gelegenen Grinbereichs ,Mitteldorf" beim Rit-
terhof besitzt Vers.-Nr. 98 einen hohen Situationswert.

Schutzfahigkeit

Der mehrheitlich recht gute Zustand der Konstruktionen der beiden
Gebaudeteile Haupt- und Werkstattgebaude lasst das Gesamtob-
jekt zweifelsfrei als schutzfahig erscheinen. Zu erwéahnen ist in die-
sem Zusammenhang, dass fehlende oder nicht mehr gebrauchs-
taugliche Teile von baukunstlerisch bedeutenden Konstruktionen in
gleicher Art ersetzt bzw. erganzt werden kénnen und auch sollen.

Schutzwiirdigkeit

Die Schutzwirdigkeit bezieht sich im Wesentlichen auf das aussere
Erscheinungsbild, das zugehoérige konstruktive, zeittypische Ge-
fuge am Hauptgebadude des Wohnhausteils und die primaren Kon-
struktionen im Oekonomieteil. Am Werkstattgeb&ude ist die
Schutzwirdigkeit durch das konstruktive, bauzeitiche Geflige und
seine charakteristische Gestaltung gegeben. Dieses Gebaude ist
wieder als eigenstandiger, charakteristischer Bau von seinen spater
hinzugefugten Anbauten zu befreien. Seine Schutzwiirdigkeit ist
auch durch die seinerzeitige Nutzungsbestimmung ausgewiesen.
Der Umfang der Schutzwirdigkeit im Allgemeinen soll durch weiter-
gehende Abklarungen, wie Sondierungen und dendrochronologi-
sche Untersuchungen abgeklart werden.

Aufgrund der bisherigen eingehenden Abklarungen erachtet der

Gutachter folgende Gebaude- und Bauteile als schitzenswert:

- das volumetrische Erscheinungsbild des Hauptgebaudes mit
dem ostseitigen Wohnhausteil und dem westseitigen Oekono-
mieteil unter einheitichem Dach,

- das charakteristische Erscheinungsbild der bauerlich gepragten
Fachwerkfassaden nord-, ost- und sldseitig, wobei die bauge-
schichtlich erfolgten Verdnderungen und die bauktnstlerisch und
konstruktiv bedeutenden Elemente zu respektieren sind,

- die bauzeitlich charakteristischen Konstruktionen des Dachge-
rustes, insbesondere die drei im Inneren des bestehenden Bau-
volumens noch weitgehend in originaler Art bestehenden Bin-
derkonstruktionen des einfach liegenden Stuhls,

- die weitgehend nicht durchbrochenen Dachflachen mit Ziegel-
eindeckung,

- die inneren, tragenden Wandkonstruktionen im Erd- und im
Obergeschoss im Bereich des Wohnhausteils, ohne den Ausbau
des Zimmers im Obergeschoss im Bereich des Oekonomieteils,

- die Konstruktionen der Geschossdecken als Balkenlagen im Be-
reich des Wohnhausteils,

- der Kachelofen in der Stube mit zugehériger Feuermauer und
der Schlosserherd in der Kiiche,

- das gesamte Werkstattgeb&ude in seinem urspriunglichen, volu-
metrischen Erscheinungsbild,

- die gesamten intakten Konstruktionen der Fachwerkaussen-
wande und des Dachstuhls des Werkstattgebaudes,

- die nicht durchbrochenen Dachflachen mit einfacher Biber-
schwanzziegeleindeckung des Werkstattgebaudes,
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Ausbaupotenzial des
Bestandes

- ein angemessener Freiraum sud- und ostseitig, welcher als zu
den Gebauden gehodrender Garten gestaltet und gepflegt wird.

Im Bericht zur Schutzwirdigkeit sind die Gebaudeteile des Zwi-
schenbaus und der offene Schopfanbau westseitig des Werkstatt-
gebaudes als nicht schutzwirdig bezeichnet. Zudem sind die
schutzwirdigen Teile des Hauptgebaudes und des Werkstattge-
baudes bezeichnet. Mit diesen Grundlagen lasst sich ein Restaurie-
rungs- und Umbaubauprojekt entwickeln. Aus Gutachtersicht be-
stehen mit den genannten Rahmenbedingungen einerseits gute
Moglichkeiten fur neue Nutzungen im Bereich des Oekonomieteils
wie auch die Moglichkeit fur - eher behutsame - Eingriffe im Bereich
des Wohnhausteils. Geplante neue Nutzungen sind derart zu pro-
jektieren, dass diese bezuglich der bestehenden Bausubstanz ver-
traglich sind. Den denkmalpflegerischen Anforderung gentigen
kénnte zum Beispiel der Einbau einer neuen vertikalen Erschlies-
sung im Bereich des heute bestehenden Abstellraumes und des
Stalls im Erdgeschoss. Im Zusammenhang mit einer solchen neuen
Erschliessung ware auch der Ausbau eines Untergeschosses im
Bereich der ehemaligen Oekonomie durchaus maoglich.

11
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Servitutenprotokoll ERED CH38L1-CO0N-U007-12859

Grunddienstibarkeit

Hoherbaurecht

zugunston
Blatt 433, Katasier 220, EGRID CHBC7720823517. Manthalen

zulasten
Blatt 374, Katagter 2953, EGRID CHa88235297773, Marthalen

Der jaweilige Eigentlmer von

Blatt 433, Kataster 229, FGRID CH30T729823517, Marthalen

it berechiigl, den sidlichen Gsbéudnteil seiner Okonomiegebiulichkelten suty Assek, Nr. 98 auf gleichs Hihe und
I gheichem Umfangs auszubauen, wie das Nachbargebédude Assek. Nr. 88, sub

Blatt 374, Kalaster 2953, EGRID CH8BB235287773, Marthalen

aufoige der Umbaute vom Jahre 1917 heute bestisht.

Der Dachvorsprung ces Gebaudes Assck, Nr. 89, sub

Biaft 374, Kalaster 2953, EGRID CHBBBZ35207773, Marthalen

ragt In den Luftraum van

Blatt 433, Kataster 229, EGRID CHE07T729623517, Marttalen

tnaus Der pweikge Eigentimer des letztern Grundsticses it zur Duldung dieses uberragenden Gebaudetedes ver-
plichtel, unter Vorbehall seines oben fesigelegte Hoherbaurechies.

Marthalen, 05.02.1841, Beleg Th. Nr. 67

Servitutenprotokoll EREID CH3%1-0000-0007-12758

Grunddienstbarkeit

Oberragender Dachvorsprung

zugunsten
Blatt 374, Kataster 2953, EGRID CHB8B88235207773, Marthalen

zulasten
Blatt 433, Kataster 229, EGRID CH807729823517, Marthalen

Der jewellige Eigentimer von

Blatt 433, Kataster 229, EGRID CHB07728823517, Marthalen

s bewachtigt, den sudlichen Gebaudetei seiner Okonomisgebdulichkeiten sub Assek, Nr. 88 auf gleiche Hihe und
wn gleichem Umfange auszubauen, wie das Nachbargebaude Assek, Nr. 99, sub

Blatt 374, Kataster 2853, EGRID CHB88235297773, Marthalen

2ufolge der Umbaute vom Jahre 1917 heute bestehl,

Der Dachvarsprung des Gebaudes Assek. Nr. 99, sub

Biatt 374, Kataster 2053, EGRID CHA88235297773, Marthalen

ragh In den Luftzaum von

Biatt 433, Kataster 229, EGRID CHB07729823517, Marthalen

hinaus. Der jewsiliga Eigentimer des letztern Grundstiickes ist zur Duldung disses Gherragenden Gebéudelsiles ver-
piichist, unter Viorbehalt ssines oben festgelegten Hoherbaurechies.

Marthalen, 05.02,1941, Beleg Tb. Nr. 67
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SICHERN & VERSICHERN

Gemeinde / Quartier Marthalen

Thurgauverstrasse 56

Postfach - 8oso Zirich

2 3 1-Fog4303 120

h/wwwgvz.ch

Zirich, 18.01.2019
Gebéude Nr.
Gebaudeadresse
Gebaude-Zweck
Erstellungsjahr
Volumen total m3
Kataster Nr.
Schétzung vom
Schiitzungsgrund

Versicherungs-Nachweis

giiltig ab 01.01.2019

00098
Mitleldorf 4
8460 Marthalen

Wohnhaus mit Scheune
1906

1011

229

20.11.2012
Uberprifung GVZ

Versichorungsart
Aktueller GVZ-Index (Basisjahr 1939 = 100 Punkte)

Priémie pro Jahr ohne Bauzeitversicherung
Pramienansatz je 1'000 CHF Versicherungssumme
davon: - Versicherungsgrundpramie (inkl. 2 Rappen
Erdbebenversicherung und eidg. Stempel)
- Brandschutzabgabe

1025 Punkte

32 Rappen
25 Rappen

7R'appen

220.80
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Verhandlungspreis CHF 490'000.00

Angebote nimmt die Beauftragte Hux AG, Chesslerstrasse 12, 8477
Oberstammheim, gerne entgegen.

Frist fur die Angebotsabgabe: 19. Juni 2020
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HUX

Die Hux AG verkauft die Immobilie im Auftrag der Eigentimerschaft. Fir die Angaben in diesem Beschrieb, die
Plane und den Zustand der Immobilie wird nicht gehaftet. Jegliche Gewahrleistung fiir Rechts- und Sachmangel
wird somit ausdriicklich wegbedungen.
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