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Privater Gestaltungsplan «Alte Post» —
Genehmigung

Hiittikon
Kat.-Nr. 457

- Plan 1:500 vom 21.4.2020
- Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 8.4.2020
- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 21.4.2020

Sachverhalt

Das zentral gelegene Grundstlick Kat.-Nr. 457 mit einer Flache von 1'735 m? ist der
Kernzone zugeordnet und umfasst ein Gebéude, in welchem sich das Restaurant Alte
Post befindet. Das bestehende Gebadude ist als ehemaliges Bauernhaus im kommunalen
Denkmalschutzinventar der Gemeinde Huttikon aufgefiihrt. Die private Bauherrschaft
beabsichtigt den Umbau bzw. teilweisen Ersatzneubau des bestehenden Gebaudes so-
wie einen Neubau auf der brigen Grundstiicksflache. Der Restaurationsbetrieb im be-
stehenden Geb&ude soll beibehalten werden. Geméss Vorprojekt sind im Neubau sechs
und im bestehenden Gebaude sieben Wohnungen vorgesehen. Weil die beabsichtigten
baulichen Tétigkeiten hinsichtlich Uberbauungsziffer, Anteil Spiel-/Ruheflachen und An-
zahl Fahrzeugabstellplatze von der Regelbauweise abweichen, wurde ein privater Gestal-
tungsplan ausgearbeitet. Zur Abklarung der Schutzwiirdigkeit des kommunalen Inventa-
robjekts wurde ein Denkmalschutzgutachten ausgearbeitet, welches dem Gestaltungs-
plan zugrunde liegt. Gemass diesem Gutachten ist der 6stliche Wohnteil mit dem Restau-
rant in seiner typologischen Erscheinung schitzenswert. Der westliche C")konomieteil kann
gemass dem Gutachten unter Beibehaltung der Volumetrie ersetzt werden. Die Schutz-
empfehlungen des Denkmalgutachtens sollen anstelle einer Schutzverfiigung mit vorlie-
gendem Gestaltungsplan grundeigentiimerverbindlich gesichert werden.

Die Gemeindeversammlung Huttikon stimmte mit Beschluss vom 8. September 2020 dem
privaten Gestaltungsplan «Alte Post» zu. Gegen diesen Beschluss wurden gemass
Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Dielsdorf vom 4. November 2020 keine
Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 30. September 2020 ersucht die Gemeinde
Huttikon um Genehmigung der Vorlage. :



Zusammenfassung
der Vorlage
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Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung
Das bestehende Geb&ude mit dem Restaurant befindet sich im kommunalen Inventar der
Denkmalschutzobjekte Flr dieses Gebaude werden die Baufelder A1-A3 festgelegt. Die

izemofehlunagen des Denkmalgutachtens werde A 2 dar Gestaltuinaaplanhe
ehlungen des Denkmalgutachtens werden in Art. 3 der Gestaliungsplanbe-

stimmungen grundeigentiimerverbindlich gesichert. Das Baufeld A1 beinhaltet den als
schitzenswert eingestuften Wohnteil mit Restaurant im Erdgeschoss. Dieser Gebaudeteil
ist in seiner typologischen Erscheinung und seiner materiellen Eigenart zu erhalten. Im
Baufeld A1 ist im Erdgeschoss ein Restaurant zu erhalten. Das Baufeld A2 umfasst den
urspriinglichen Scheunenteil.ohne die westlichen und nérdlichen Anbauten. Dieser Teil
darf durch einen Neubau ersetzt werden, wobei seine Volumetrie und sein typologisches
Erscheinungsbild erhalten bleiben miissen (Volumenschutz). Bei der Gestaltung der
Hauptfassade gegen Siden sind die pragenden Elemente/Hauptcharakteristiken der
Scheune beizubehalten, um die Typologie des Merzweckbauernhauses mit Wohn- und
Scheunenteil weiterhin ablesbar zu machen. Gegen die Zlrcherstrasse besteht eine
Pflicht-Fassadenlinie. Im Erdgeschoss des Baufelds A2 sind nur gewerbliche Nutzungen
zuléssig. Es ist ein mit dem Gastbetrieb verbundener Laden, Gewerbebetrieb oder ein
Sali von mindestens 25 m? einzurichten. Im Baufeld A3 sind Vergrésserungen des ur-
spriinglichen Scheunenteils gegen Westen und Norden méglich. Dabei gelten dieselben
gestalterischen Anforderungen wie im Baufeld A2. Die Gebaude- und die Firsth6he im
Baufeld A3 entsprechen denjenigen in den Baufeldern A1 und A2. Westlich des Baufelds
A wird ein neues Baufeld flr einen Neubau mit Wohnnutzungen festgelegt. Im Baufeld B
darf ein neuer, zusétizlicher Baukorper erstellt werden, welcher die Grundmasse fir Neu-
bauten in der Kernzone einhélt und auf das schiitzenswerte Geb&ude Restaurant Alte
Post Ricksicht nimmt. Flr den Gestaltungsplanperimeter wird eine Uberbauungsziffer
von-36% festgelegt.

Die Parkplatze fur Beschéftigte sowie Bewohner und deren Besucher werden grundséaiz-
lich ber die Hertistrasse erschlossen. Die Parkplatze der Bewohner sind unterirdisch
anzuordnen. Die Rampe in die Tiefgarage ist an der Nordgrenze der Parzelle ndrdlich des
Baufeldes B vorzusehen. Die Parkpléatze fir Besucher der Wohnungen dlirfen sowohl in
der Tiefgarage als auch oberirdisch liegen.

Gemass Art. 11 missen die Bauten und Anlagen im Gestaltungsplanperimeter besonders
gut gestaltet sein und haben sich besonders gut in die Umgebung einzufiigen. 10% der
zum Wohnen genutzten Bruttogeschossflachen sind als allgemein zugéngliche Spiel- und
Ruheflachen auszugestalten.

Mit diesen Bestimmungen kann erreicht werden, dass das inventarisierte Gebdude an
zentraler Lage zusammen mit dem Restaurationsbetrieb im Erdgeschoss weiterhin seine
wichtige Funktion fur das Ortsbild und die Belebung des Ortskerns wahrnehmen kann.
Die Bestimmungen vermdgen die Schutzempfehlungen des Denkmalgutachtens grundel-
gentimerverbindlich zu verankern.
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Ergebnis der Den mit Vorprifung des Amts fir Raumentwicklung vom 26. Marz 2020 gestellten Antré-
Genehmigungspriifung gen und Empfehlungen wurde entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckméssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentiimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage geméss Dispositiv Il) und die Gemeinde sind durch die Genehmigung nicht
beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen Privaten
und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Ge-
nehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepruften Akt zu veréffent- .
lichen und aufzulegen.

Gestitzt auf § 4 und § 9 der Gebuhrenordnung fur Verwaltungsbehoérden ist fir diese
Verfligung eine Geblhr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I. - Der private Gestaltungsplan «Alte Post», welchem die Gemeindeversammiung Hutti-
kon mit Beschluss vom 8. September 2020 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Il. Die Staats- und Ausfertigungsgebuhr betragt 1'550.20 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

lll. Gegen Dispositiv Il dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zlrich, Postfach, 8090 Ziirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie még-
lich beizulegen. Rekursentscheide des‘Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

IV. Die Gemeinde Hiittikon wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu verof-
fentlichen :

- diese Verfligung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fur Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

- nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der sffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen

V. Mitteilung an

- Gemeinde Huttikon (unter Beilage von sechs Dossiers)

- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)
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- Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
“. 7 Gossweiler Ingenieure AG, Neuhofstrasse 34, 8600 Dilbendorf
(Katasterbearbeiterorganisation KBO)
- Urs und Marco Schweinfurth, Birkenweg 1, 8115 Huttikon (Rechnungsadressaten)

t fiir
mentwicklung

VERSENDET AM 11, DEZ. 2020
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Legende:

Festlegungen des Gestaltungsplanes

Gestaltungsplanperimeter

‘ Baufeld A1: Schutzobjekt Wohnteil mit Restaurant

‘ Baufeld A2: Ersatzbau Scheunenteil mit Volumenschutz und Pflicht-Fassadenlinie zur Ziircherstrasse

‘ Baufeld A3: Vergrdsserung ursprunglicher Scheunenteil

‘ Baufeld B: neuer, zusatzlicher Baukorper

| Gartenwirtschaft und allgemein zuganglicher Aussenraum Gastbetrieb / Gewerbe

| Bereich Ein- / Ausfahrt Unterniveaugarage

Zu- | Wegfahrt oberirdische Parkplatze

— allgemein zugangliche Spiel- und Ruheflachen

Informationen

rechtskraftige Baulinien

‘ ‘ bestehende Bauten

’ ‘ bestehende Strassen / Trottoir

’\J\Hﬂ Hohenkurven (Aequidistanz 1m)
8.00

Ein- und Ausfahrtsbereich (geméass QP Unterdorf / Hofwiesen)

Grunddaten:

EFP AG Amtliche Vermessung 06.07.2019
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A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck des Gestaltungsplanes
Der private Gestaltungsplan Alte Post HUttikon bezweckt:

- die planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen zu schaffen fur den Erhalt der schut-
zenswerten Teile des Inventarobjekts Restaurant Alte Post, ZUrcherstrasse 21, und die
Realisierung eines zweiten Baukdrpers westlich davon, welcher auf das Gebaude Res-
taurant Alte Post Rucksicht nimmt;

- einen auf die Schutzempfehlung im Denkmalgutachten abgestttzten Umbau und teilwei-
sen Ersatzneubau des Inventarobjekts ZUrcherstrasse 21 sicher zu stellen;

- gute Randbedingungen zu schaffen, damit das einzige Restaurant in Huttikon als Ort
der Begegnung erhalten werden kann;

- eine massvolle Verdichtung an dieser zentralen Lage direkt neben der Bushaltestelle zu
ermoglichen;

- die Verkehrserschliessung und Parkierung zu regeln.

Art. 2 Bestandteile und Geltungsbereich des Gestaltungsplanes

1 Der Situationsplan 1:500 und die Bestimmungen sind verbindliche Bestandteile des
Gestaltungsplans. Grundeigentimerverbindlich ist auch das Denkmalgutachten vom 17.
Mai 2019 von Markus Fischer. Weitere Bestandteile mit informativem Charakter, welche
nicht genehmigt werden mussen, sind der Erlauternde Bericht nach Art. 47 Raumpla-
nungsverordnung (RPV) sowie das Vorprojekt der Langmeier Frei AG Architektur, wel-
ches die Grundlage fur diesen Gestaltungsplan bildet.

2 Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans umfasst das im Situationsplan bezeichnete
Grundstiick Kat.-Nr. 457 mit einer Flache von 1735 m’,

3 Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, gelten die Bestimmungen der jeweils
gultigen Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Huttikon, insbesondere diejeni-
gen fur die Kernzone. Beim Ubergeordneten kantonalen Planungs- und Baugesetz gilt die
Fassung vom 1. Juli 2015, solange eine durch die Gemeinde harmonisierte BZO nicht
rechtskréftig genehmigt ist.

B. Uberbauung

Art. 3 Baufelder

1 Oberirdische Hauptgebaude sind nur innerhalb der im Plan bezeichneten Baufelder zu-
|&ssig.

2 Im Baufeld A, bestehend aus den Teil-Baufeldern A1 bis A3, befindet sich das Restau-
rant Alte Post.

www.efp.ch 3/7
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3 Baufeld A1 beinhaltet den als schutzenswert eingestuften Wohnteil mit Restaurant im
Erdgeschoss. Dieser Gebaudeteil ist in seiner typologischen Erscheinung und seiner ma-
teriellen Eigenart zu erhalten. Zu erhalten sind namentlich:

- samtliche Fassaden in ihrem gestalterischen Aufbau, inkl. Anordnung der Fenster und
Turen,

- der raumlich konstruktive Aufbau der Geschosse,
- das Dach mit dem liegenden Dachstuhl.

4 Baufeld A2 umfasst den unter Volumenschutz (geméass Denkmalgutachten) stehenden
ursprunglichen Scheunenteil, ohne die westlichen und ndrdlichen Anbauten. Dieser Teil
darf durch einen Neubau ersetzt werden, wobei seine Volumetrie und sein typologisches
Erscheinungsbild erhalten bleiben mussen. Bei der Gestaltung der Hauptfassade gegen
SlUden sind die pragenden Elemente/Hauptcharakteristiken der Scheune beizubehalten,
um die Typologie des Merzweckbauernhauses mit Wohn- und Scheunenteil weiterhin ab-
lesbar zu machen. Gegen die ZUrcherstrasse besteht eine Pflicht-Fassadenlinie.

5 Im Baufeld A3 sind Vergrésserungen des ursprunglichen Scheunenteils gegen Westen
und Norden maoglich. Dabei gelten dieselben gestalterischen Anforderungen wie im Bau-
feld A2. Die Gebaude- und die Firsthohe im Baufeld A3 entsprechen denjenigen in den
Baufeldern A1 und A2.

6 Im Baufeld B darf ein neuer, zusatzlicher Baukorper erstellt werden, welcher die Grund-
masse fur Neubauten in der Kernzone gemass Art. 5 BZO einhalt und auf das schitzens-
werte Gebaude Restaurant Alte Post Rucksicht nimmt.

7 Neubauten durfen den Strassenabstand nur unter Vorbehalt der Verkehrssicherheit un-
terschreiten.

8 Unterirdische Bauten sind innerhalb des im Plan bezeichneten Bereichs zulassig.

C. Nutzung

Art. 4 Nutzweise
1 Im Erdgeschoss von Baufeld A1 ist ein Gastbetrieb zu erhalten.

2 Im Erdgeschoss des Baufelds A2 ist ein mit dem Gastbetrieb verbundener Laden, Ge-
werbebetrieb oder ein Sali von mindestens 25 m® einzurichten. Es sind nur gewerbliche
Nutzungen zulassig, welche zur Belebung des Dorfes beitragen.

3 Im Ubrigen gelten die Bestimmungen Uber die Nutzweise in Kernzonen gemass Art. 3
BZO.

Art. 5 Uberbauungsziffer

In Abweichung von Art. 5 BZO darf die Uberbauungsziffer (iber den gesamten Gestal-
tungsplan-Perimeter betrachtet 36 % betragen.
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D. Verkehrserschliessung und Parkierung
Art. 6 Bewohner und Beschaftigte

1 Die Parkplatze fur Beschéftigte sowie Bewohner und deren Besucher werden grund-
satzlich Uber die Hertistrasse erschlossen. Die Parkplatze der Bewohner sind unterirdisch
anzuordnen. Die Rampe in die Tiefgarage ist an der Nordgrenze der Parzelle nérdlich des
Baufeldes B vorzusehen. Die Parkpléatze fUr Besucher der Wohnungen durfen sowohl in
der Tiefgarage als auch oberirdisch liegen.

2 In Abweichung von Art. 24 BZO mussen fur eine Wohnung mit 3 und mehr Zimmern
nur 1,5 statt 2 PP fUr Bewohner erstellt werden.

3 Die Ermittlung der Anzahl PP fur Beschéftigte richtet sich nach der Wegleitung zur Re-
gelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen der Baudirektion des Kantons Zu-
rich vom Oktober 1997.

Art. 7 Kunden und Géaste

1 Die Parkplatze fur Kunden bzw. Gaste des Gastbetriebs und des Ladens / Gewerbes
liegen teilweise oberirdisch nérdlich der Baufelder A2 und A3 sowie teilweise in der Un-
terniveaugarage. Die Zu- und Wegfahrt zu den oberirdischen Kunden-PP erfolgt via Otel-
fingerstrasse Uber den bereits mit dem Quartierplan festgelegten und im Situationsplan
dargestellten Bereich im Nordosten des Grundstlicks. Die Ausfahrt in die Kantonsstrasse
hat den technischen Anforderungen des Typs B geméass Anhang zur Verkehrssicherheits-
verordnung (VSiV) zu entsprechen und darf nur vorwarts erfolgen.

2 Die Ermittlung der Anzahl Parkplatze fur Kunden richtet sich nach der Wegleitung zur
Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen der Baudirektion des Kantons
Zurich vom Oktober 1997.

3 Auf eine Reduktion des massgeblichen Parkplatz-Bedarfs fur Besucher/Kunden und
Beschaftigte wird verzichtet.

Art. 8 Veloabstellanlagen

Fur die Wohnnutzung wie flr den Restaurantbetrieb werden oberirdische Veloabstell-
platze erstellt. Die Lage der Veloabstellanlagen ist im Situationsplan dargestellt.

E. Entwasserung

Art. 9 Regenabwasser

Das Regenabwasser des westlichen Grundstuckbereichs ist in erster Prioritat — gegebe-
nenfalls in Kombination mit Retentionsmassnahmen - versickern zu lassen. Im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens sind die Moglichkeiten der Retention und Versickerung
abzuklaren. Die Ableitung von uberschissigem Regenabwasser in die Meteorwasserlei-
tung in der Hertistrasse ist nur zuldssig, wenn die Versickerung nachweislich nicht mog-
lich oder unverhéaltnismassig ist.
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Art. 10 Schmutzabwasser

1 Das Schmutzabwasser des Baufeldes B und der Tiefgarage soll in Ubereinstimmung
mit dem QP Unterdorf / Hofwiesen und dem GEP Huttikon in die Schmutzabwasserlei-
tung in der Hertistrasse abgeleitet werden.

2 Das Schmutzabwasser des bestehenden Gebaudes wird in die Mischabwasserleitung
in der Otelfingerstrasse abgeleitet.

F. Gestaltung

Art. 11 Besonders gute Gestaltung

Die Bauten und Anlagen im Gestaltungsplan-Perimeter mUssen besonders gut gestaltet
sein und haben sich besonders gut in die Umgebung einzufligen.

Art. 12 Dachformen

Die Dachformen in den Baufeldern A2 und A3 mussen der Form des vorhandenen Da-
ches in Baufeld A1 entsprechen.

Art. 13 Dachaufbauten und Dachflachenfenster

Dachaufbauten, welche die Anforderungen gemass Art. 9 BZO erflllen, sind auf der
Nordseite auf der gesamten Dachflache (Baufelder A1, A2 und A3), auf der Sudseite je-
doch nur im Okonomieteil (Baufelder A2, A3) erlaubt. Auf der Stidseite des Daches im
Baufeld A1 sind lediglich Dachflachenfenster moglich.

Art. 14 Materialien und Farben

Bei einer Neueindeckung des bestehenden Gebaudes sind passende Doppelfalz- oder
Biberschwanzziegel im selben Farbton zu verwenden. Das Dach des Neubaus in Baufeld
B muss mit dunklen Tonziegeln in rot-braunen Farbtdnen eingedeckt werden.

Art. 15 Ersatzbau Okonomieteil

Beim Ersatzbau fir den Okonomieteil (Baufelder A2, A3) ist das &ussere Erscheinungs-
bild weitgehend zu wahren und bei der stdlichen Fassade sind die Hauptcharakteristiken
der Scheune beizubehalten.

G. Umgebung

Art. 16 Spiel- und Ruheflachen

10 % der zum Wohnen genutzten Bruttogeschossflachen sind als allgemein zugéangliche
Spiel- und Ruheflachen auszugestalten. Die Lage der Spiel- und Ruheflachen sind im Situ-
ationsplan dargestellt.

Art. 17 Gartenwirtschaft

Die Gartenwirtschaft darf in den im Plan bezeichneten Bereichen angeordnet werden.
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Art. 18 Terrainveranderungen

Das gewachsene Terrain soll moglichst wenig verandert werden.

H. Larmschutz

Art. 19 Einhaltung Larm-Immissionsgrenzwert (IGW)

1 FUr Bauvorhaben mit neuen larmempfindlichen Rd&umen gelten die Immissionsgrenz-
werte der Empfindlichkeitsstufe ES lll. 2 Im Baufeld B durfen larmempfindliche Wohn-
raume nicht ausschliesslich Uber die strassenzugewandte Stdfassade bellftet werden.

. Hochwasserschutz
Art. 20 Oberflachenabfluss

Aufgrund der Hinweiskarte Oberflachenabfluss sind im Rahmen des Bauprojekts geeig-
nete Massnahmen zu treffen, damit von der Zircherstrasse her oberflachlich abfliessen-
des Wasser v.a. auf der Sudseite der Gebaude keine Schaden verursacht und Uber die
Hertistrasse nicht in die Tiefgarage eindringt

J. Bodenschutz

Art. 21 Prifperimeter Bodenverschiebungen

Die sudliche Halfte der Parzelle liegt innerhalb des Prufperimeters fur Bodenverschiebun-
gen. Wenn mehr als 50 m® Bodenmaterial vom Grundstlick weggefiihrt werden, kommt
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens das kommunale Bodenverschiebungsverfah-
ren zur Anwendung.

K. Verfahren / Schlussbestimmung
Art. 22 Zustandigkeit

Der private Gestaltungsplan Alte Post weicht teilweise von den Bestimmungen Uber die
Regelbauweise gemass BZO ab, weshalb die Zustimmung durch die Gemeindeversamm:-
lung erforderlich ist.

Art. 23 Inkrafttreten und Anderung

1 Der Gestaltungsplan wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich.
Der Gemeinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung gestutzt auf § 6 PBG.

2 Die Anderung oder Aufhebung des Gestaltungsplans bedarf des gleichen Verfahrens
wie der Erlass.

www.efp.ch 7/7



Gemeinde
D Ingenieure Planer Geometer Huttikon

Regensdorf, 08.04.2020 / rev. 21.04.2020
19068_GP Alte Post_Erlauternder Bericht.docx

Privater Gestaltungsplan Alte Post, Huttikon

Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Auftraggeber  Urs und Marco Schweinfurth, Birkenweg 1, 8115 Huttikon

Auftrag Privater Gestaltungsplan Alte Post, Huttikon
Autoren Robert Meier, EFP AG
Koreferat Manuel Brack, EFP AG

EFP AG - Affolternstrasse 18 - 8105 Regensdorf - T 044 843 41 41 - www.efp.ch



efp

Inhaltsverzeichnis

1. Einleitung

1.1 Ausgangslage
1.2 Zweck des Gestaltungsplanes

2. Planungsrechtlicher Kontext

2.1 Kantonaler Richtplan

2.2 Regionaler Richtplan

2.3 Kommunale Richt- und Nutzungsplanung
3. Rahmenbedingungen

3.1 Lage, Nutzungszone, Flache, Uberbauungsziffer
3.2 Verkehr

3.3 Larmschutz

3.4 Wasser und Abwasser

3.5 Grundwasser und Gewasserschutz

3.6 Naturgefahren und Oberflachenabfluss
3.7 Prufperimeter Bodenverschiebungen

4. Erlauterungen zu den Planungsinhalten

4.1 Denkmalgutachten und Stellungnahme ZVH
4.2 Gestaltung der Bauten und der Umgebung
4.3 Nutzweise

4.4 Uberbauungsziffer

4.5 Baufelder

4.6 Verkehrserschliessung und Parkierung

5. Ubereinstimmung mit der tiberkommunalen Planung, Auswirkungen auf Raum und Umwelt

5.1 Ausbaugrad und Dichte
5.2 Umweltauswirkungen durch Verkehr

5.3 Schlussfolgerungen

6. Vorpriifung, Anhorung, Offentliche Auflage,  Mitwirkung und Ausblick

www.efp.ch

© O 0 ~N o oo o o B~ b B~ BB O W O

—
o

4 a4 a4 a4 o
W W NN N2 O

14

14
15
15
16

2/17



efp

1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

Die Liegenschaft Restaurant Alte Post, ZUrcherstrasse 21 in HUttikon ist zum Verkauf aus-
geschrieben. Die Bauherrschaft Schweinfurth beabsichtigt, die Liegenschaft zu erwerben,
umzubauen und auf dem Grundstick Kat.-Nr. 457 ein zweites Gebaude mit Wohnungen
und Unterniveaugarage (UNG) zu erstellen. Mit der Projektentwicklung wurde das Archi-
tekturbiro Langmeier Frei AG in Watt beauftragt.

Das Gebaude ist als ehemaliges Bauernhaus mit Restaurant Alte Post im Heimatschutz-

Inventar der Gemeinde Huttikon als Inventarobjekt-Nr. 14 aufgefuhrt. Zur Beurteilung der
SchutzwUrdigkeit und als Basis fur bauliche Veranderungen am bestehenden Gebaude

hat die Bauherrschaft im Méarz 2019 ein denkmalpflegerisches Gutachten bei Markus Fi-
scher, Zurich, in Auftrag gegeben.

Im Denkmalgutachten vom 17. Mai 2019 wird die Schutzwrdigkeit des Objekts beschrie-
ben und eine Schutzempfehlung abgegeben. Das Gutachten bildet eine wichtige Grund-
lage fur den vorliegenden Gestaltungsplan.

Der Gestaltungsplan weicht teilweise von den Bestimmungen Uber die Regelbauweise in
der Kernzone gemass Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 9. Juni 2009 ab, vor allem hin-
sichtlich der Uberbauungsziffer, weshalb die Zustimmung der Gemeindeversammlung er-
forderlich ist.

1.2 Zweck des Gestaltungsplanes

Basierend auf den Absichten der Bauherrschaft bezweckt der private Gestaltungsplan
Alte Post Huttikon:

- die Voraussetzungen zu schaffen fur einen auf die Schutzempfehlung im Denkmalgut-
achten abgestutzten Umbau und teilweise Ersatzneubau des Inventarobjekts Zur-
cherstrasse 21, und die Realisierung eines zweiten Baukorpers westlich davon, welcher
sich in den baulichen Kontext einfugt und auf das Gebaude Restaurant Alte Post Rick-
sicht nimmt;

- Randbedingungen zu schaffen, um den einzigen Gastbetrieb in Huttikon als Ort der Be-
gegnung zu erhalten;

- eine massvolle Verdichtung an dieser zentralen Lage direkt neben der Bushaltestelle zu
ermoglichen;

- die Verkehrserschliessung und Parkierung zu regeln.

Seitens des Gemeinderates und der Bauherrschaft ist es ein zentrales Anliegen, dass das
einzige Restaurant in Huttikon erhalten bleibt. Der Fortbestand eines Gastbetriebs wird im
Gestaltungsplan festgeschrieben.
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2. Planungsrechtlicher Kontext
2.1 Kantonaler Richtplan

Gemass dem vom Bundesrat am 29. April 2015 genehmigten kantonalen Richtplan befin-
det sich die Gemeinde Huttikon im Handlungsraum ,Landschaft unter Druck®. Es sind so-
mit vorab die Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im Einzugsbereich des 6f-
fentlichen Verkehrs zu aktivieren, die bestehenden Qualitaten zu erhalten bzw.
wiederherzustellen und attraktive Ortszentren zu schaffen. Dabei sollen keine neuen
quantitativen Impulse fur die Siedlungsentwicklung gesetzt werden.

2.2 Regionaler Richtplan

Im Regionalen Richtplan Furttal, welcher vom Regierungsrat am 16. Mai 2018 genehmigt
wurde, ist gemass dem Zukunftsbild Furttal 2030 flr den Dorfkern von Huttikon eine ge-

ringe Nutzungsdichte (Einwohner und Beschéftigte pro Hektare Uberbaute Bauzone) an-

gegeben, das heisst eine Bandbreite von 50-100 E+A / ha.

Gemass der Richtplankarte Verkehr handelt es sich bei der Zircher- und der Otelfin-
gerstrasse um Regionale Verbindungsstrassen mit bestehenden regionalen Radwegen.

In Kapitel 5 wird dargelegt, wie der Gestaltungsplan die Ubergeordneten Festlegungen
berUcksichtigt und diese umsetzt bzw. erfullt.

2.3 Kommunale Richt- und Nutzungsplanung

Der aktuell gultige Kommunale Richtplan wurde am 5. April 2001 von der Baudirektion
genehmigt. Nach dem kombinierten Siedlungs-, Landschaftsplan / Plan der 6ffentlichen
Bauten liegt der Gestaltungsplan-Perimeter im Kern des schutzwUrdigen Ortsbildes.

Gemass dem Verkehrsplan verlaufen auf den Gehwegen entlang der Otelfinger- und der
ZUrcherstrasse kommunale Fuss- und Wanderwege.

Die gultige Bau.- und Zonenordnung stammt vom 9. Juni 2009. Der aktuelle Zonenplan
wurde von der Baudirektion am 29. April 2014 genehmigt. Der Gestaltungsplan-Perimeter
befindet sich in der Kernzone.

Die Gemeinde Huttikon verfliigt noch nicht Gber eine harmonisierte BZO. Solange diese
nicht rechtskréftig genehmigt ist, gilt beim Ubergeordneten kantonalen Planungs- und
Baugesetz die Fassung vom 1. Juli 2015.
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3. Rahmenbedingungen
3.1 Lage, Nutzungszone, Fliche, Uberbauungsziffer

Der Gestaltungsplan-Perimeter umfasst das Grundstuck Kat.-Nr. 457 mit einer Flache von
1'735 m” und liegt innerhalb der Kernzone. Die Uberbauungsziffer (UZ) gemass BZO, Fas-
sung vom 9. Juni 2009, fur Hauptgebaude betragt 20 %. Mit dem bestehenden Gebaude
wird bereits eine UZ von 25.6 % beansprucht. Unter Berlicksichtigung bereits bestehen-
der landwirtschaftlicher Okonomiegebéude kann die Uberbauungsziffer gestiitzt auf Art.
5, Abs. 2 BZO auf 28 % erhoht werden. Jedenfalls verbliebe gemass BZO eine Reserve
von lediglich 41 m?® fir besondere Geb&ude oder eingeschossige Bauten.

Das Grundstlck wird auf drei Seiten von Strassen begrenzt. Zwei davon sind Kantons-
strassen, namlich im Suden die Zircherstrasse, und im Osten die Otelfingerstrasse.

Im Westen liegt die Hertistrasse, eine Erschliessungsstrasse, welche im Rahmen des
2002 genehmigten Quartierplans Unterdorf/Hofwiesen erstellt wurde.

3.2 Verkehr
3.2.1 Ubergeordnetes Strassennetz

Mit der Zurcher- und der Otelfingerstrasse ist der Gestaltungsplan-Perimeter hervorra-
gend an das Kantonsstrassennetz angeschlossen. Die Zurcherstrasse ist in den letzten
Jahren gestutzt auf ein Betriebs- und Gestaltungskonzept im Rahmen der flankierenden
Massnahmen zum Ausbau des Gubristtunnels umgestaltet worden. Hier sind in den
nachsten Jahren keine Veranderungen zu erwarten. Der minimale Abstand des bestehen-
den Gebaudes zur Zurcherstrasse betragt knapp 4 m, zur Otelfingerstrasse weniger als
0.5 m. Verkehrsbaulinien in Kernzonen existieren keine mehr.

Gemass Art. 21 BZO betragt der minimale Strassenabstand von oberirdischen Gebauden
5 m, flr unterirdische Gebaude ist ein Abstand gegentber Staatsstrassen von 3 m einzu-
halten.

3.2.2 Zu- und Wegfahrt

Gemass dem genehmigten und baulich umgesetzten Quartierplan Unterdorf/Hofwiesen
kann die Liegenschaft von zwei Seiten erschlossen werden. Beide Varianten sollen auch
mit dem vorliegenden Gestaltungsplan in Anspruch genommen werden.

Die Zufahrtsrampe zur Unterniveaugarage schliesst an die Hertistrasse an und ist damit
eine klassische ruckwartige Erschliessung. Zudem werden entlang der Hertistrasse max.
2 Besucher-PP flr die Wohnungen realisiert. Entlang der Hertistrasse wurden mit dem
Quartierplan Baulinien im Abstand von 5 m zur Strassenparzelle festgelegt.

Im Quartierplan ist aber auch ein 8 m breiter Ein- und Ausfahrtsbereich in der nordostli-
chen Grundstlucksecke zur Otelfingerstrasse vorgesehen. Hier erfolgt die Erschliessung
der oberirdischen Besucher-PP flr den Gastbetrieb und den Laden bzw. das Gewerbe.
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3.2.3 Erschliessung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

Die Endhaltestelle der Buslinie 491 Richtung Regensdorf und Zurich befindet sich direkt
gegenuber der Liegenschaft auf der anderen Strassenseite. Es gibt alle 30 Minuten eine
Verbindung, in den morgendlichen und abendlichen Spitzenstunden sind es 4 Verbin-
dungen pro Stunde. Nach der kantonalen Wegleitung zur Regelung des PP-Bedarfs ver-
fugt Huttikon damit Gber eine Haltestellenkategorie V und das Grundstick befindet sich
in der GUteklasse D der Erschliessung durch den offentlichen Verkehr (OeV). Auf die Re-
duktion des massgeblichen Parkplatz-Bedarfs fur Besucher/Kunden auf 70 % und fur Be-
schaftigte auf 60 % des Grenzbedarfs wird jedoch verzichtet.

3.3 Larmschutz

Der Gestaltungsplan-Perimeter war bereits bei der Inkraftsetzung des Umweltschutz-Ge-
setzes (USG) 1985 im heutigen Umfang Uberbaut und von der Otelfinger- und der Zur-
cherstrasse her erschlossen. Massgebend sind somit die Immissionsgrenzwerte (IGW)
der Empfindlichkeitsstufe (ES) lll. Am Tag gilt ein IGW von 65 dB(A), in der Nacht von 55
dB(A).

GestUtzt auf die Karte LarmUbersicht fur Bauvorhaben im kantonalen GIS-Browser liegt
nur die stidostliche Ecke des bestehenden Gebaudes im IGW-Bereich.

Gemass dem Berechnungswerkzeug zur Grobermittlung und Beurteilung der Strassen-
larm-Immissionen auf der Website der Fachstelle Larmschutz liegen die Belastungen an
der exponiertesten Sudfassade des bestehenden Gebaudes im massgeblichen Zeitraum
Tag bei 63 bis 64 dB(A), und somit unterhalb des IGW.

Somit sind nach Rucksprache mit der Fachstelle Larmschutz auf Stufe Gestaltungsplan
keine weitergehenden Abklarungen erforderlich, zumal der geplante Neubau einen gros-
seren Abstand zur Zlrcherstrasse aufweist und deutlich ausserhalb des IGW-Bereichs
liegt.
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3.4 Wasser und Abwasser

Das bestehende Gebaude wird von der Otelfingerstrasse her mit Trinkwasser versorgt. Es
besteht jedoch auch ein Anschluss an die Wasserleitung GD 125 in der Hertistrasse. Da-
ran ist auch der Hydrant in der sudwestlichen Ecke des Grundstlicks angeschlossen

Die Entwéasserung des bestehenden Gebaudes erfolgt in die Mischabwasser-Leitung in
der Otelfingerstrasse. Ein Neubau im westlichen Teil des Grundstlcks kann an das Trenn-
system in der Hertistrasse angeschlossen werden.
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3.5 Grundwasser und Gewasserschutz

Der Gestaltungsplan-Perimeter liegt geméass der Grundwasserkarte des Kantons ZUrich
ausserhalb des Furttalgrundwasserstroms und nach der Gewasserschutzkarte im tbrigen
Bereich UB.

3.6 Naturgefahren und Oberflachenabfluss

GestUtzt auf die Naturgefahrenkarte befindet sich der Gestaltungsplan-Perimeter aus-
serhalb der durch Hochwasser gefahrdeten Gebiete.

Hingegen zeigt die Hinweiskarte Oberflachenabfluss, dass der Anteil des Niederschlags,
welcher oberflachlich (hauptsachlich auf der Oetwilerstrasse) abfliesst, an der Studfassade
des bestehenden Gebaudes eine Fliesstiefe von Uber 25 cm erreichen kann. Auch auf
dem Parkplatz im Westen des Grundstiicks kann eine Fliesstiefe von bis zu 25 cm er-
reicht werden. Es wird empfohlen, dies bei der Planung mit einer entsprechenden Umge-
bungsgestaltung und Anordnung z.B. von Lichtsch&chten zu bertcksichtigen.
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3.7 Prufperimeter Bodenverschiebungen

Die sudliche Halfte der ohnehin grdsstenteils Uberbauten oder versiegelten Flache liegt
innerhalb des Prifperimeters fur Bodenverschiebungen, mit Belastungshinweis auf den
Verkehrstrager Zircherstrasse. Wenn mehr als 50 m® Bodenmaterial vom Grundstiick
weggefuhrt werden, gelangt im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens das kommunale
Bodenverschiebungsverfahren zur Anwendung.
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4. Erlauterungen zu den Planungsinhalten
4.1 Denkmalgutachten und Stellungnahme ZVH

Wie einleitend erwéhnt, bildet das Denkmalgutachten vom 17. Mai 2019 eine zentrale
Grundlage fur den vorliegenden Gestaltungsplan. Aus diesem Gutachten geht hervor,
dass das inventarisierte ehemalige Vielzweckbauernhaus aufgrund des Situationswerts
und des Eigenwerts als teilweise schutzwurdig eingestuft wird.

Das Wohnhaus ist strukturell und materiell unterschiedlich gut erhalten und besitzt einen
mittelhohen Eigenwert. Der Eigenwert des Scheunenteils wird aufgrund der verschiede-
nen Ein- und Anbauten weniger hoch eingeschétzt. Durch die Funktion als Wirtshaus, ur-
sprunglich eine einfache Weinschenke, besitzt das Gebaude auch eine sozialgeschichtli-
che Zeugenschatt.

Der Situationswert ist relativ hoch einzuschéatzen. Durch seine Lage in der Ortsmitte pragt
das Gebaude die Siedlung wesentlich mit.
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Hinzu kommen auch die besondere Gestaltung und Erscheinung, insbesondere die mar-
kante Ostliche Giebelfassade und die der Zlrcherstrasse zugewandte Traufseite.

Die Schutzempfehlung beschrénkt sich auf den Wohnteil (Baufeld A1). Der Okonomieteil
kann ersetzt werden. Vom urspringlichen Scheunenteil ohne die westlichen und noérdli-
chen Anbauten (Baufeld A2) wird die Volumetrie ebenfalls als schitzenswert eingestuft.

Der Wohnteil ist in seiner typologischen Erscheinung schutzenswert. Innere Umbauten
sind grundsatzlich zuldssig. Dachaufbauten geméass BZO sind auf der gesamten Nord-
seite und auf der Stidseite im Okonomieteil mdglich. Auf der Slidseite des Wohnteils sind
Dachflachenfenster moglich.

Ein neuer Baukorper westlich des Hauses auf dem heutigen Parkplatz wird aus denkmal-
pflegerischer Sicht als moglich beurteilt.

Details kbnnen dem Denkmalgutachten entnommen werden.

Das Gutachten ist zusammen mit dem Umbauvorhaben dem Zircher Heimatschutz
(ZVH) zur Kenntnis gebracht worden. Der ZVH bezeichnet die Schutzempfehlung des
Gutachtens als nachvollziehbar. Der ZVH kann sich einen Neubau des Scheunenteils vor-
stellen, allerdings mit gewissen Vorbehalten. Das Gebaude, welches aktuell eine Einheit
bilde, durfe nach der Erneuerung des Okonomieteils nicht in zwei Teile zerfallen. Neben
der schutzenswerten Volumetrie misse auch sein typologisches Erscheinungsbild erhal-
ten bleiben. Bei der Gestaltung der Hauptfassade waren die pragenden Ele-
mente/Hauptcharakteristiken der Scheune beizubehalten, um die Typologie des Mehr-
zweckbauernhauses mit Wohn- und Scheunenteil weiterhin ablesbar zu machen. Weiter
verlangt der ZVH, dass der Inventarstatus erhalten bleiben musste, um die erhbhten An-
forderungen an den Bestand auch langerfristig sicherzustellen.

Auch der ZVH hat gegen einen neuen Baukorper im westlichen Teil der Parzelle grund-
satzlich nichts einzuwenden, sofern Setzung und Gestaltung Uberzeugen.

Aus Sicht des Gemeinderates Huttikon soll auf eine Schutzverfugung bzw. einen separa-
ten Schutzvertrag verzichtet werden. Die Schutzempfehlungen aus dem Denkmalgutach-
ten vom 17. Mai 2019 sowie die Stellungnahme des ZVH gemass Mail vom 15. August
2019 werden jedoch mit dem Gestaltungsplan als verbindlich erklart flr die Projektierung
und das Baubewilligungsverfahren.

4.2 Gestaltung der Bauten und der Umgebung

Die Bestimmungen enthalten einige Artikel zur Gestaltung der Bauten. Einerseits wurden
gewisse Artikel aus den Kernzonenvorschriften in angepasster Form Ubernommen, ande-
rerseits sind auch Empfehlungen aus dem Denkmalgutachten und der Stellungnahme
des ZVH in die Bestimmungen eingeflossen. Auf Antrag der ZPF sollen Bauten und Anla-
gen im Gestaltungsplan-Perimeter besonders gut gestaltet sein und sich besonders gut in
die Umgebung einfligen.

Art. 26 BZO verlangt, dass bei Mehrfamilienhausern ab 4 Wohnungen, Spiel- und Ruhefla-
chen in der Grossenordnung von mindestens 20 % der zum Wohnen genutzten Bruttoge-
schossflache geschaffen werden. Vom verlangten Ausmass an Spiel- und Ruheflachen
gemass Art. 26 BZO darf aufgrund der Umstande mit der verdichteten Nutzung sowie
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dem Gastbetrieb mit Gartenwirtschaft abgewichen werden. Die Anforderung wird auf
10% reduziert.

Eine diesbezlgliche Abweichung von der BZO wird als vertretbar erachtet, da sich in ei-
ner Distanz von weniger als 100 m beim Gemeindehaus ein offentlicher Spielplatz befin-
det, welcher im Rahmen der Realisierung des QP Bolliker noch ausgebaut wird und an
dessen Kosten sich die Bauherrschaft beteiligt. Diese Kostenbeteiligung wird in einem se-
paraten Vertrag zwischen der Gemeinde und der Bauherrschaft geregelt.

Der grossere Anteil der allgemein zuganglichen Spiel- und Ruheflachen wird im von der
Zurcherstrasse abgewandten Bereich zwischen Baufeld B und der oberirdischen Parkie-
rung bzw. Baufeld A3 ausgeschieden. Da die Rampenlberdachung bis 50 cm aus dem
Terrain ragt, ist deren Einbezug schwierig bzw. nur beschrankt z.B. fur Sitzgelegenheiten
maoglich. Ein zweiter, kleinerer Bereich fur Spiel- und Ruheflachen wird zwischen Baufeld
B und der Zurcherstrasse vorgesehen. Mit einer Hecke soll verhindert werden, dass
spielende Kinder auf die ZUrcherstrasse gelangen.

Zusammen mit der Gartenwirtschaft, welche von der gesamten Bevolkerung genutzt wer-
den kann, ist eine hohe, teilweise dffentlich zugangliche Aussenraumqualitat im Kern des
Dorfes gewahrleistet.

4.3 Nutzweise

Eines der zentralen Ziele des Gestaltungsplans ist der Erhalt des Gastbetriebs als Begeg-
nungsort in der Gemeinde Huttikon. Zudem soll dem Gastbetrieb ein kleiner Dorfladen
oder ein Séli mit mindestens 25 m* angegliedert werden. Moglich ist auch ein kleiner Ge-
werbebetrieb, welcher zur Belebung des Dorfes beitragt.

Im bestehenden und schutzenswerten Wohnhausteil bleibt die Wirtewohnung im 1. OG
erhalten. Im 1. und 2. DG soll eine zusatzliche Wohnung ausgebaut werden.

Im heutigen Okonomieteil wird ein Ersatz-Neubau realisiert, welcher neben dem Laden /
Sali / Gewerbe und technischen Raumen fur den Gastbetrieb bis funf Wohnungen enthal-
ten wird. Der Neubau des Mehrfamilienhauses im Westen wird total maximal sechs Woh-
nungen beinhalten.

Unter dem zusétzlichen Geb&ude wie auch unter dem Ersatz-Neubau des Okonomieteils
wird ein UG erstellt mit Tiefgarage, Keller und Technikraumen.

Die vorgesehene Nutzung ist zonenkonform.

4.4 Uberbauungsziffer

Mit dem bestehenden Gebaude betragt die Uberbauungsrziffer (UZ) aktuell 25.6 %. Nach
der BZO sind fiir mehrgeschossige Hauptgebaude, ohne Okonomiegebaude, 20 % er-
laubt.

Mit dem geplanten Abbruch eines Teils der westlichen Anbauten und dem Neubau eines
Mehrfamilienhauses darf die UZ héchstens 36 % betragen.
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4.5 Baufelder

Der durch oberirdische Hauptgebaude Uberbaubare bzw. bereits Uberbaute Bereich ist
aufgeteilt in die Baufelder A und B

Baufeld A umfasst das zu schutzende ehemalige Bauernhaus mit dem Restaurant (A1),
dem als Ersatz-Neubau vorgesehenen Okonomieteil mit Laden / Gewerbe / Séli und
Wohnungen mit Volumenschutz (A2) sowie dem Bereich der nérdlichen und westlichen
Erweiterungen, welcher nicht schutzwUrdig ist (A3). Im Baufeld A1 sind samtliche Fassa-
den in ihrem gestalterischen Aufbau, inkl. Anordnungen der Fenster und Turen, zu erhal-
ten. Bei der sudlichen Baufeldbegrenzung handelt es sich im Bereich des Volumenschut-
zes gemass Gutachten um eine Pflicht-Fassadenlinie.

Bei Baufeld B handelt es sich um den Neubaubereich fUr das zusatzliche Mehrfamilien-
haus im Westen der Parzelle. Der neue Baukorper hélt die Grundmasse fur Neubauten in
der Kernzone gemass Art. 5 BZO ein.

4.6 Verkehrserschliessung und Parkierung

Die Parkpléatze fur Bewohner und Beschaftigte sind in der Unterniveaugarage angeordnet,
deren Zufahrtsrampe an die Hertistrasse anschliesst.

In Abweichung von Art. 24 BZO mUssen fur eine Wohnung mit 3 oder mehr Zimmern nur
1,5 statt 2 PP fUr Bewohner erstellt werden.

Von den erforderlichen Besucher-PP fur die Wohnungen werden deren 2 oberirdisch ent-
lang der Hertistrasse angeordnet und der Rest in der Tiefgarage.

Der Gestaltungsplan-Perimeter befindet sich in der Guteklasse D der Erschliessung durch
den offentlichen Verkehr. Gemass kantonaler Wegleitung konnte der Parkplatz-Bedarf fur
Besucher/Kunden und Beschéftigte gegentiber dem Grenzbedarf reduziert werden. Der
Gemeinderat verlangt jedoch, dass flr die Besucher/Kunden des Gastbetrieb und de La-
dens/Gewerbebetriebs mehr als der Grenzbedarf von 9 Parkplatzen erstellt werden, und
zwar aus folgenden Grunden:

- Bisherige Erfahrungen mit dem Restaurant Alte Post zeigen, dass durch die Restaurant-
besucher oft mehr als 9 Parkplatze belegt werden,

- Es soll sichergestellt werden, dass der 6ffentliche Parkplatz Poststrasse nicht zu oft von
Restaurantbesuchern beansprucht wird. Temporar wird dies seitens der Gemeinde je-
doch toleriert.

Die Parkplatze kommen teilweise auf die Nordseite von Baufeld A3 zu liegen und werden
Uber den im QP Unterdorf/Hofwiesen vorgesehenen Ein- und Ausfahrtsbereich von der
Otelfingerstrasse her erschlossen. Die oberirdischen Parkplatze fur die Besucher des Res-
taurants werden mit einer unversiegelten Oberflache z.B. aus Rasengittersteinen so ge-
staltet, dass sie als Teil des begriinten Aussenraumes gelesen werden. Fast die Halfte der
Kunden-Parkplatze wird in der Unterniveaugarage untergebracht.

Somit wird insgesamt der grosste Teil der Parkplatze in der Tiefgarage untergebracht,
was gegenuber der heutigen Situation eine deutliche Verbesserung darstellt.
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Noch mehr oberirdische Parkplatze in die Tiefgarage zu verschieben, ist aus folgenden
Grunden nicht moglich oder nicht verhaltnismassig:

- Der minimale Strassenabstand von unterirdischen Gebauden gegentber der Zircher-
strasse von 3 m gemass Art. 21 BZO wird bereits ausgeschopft.

- Die Baulinie entlang der Hertistrasse liesse nur noch einen kleinen Spielraum von unge-
fahr 2 m zu.

- Im Untergeschoss mussen neben den Parkplatzen auch die vorgeschriebenen Keller-
und Abstellraume flr die Wohnungen sowie die Technikraume fur Restaurant und Woh-
nungen untergebracht werden.

- Die einzig mogliche Ausdehnung der Unterniveaugarage ware gegen Osten. Dem steht
allerdings die ungunstige Grundsttucksform und der nicht unterkellerte schutzenswerte
Gebaudeteil mit dem Restaurant entgegen. Hier waren umfangreiche Unterfangungs-
massnahmen zum Schutz des Gebaudes notwendig, welche in keinem Verhaltnis zu
den maximal 2 zusatzlichen Parkplatzen stiinden.

- Wie bereits erwahnt entspricht es dem ausdrticklichen Wunsch der Gemeinde, mog-
lichst viele und auch oberirdische Parkplatze zu erstellen. Damit sollverhindert werden,
dass der oOffentliche Parkplatz auf der anderen Seite der ZUrcherstrasse standig von Res-
taurantbesuchern belegt wird.

- Die Restaurantbesucher haben eine Praferenz flr oberirdische Parkplatze, dies nicht zu-
letzt aus Grinden des Sicherheitsgeflhls.

- Die Tiefgarage ist bereits optimiert worden. Es wurde die beste aus mehreren Varianten
ausgewanhlt.

5. Ubereinstimmung mit der iiberkommunalen
Planung, Auswirkungen auf Raum und Umwelt

5.1 Ausbaugrad und Dichte

Der Ausbaugrad (gebaute Geschossflache in Prozent der rechtlich zulassigen Geschoss-
flache) ist in der Gemeinde Huttikon mit rund 80% bereits deutlich héher als im regiona-
len und kantonalen Mittel. Mit dem Gestaltungsplan kann mehr als die gemass BZO in
der Kernzone mogliche Geschossflache realisiert werden, was den Ausbaugrad weiter er-
hoht.

Mit der Erhdhung der maximalen Uberbauungsziffer wird die bauliche Dichte gegeniiber
der BZO wesentlich erhoht. Die Brutto-Ausnutzungsziffer inkl. Dach- und Kehlgeschoss
steigt auf rund 70 %.

Parallel dazu steigt auch die Nutzungsdichte, gemessen in Einwohner (E) und Beschéaf-
tigte (B) pro Hektare (ha) Uberbaute Bauzone. Diese ist in Huttikon mit rund 70 E+B/ha
verglichen mit der Region Furttal und dem Kanton Zurich relativ gering. Mit den im GP-
Perimeter vorgesehenen 5 2%.- und 8 3'2-Zimmer Wohnungen wird von insgesamt 21
Einwohnern (1.6 Einw./Whg.) ausgegangen. Unter diesen Annahmen resultiert eine
Wohnflache von 53 m® pro Einwohner. Hinzu kommen schétzungsweise 3 Beschéftigte
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im Gastbetrieb / Gewerbe, was 24 Personen ergibt. Hochgerechnet auf die Hektare ent-
sprache dies einem Wert von 138 und somit einer mittleren Dichte.

Pro Person wird eine geschatzte Bauzonenflache von 72 m* beansprucht, was deutlich
unter dem aktuellen Maximalwert von 115 m?® liegt. Auch die Wohnungsdichte pro Hek-
tare ist mit hochgerechnet 75 Wohnungen so hoch wie sonst nirgends in Huttikon.

5.2 Umweltauswirkungen durch Verkehr

Trotz der flr Hiuttiker Verhaltnisse guten Erschliessung mit éffentlichen Verkehrsmitteln
wird durch das geplante Vorhaben auch Autoverkehr erzeugt. Gestutzt auf den Leitfaden
Fahrtenmodell der Stadt ZUrich, aktualisiert 2016, sowie auf Verkehrsgutachten in ande-
ren Gebieten ist mit einem Spezifischen Verkehrspotenzial (Fahrten pro Parkplatz und
Tag) bei den Parkplatzen fir Bewohner und deren Besucher sowie flr die Beschéftigten
von 3 Fahrten pro Tag auszugehen. Fur die Kunden des Gastbetriebes rechnen wir mit 8
Fahrten pro Parkplatz. Unter diesen Annahmen resultieren durch die Umsetzung des Ge-
staltungsplans rund 140 Fahrten pro Tag, mit gewissen Auswirkungen auf die Umwelt.

5.3 Schlussfolgerungen

Dieser Gestaltungsplan dient dem Umbau und langfristigen Erhalt eines kommunalen In-
ventarobjekts und der dichteren Uberbauung eines Grundstiicks an zentraler Lage in Hiit-
tikon in unmittelbarer Nahe zur Bushaltestelle.

Der Gestaltungsplan schafft damit die Voraussetzungen fur eine Siedlungsentwicklung
nach innen, die Erhdhung der Attraktivitat des Ortskerns von Huttikon durch den Erhalt
eines im Offentlichen Interesse (Gastbetrieb) liegenden Gebaudes an einem zweckmassi-
gen Standort. Damit werden die Ziele bzw. Grundsatze des Kantonalen Richtplans umge-
setzt.

Die geméass dem Regionalen Richtplan angestrebte Nutzungsdichte fUr den Dorfkern von
Huttikon wird mit der Umsetzung des Gestaltungsplans Ubertroffen. Da das Planungsge-
biet relativ klein ist, kann trotzdem nicht von einem unerwinschten quantitativen Impuls
gesprochen werden.

Auch mit der kommunalen Richt- und Nutzungsplanung, welche im Hinblick auf die Har-
monisierung der Baubegriffe noch zu Uberarbeiten ist, steht der Gestaltungsplan im Ein-
klang. Huttikon verflugt heute Uber einen deutlich unter dem kantonalen Wert liegenden
Anteil an Mehrfamilienhausern. Zudem sind bei der Altersstruktur der Bevolkerung die
jungen Erwachsenen im Alter zwischen 20 und 35 Jahren im Vergleich zum Kanton deut-
lich untervertreten. Fur beide Aspekte wirkt der Gestaltungsplan mit den geplanten kleine-
ren Wohnungen in Mehrfamilienhausern in die erwlinschte Richtung. Dieses Angebot ist
aber auch auf alleinstehende altere Personen zugeschnitten, die noch in einem Einfamili-
enhaus wohnen, jedoch gerne innerhalb von Huttikon in eine pflegeleichtere und fur Geh-
behinderte zugangliche Wohnung umziehen mochten.
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6. Vorpriifung, Anhérung, Offentliche Auflage,
Mitwirkung und Ausblick

Nach der Vorbesprechung des Entwurfs des Gestaltungsplans und des Richtprojekts im
Gemeinderat am 18. November 2019 wurde der bereinigte Gestaltungsplan in der GR-
Sitzung vom 2. Dezember 2019 fur die Vorprifung beim Amt fur Raumentwicklung
(ARE), der Anhérung der Nachbargemeinden und der Zurcher Planungsgruppe Furttal
(ZPF) und der 60-tagigen &ffentlichen Auflage freigegeben.

Noch vor der Publikation und 6ffentlichen Auflage wurden die Nachbarn an einer kleinen
Info-Veranstaltung personlich Gber den Gestaltungsplan orientiert.

Wahrend der bis 11. Februar 2020 dauernden &offentlichen Auflage gingen aus der Bevol-
kerung keine Einwendungen ein. Deshalb entfallt der Bericht tGber die nicht-berticksichtig-
ten Einwendungen. Seitens der Nachbargemeinden kamen ebenfalls keine kritischen
Stellungnahmen.

Die ZUrcher Planungsgruppe Furttal (ZPF) hat in ihrer Stellungnahme vom 20. Januar
2020 das Planungsvorhaben begrusst. Die vorgebrachten Empfehlungen und Antrage
wurden berucksichtigt. Namentlich wurde in die Bestimmungen aufgenommen, dass:

- nur Gewerbebetriebe zulassig sind, welche zu einer Belebung des Dorfes beitragen;
- Bauten und Anlagen im Gestaltungsplan-Perimeter besonders gut gestaltet sein mussen
und sich besonders gut in die Umgebung einzufigen haben.

Aus dem Vorprufungsbericht des Amts flr Raumentwicklung vom 26. Méarz 2020 sind
alle Auflagen und Empfehlungen in die verschiedenen Dokumente eingeflossen. Inhalt-
lich sind zusammengefasst namentlich folgende Auflagen berlcksichtigt worden:

- Flachen werden nur noch je einem einzigen Bereich zugeteilt;

- Einfahrt in die Otelfingerstrasse erfullt die Anforderungen gemass VSiV, Typ B;

- Bereich mit unterirdischen Bauten wird im Situationsplan festgelegt;

- Auf die Loggia an der Ostfassade des schutzenswerten Bauernhauses wird verzichtet;

- Spiel- und Ruheflachen werden im Situationsplan festgelegt und die Qualitat der Aussen-
raume erhoht;

- Die Einhaltung der massgebenden Larm-IGW des ES Ill wird im Baubewilligungsverfah-
ren nachzuweisen sein;

- Oberirdische Veloabstellplatze und deren Lage werden festgelegt;

- Im Erlauternden Bericht wurde die Ubereinstimmung des Planungsvorhabens mit der
Uberkommunalen Planung sowie die Auseinandersetzung mit den Leitfragen gemass
Kreisschreiben vom 4. Mai 2015 erganzt.

Die bereinigten Unterlagen werden dem Gemeinderat am 8. April 2020 eingereicht. An-
lasslich der Gemeinderats-Sitzung vom 14. April 2020 wird der private Gestaltungsplan
Alte Post als Beratungsgeschaft behandelt und der GR hat die Moglichkeit, gegebenen-
falls Anpassungen zu verlangen. Nach der Festsetzung durch die Eigentimer erfolgt am
27. April 2020 der Beschluss des Gemeinderates zur Freigabe an die Gemeindever-
sammlung (GV) vom 9. Juni 2020 flr die erforderliche Zustimmung.
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Nach der Publikation des GV-Beschluss und dem Ablauf der Rekursfrist muss die Rechts-
kraftbescheinigung betreffend den Rekurs in Stimmrechtssachen eingeholt werden.

Anschliessend sind die festgesetzten Unterlagen fUr das Genehmigungsverfahren an die
Baudirektion einzureichen.

Die Planfestsetzung und der Genehmigungsentscheid der Baudirektion werden durch die
Gemeinde gleichzeitig publiziert. Hiermit beginnt die 30-tagige Rekursfrist zu laufen.
Wenn die Entscheide rechtskréftig sind, hat die Gemeinde das Inkrafttreten zu publizie-
ren.
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Markus Fischer, Zurich
Denkmalgutachten

Zurichstrasse 21, Huttikon

Einleitung

Im Hinblick auf eine Handé&nderung und Umbau der Liegenschaft soll die
Schutzwdrdigkeit und der mégliche Schutzumfang des ehemaligen Bauernhauses
Zurichstrasse 21 abgeklart werden. Geplant ist der Umbau des bestehenden
Gebdaudes sowie ein zweiter Bau auf dem Areal des jetzigen Parkplatzes. Dazu soll
ein Gestaltungsplan ausgearbeitet werden. Ziel ist es, die Erkenntnisse des
Gutachtens in den zuklnftigen Gestaltungsplan einfliessen zu lassen.

Die Projektentwickler Langmeier Frei AG beauftragten deshalb das Buro Markus
Fischer, Zurich, fur ein denkmalkundliches Gutachten. Der Autor ist seit vielen
Jahren im Bereich Denkmal- und Ortsbildschutz tatig.

Das Gebdude befindet sich im kommunalen Inventar (Inventar Nr. 14). Als
Schutzziel wird darin Erhaltung des Geb&udes: Kubus, Dachform, Fassaden

gefordert.
Das Haus liegt in der Kernzone K.

Als Grundlage flr die Baugeschichte wurden die Lagerblcher der Gebaude-
versicherung (1812 bis 1937) ausgewertet. Im Bauarchiv der Gemeinde sind
Bauakten von 1955 bis 2011 vorhanden.

Am 16. Méarz 2019 fand eine Begehung der Liegenschaft statt.
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Markus Fischer. Zirich
Denkmalgutachten
Zurichstrasse 21, Huttikon

1 Situation

Das Restaurant Alte Post liegt im Zentrum von Huttikon an der Kreuzung
Zircherstrasse/Otelfingerstrasse gegeniber der Einmindung der Ostwilerstrasse.

Kanton Zirich
GIS-Browser (https//maps.zh.ch)

» b.] Amtliche Vermessung schwarz/weiss

—_—

) GIS-ZH. Kanton Zanch, 18.02.2019 15.57:03

Massstab 1.625
Diese Karte stelll einan Zusammenzug von amilichen Daten verschiudener Siellen dar. Keme Garantie lir Richtigkeit b 5 g bm
und Aktualitdl. R unite ererlen alizin die zusiandigen Buharden.
Dawf nicht r Baueingaben warden, K ane Amiliche 0
Geomeler bezogen warden

Gnnan baim drikchen Nachithrungs-
Zentrum: [2671535.64,1255477 8|



Markus Fischer, Zirich
Denkmalgutachten

Zunchstrasse 21, Huttikon

2 Bau- und Besitzergeschichte

Siedlungsgeschichie

Die Gemeinde Hittikon liegt im Furttal an der Grenze zum Kanton Aargau
gegenuber Otelfingen. Um 1305 gehdrte Hittikon hoch- und niedergerichtlich zu
Habsburg. Mit der Eroberung des Aargaus 1415 wurde es eidgendssisch und blieb
bis 1798 Bestandteil der gemeinen Herrschaft bzw. der Grafschaft Baden, welche
ab 1712 (Zweiter Villmerger Krieg) von den Standen Zirich, Bern und Glarus allein
regiert wurde. 1798-1803 z&hlte es zum helvetischen Kanton Baden, 1803 wurde es
wie Oetwil an der Limmat und Dietikon Zirich zugeteilt. Kirchlich gehérte Huttikon
bis 1868 zu Wurenlos, danach zu Otelfingen.

Typisch fur die Bauernhduser im Furttal war die Verbreitung des Strohdaches, das
erstim Verlauf des 19. Jh. vom Ziegeldach verdrangt wurde.

Das ,Stadimannhaus® (Oetwilerstrasse 12) von 1682 ist der letzte strohbedeckte
bauerliche Mehrzweckbau im Kanton Zurich. In den Dérfern des Furttals wurde
Ackerbau und Weinbau betrieben, was auch fur Huttikon gilt, wie auf der Wildkarte
von 1850 und auf der Siefgriedkarte von 1880 gut zu erkennen ist. Erst gegen Ende
des 19. Jahrhunderts verschwand der Weinbau an den Nordlagen vollstéandig.

Ende des 18. Jahrhunderts erlebte die Region offenbar eine Bliitezeit, was sich im
Bau neuer Hauser abzeichnete. Grund daftir waren wohl Fortschritte in der
Landwirtschaft mit gezielten Verbesserung der Béden sowie der vermehrten
Stallhaltung der Tiere, was wiederum mehr Dinger fir die Reben ergab.

Fur Huttikon fehlen siedlungs- und baugeschichtliche Untersuchungen. Hingegen
durfte die fur den benachbarten Weiler Otlikon (Gde. Wirenlos) erforschte
Siedlungsgeschichte! auch far Hattikon zutreffen. Dort erfolgte ein Siedlungs-
ausbau im spaten 18. und zu Beginn des 19. Jahrhunderts.

Bau der Ziirichstrasse

Die heutige Zlrichstrasse, die direkte Verbindung nach Dénikon, wurde erst
1860/61 erstellt. Davor existierte lediglich eine Fahrstrasse von Wiirenlos, die im
Zentrum Huttikons in die von Stden kommende Oetwilerstrasse einmindete und
weiter Richtung Norden nach Otslfingen flhrte und erst bei der Furtbriicke eine
Abzweigung nach Danikon hatte.

Bereits 1848 und 1853 wurde darum von den Gemeinden Hittikon, Dénikon,
Délliken und Regensdorf dem Kanton ein Petition eingereicht fir die Errichtung
einer Strasse 2. Klasse durch ihren Bann nach Wirenlos2. Schliesslich bauten die
Gemeinden die Strasse selbst als Strasse 3. Klasse. 1861 stellte die Zivilgemeinde
Huttikon das Gesuch um einen Staatsbeitrag fiir die vollendete Strassenbaute von

1 Bauernhauser AG, S. 51 ff

2 StAZH: RRB 1849/0214
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Markus Fischer. Zurich

Denkmalgutachten
Zurichstrasse 21, Huttikon

Dénikon Uber Huttikon bis an die Kantonsgrenze, welche 3600 Fuss (1,2 Km) lang
war und 14’390 Franken kostete. Der Regierungsrat befand diese Kosten als
Ubertrieben hoch und genehmigte schliesslich einen Beitrag von 3600 Franken,
unter der Bedingung, dass die Gemeinde fUr den kinftigen Unterhalt aufkomme
und einen Wegknecht bestells®. Mit dem Bau der Zlrichstrasse wurde auch der
Streckenabschnitt der alten Wrenloserstrasse" begradigt. Seither steht die ,alte
Post* traufstandig direkt an der Zlrichstrasse. Der alte Strassenabschnitt ist heute
noch in Form der Poststrasse erhalten.

Dufourkarte Erstausgabe 1845-65. Gut erkennbar die alte Strassenflihrung. Die grosse
Riedflachen am Oberlauf des Furtbaches lieferten Stroh fur die Dacher.

Baugeschichte

Das ehemalige Vielzweckbauernhaus wurde wahrscheinlich Endes des 18.
Jahrhunderts erstellt. Eine genaue Datierung konnte im Rahmen dieses Gutachten
nicht erfolgen, indirekt ergeben sich aber einige Hinweise. Geméss einem
Regierungsratsbeschluss von 1805 wurde offenbar schon vor der Revolution (1798)
im Haus eine Weinschenke betrieben. So bewilligte der Regierungsrat die weitere
Betreibung einer Weinschenke fur Gemeinderathsprasident Schmid#. Stilistisch und

bautechnisch entspricht das Haus ungefahr dem 1795 datierten Doppelbauernhaus
Vers.-Nr. 183A/B in Otlikons.

Doppelbauernhaus in
Der heute nicht mehr vorhandene Kachelofen war mit 1806 datiert; ,Heinrich Otlikon von 1795

Haubtt: 1806/Hafner auf Regensperg®.8

3 (StAZH, RRB 1861/1061

4 StaZH, RRB 1805/0372: Bestatigte, bewilligte und abgeschlossene Tavernenwirtschaften und Weinschenken in der Section
Regensperg des Bezirks Bulach. 3°. da der 1ste §. des Gesezes vom 24 sten December 1803. auch den vor der Revolution
bestandenen Weinschenken, chne sie zu diessfalliger Anmeldung an Behérde zu verpflichten, die fernere Betreibung ihrer
Begangenschaften auf zehn Jahre zusicheret, - so betrifft diese Bestétigung nachstehende Weinschenken in der Section
Regensperg des Bezirks Bulach: .....Gemeinderatsprasident Schmid. Hittikon.

5 Bauernhauser AG. S. 330-334.

§ Karteikarte der kantonalen Denkmalpflege
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Denkmalgutachten
Zurichstrasse 21, Huttikon

Im ersten Eintrag in den Lagerblichern der Gebdudeassekuranz von 1813 ist
Hauptmann Jacob Schmid als Eigentimer benannt. 1818 bat Schmid um
Entlassung aus dem Amt, was ihm unter Bezeugung ,obrigkeitlicher Zufriedenheit”
gewahrt wurde’.

1813 war das Haus noch zu 1/3 mit Stroh eingedeckt und erst zu 2/3 mit Ziegeln.

Die Strohbedeckung beschrankte sich auf den Scheunentsil, wahrend der Wohnteil
geméss Lagerbuch 1842 vollstandig mit Ziegeln bedeckt war, die Scheune
allerdings erst zu 2/3.

Erst 1847 anlasslich eines Umbaus der Scheune wurde diese ebenfalls vollstandig
mit Ziegeln eingedeckt.

1849 war die Liegenschaft im Besitz von Heinrich Schmid. Dieser liess am
Wohnhaus 1848/49 ,bedeutende Reparaturen” anbringen, so dass der
Versicherungswert des Wohnteils von 1600 auf 2000 Gulden stieg. Dies trifft mit
einer Jahrzahl ,1848" am Fuss der Sitzkunst des (abgebrochenen) Ofens Ubereing.

1864 wurden durch Heinrich Schmid weitere Bauten vorgenommen.

1901 wurden weitere Bauten vorgenommen und ein zuséatzlicher Holzschopfanbau
erstellt. Erstmals wird eine Werkstatte mit Schopf und Schweinestall erwéahnt.

1902 gelangte das Haus an Albert Schmid, Gemeinderatsschreiber.
1906 wurde eine Esse mit Windflligel versichert.
1908 gelangte das Haus an Kaspar Bernet, Metzger aus Winterthur

1909 wurde August Berger neuer Eigentimer, seither ist das Haus im Besitz der
Familie Berger.

1921 wurden weitere Umbauten vorgenommen und die Esse abgetragen. Der
westliche Anbau mit Werkstatt erfolgte wahrscheinlich in dieser Periode.

1855 wurden auf der Rickseite eine WC-Anlage erstellt. Projekt von F
Eichenberger, Bauzeichner, Danikon.

1961 erfolgte die Baubewilligung fir einen Umbau und einen Kelleranbau. Das
Projekt wurde aber nicht ausgeflhrt. Es hatte im Erdgeschoss eine massive
Veranderung der Fassade mit drei grossen Fenstern vorgesehen.

Um 1962/63 wurde der Landwirtschaftbetrieb aufgegebens.

1973 erfolgte ein Umbau des Restaurants nach Planen von Architekt Erwin Wanger,
Thalwil. Dabei wurde die Gaststube anstelle des Kellers an der Nordostecks
erweitert. Als Ersatz flr den Keller wurde in der Scheune ein neuer Vorrats- und

7 StAZH RRB 1818/0521: ...Hingegen wird nachfolgenden, welche ehrerbietig um ihre Entlassung angesucht haben, unter
Bezeugung Obrigkeitlicher Zufriedenheit mit ihren geleisteten Diensten je nach Verhaltniss derselben, die Dimission ertheilt, als
dem: ....Herrn Gem: Raths-Prasident Hs. Jacob Schmid zu Hittikon.

8 Karteikarte der Kantonalen Denkmalpflege von 1963

9 gemass Inventarblatt.
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Kuhlraum sowie ein Liftungsraum geschaffen. Im ehemaligen Schweinestall auf der

Nordseite wurde eine Heizung und ein Tankraum eingebaut. Glsichzeitig wurde im

Bereich der Scheune eine neue Treppe ins Obergeschoss erstellt (nicht auf den

Planen). Nach mindlicher Auskunft von Heinz Berger musste auch die ganze

Strassenfassade ersetzt werden. Gleichzeitig wurde das zuvor verputzte Fachwerk

der Fassade wieder sichtbar gemacht.

2004 erfolgte ein Neuanstrich der Fassade. Dabei wurden die Sichtbalken neu rot
gestrichen (vorher braun), die Fensterrahmen hellgrau und die Fensterladen
blaugrau.

2011 wurds ein Vordach Uber dem Eingangsbereich auf der Nordseits angebracht.

o
;§
[
5
|
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Restaurant Berger, Aufnahme um 1910. Die Fassaden sind noch verputzt. Die westliche
Erwsiterung der Scheune fehlt noch (Privatbesitz Familie Berger).



Zusammenfassung der Lagerbilicher

1813 Vers.-Nr. 21, seit 1906 Vers.-Nr. 30. Bis 1853 Wert in Gulden.

Jahr

1813

1832
1842

1847

1849

1852

1854

1864
1901

1906

1908
1909

1921

Eigentimer

Jacob und Hpt.
Jacob Schmid

Prasident Schmid

Jacob Schmid,
Prasident

Jacob Schmid,
alt Prasident

Heinrich Schmid,
Sohn

H. Schmid, Sohn
Heinrich Schmid
Friedensrichter

Heinrich Schmid,
Friedensrichter

derselbe

1902 Albert
Schmid

Albert Schmid,
G'ratsschreiber

Kapar Bernet
August Berger

dito

Bezeichnung

1 Haus u. Scheune

dito
1 Wohnhaus
1 Scheune, Stall, Wagenschopf

1 Wohnhaus
1 Scheune, Stall u. Schopf

1 Wohnhaus
1 Scheune, Stall u. Schopf

1 Wohnhaus
1 Scheune, Stall + 2 Schépfe

dito

dito

1 Wohnhaus

1 Scheune und Stall

1 Wagenschopfahbau
1 Werkstétte, Schopf u.
Schweinestélle

1 Wohnhaus

1 Scheune Stall Futtertenn

1 Werkstatte Schweinestallanb.
1 Wagen- und Holzschopfanb.
1 Esse mit Windfltigel

1 Wohnhaus

1 Scheune Stall Futtertenn
1 Schopf und Schweinestall
1 Schopf und Werkstatt

Vers.
Wert

2000

2400

1600
800

1600
1300

2000
1300

2000
1600

7800

10000

8400
3600
1200

800

9500
4500
1000
1800

200

17500
9500
1500
3800

Markus Fischer, Zurich
Denkmalgutachten
Zurichstrasse 21, Hattikon

Bemerkung

mit Kamin

Bedeutende
Bauten

Bedeutende
Reparatur

Erwsiterung
durch 2.
Schopf

Bauten

Bauten und
Mehrwert

Mehrwert

neu

Bauten und
Mehrwert



Markus Fischer, Zurich
Denkmalgutachten

Zurichstrasse 21, Hattikon

3 Beschreibung

Es handelt sich um einen steilgiebligen Vielzweckbau mit der Abfolge Wohnen,
Tenn, Stall, wobei der Wohnteil im Osten liegt. Spater kamen auf der Westseite zwel
weitere Raumschichten hinzu, eine Werkstatt mit Schopf sowie ein Pultdachanbau
(Schopf und Schweinestall). Auf der Nordseite ist eine Raumschicht unter dem
abgeschleppten Dach von etwa 3,9 Meter Tiefe angeflgt.

Das Wohnhaus hat einen zweiraumtiefen Grundriss mit einem durchgehenden
Gang guer zum First. Die Stube gegen Stden nimmt heute - neben dem Gang - die
ganze Breite ein. Ursprlnglich war sie in zwei Rdume - Stube und Nebenstube
unterteilt. In der hinteren Raumschicht befand sich die Kiche und ein Vorrats- oder
Kellerraum, der von der Klche her zuganglich war. Erst 1973 wurde dieser Raum
fur die Erweiterung der Gaststube umgenutzt.

Das Obergeschoss (Wirtewohnung) besitzt einen Gang parallel zum First und
erschliesst beidseits die Zimmer.

Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut.

Der nicht unterkellerte Wohnteil erhebt sich Uber einer guadratischen Grundfldche
von 11 x 11 Metern.

Der urspringliche Okonomieteil - ebenfalls auf einer Grundflache von 11 x 11
Metern - besteht aus dem Tenn, das an den Wohnteil anschliesst, gefolgt vom
Futtertenn und dem Kuhstall. Uber dem Dreschtenn befand sich urspriinglich die
Garbenbrugi, Uber Futtertenn und Stall der Heuboden.

Fassaden

Der Wohnteil zeigt im Erdgeschoss verputzte Wande, im Obergeschoss eine
Fachwerkfassade. in welche die Einzelfenster eingebunden sind.

Sudfassade

Das Erdgeschoss zeigt neben der seitlichen Eingangstire finf Einzelfenster,
gruppiert zu einer Dreiergruppe im Westen und eine Zweiergruppe im Osten,
entsprechend der friheren Einteilung in Stube und Nebenstube. Fensterldden, wie
sie auf alten Fotos zu sehen sind, fehlen heute.

Das Obergeschoss zeigt ein schlichtes Riegelwerk mit Stdnder, Streben und einem
Querriegel in der Mittel. Das linke Fenster ist nur einfliglig und ganz an die
Aussenwand zum Tenn gerlckt. Die Ubrigen drei Fenster sind symmetrisch
angeordnet. Sie sind mit Jalousieldden ausgestattet.

An der Scheune ist die friihere Eintsilung gut ablesbar. Ein zweifligliges Tenntor mit
rundbogigem Mannstérli folgt dem Wohnteil. Uber dem Tenntor sind quadratische,
Uber Eck gestellte Liftungsodffnungen zu einer Elipse gruppiert. Anschliessend folgt
ein zweiflugliges Tor zum Futtertenn, gefolgt vom gemauerten Stall mit
guerliegendem Stallfenster und Stallttre.
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Anschliessend folgt die Werkstatterweiterung, welche ca. 60 cm aus der
Fassadenflucht hervorspringt, mit gemauertem Erdgeschoss. Eine schmale Treppe
vor dem Stall erschliesst das Obergeschoss, das zur Strasse mit einem

zweifllgligen Tor gedffnet werden kann.
Zuletzt folgt unter einem Pultdach noch eine Remise mit zweifligligen Tor.

Wahrend beim urspringlichen Okonomieteil das Obergeschoss mit einer stumpf
gestossenen Bretterschalung verkleidst ist, findet sich bei den Erweiterungen

jeweils ein Leistenschirm.

Die dstliche Giebelseite zeigt ein Fachwerk mit streng symmetrischer Anordnung,
das den inneren Aufbau gut abzeichnet. Im 2. Dachgeschoss (Kehiboden) fehlen
die schragen Streben. Insgesamt ist das Fachwerk sehr einfach und ohne Zierwerk
konstruiert. Es entspricht aber der regionalen Bautradition (siehe Doppelhaus
Otlikon).

Konstruktion

Konstruktiv handelt es sich beim Wohnhaus um einen Mischbau mit massivem
Erdgeschoss und darlberliegendem Fachwerk. Der Okonomieteil ist als
Holzgertistbau erstellt worden, wobei der Stall und der Werkstattanbau im
Erdgeschoss gemauert sind. Die westliche Giebelwand der Scheunenerweiterung
(1921) ist mit Backsteinen bis unter den First ebenfalls gemauert, wahrend die
urspringliche Giebelwand der Scheune verbrettert war.

Dachstuhl

Es handelt sich um einen liegenden Dachstuhl mit Ubereck eingesetzter Firstpfette.
Beim liegenden Stuhl sind die Stuhlséulen schrag, mit ihrem Fusspunkt zu den
Aussenwdénden hin, eingesetzt. Der Dachraum bleibt frei von Stltzen und ist
dadurch gut nutzbar. Die Kopfstreben sind gezapft, was auf eine Bauzeit aus dem
18. Jahrhundert hindeutet. Friher waren diese Verbindungen geblattet.

Der Dachstuhl ist im Wohnteil intakt erhalten. Im Bereich der Scheune wurde der
Ankerbalken, welcher die Zugkrafte des Binders aufnimmt, entfernt und durch
schraggestellte Zangen ersetzt.
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4 Wiirdigung und Schutzempfehlung

Huttikon ist eine Gemeinde im Furttal, die bis 1798 zur Grafschaft Baden gehorte.

Das Vielzweckbauernhaus Zlrcherstrasse 21 steht an der zentralen Kreuzung
Zirich-/Otelfingerstrasse und besitzt dadurch einen hohen Situationswert. Es pragt

die Siedlung wesentlich mit.

Das Gebaude wurde wohl Ende des 18. Jahrhunderts von Jacob Schmid erstellt,
der darin eine Weinschenke betrieb.

Bautypologisch entspricht das Haus dem typischen Bauernhaus im Furttal, einem
Vielzweckbau mit Wohnen und Okonomie unter gleichem Dach. Die Hauser sind
meist nach Suden orientiert mit Firstrichtung Ost-West. Speziell am Haus ist die
fehlende Unterkellerung, wohl wegen der Lage in der Ebene und dem hohen
Grundwasserspiegel. Der Keller wurde dafiir ebenerdig in der Nordostecke des
Erdgeschosses platziert und nur mit einem Fenster gegen Norden versehen.

Die Organisation des Stalles mit Tenn, Futtertenn und Stall ist ebenfalls
regionaltypisch.

Das Haus ist seit 1909 im Besitz der Familie Berger. Bis 1962/63 wurde noch
Landwirtschaft betrieben.

Fur die Schutzwirdigksit ist insbesondere der Eigenwert und der Situaticnswert

massgebend.

Das Wohnhaus ist strukturell und materiell unterschiedlich gut erhalten und besitzt
darum einen mittelhohen Eigenwert. Der Eigenwert des Scheunenteils ist durch die
verschiedenen Ein- und Anbauten weniger hoch einzuschatzen.

Durch die Funktion als Wirtshaus, urspringlich eine einfache Weinschenke, und
dem Erbauer Jacob Schmid, Gemeinderatsprasident, besitzt das Gebédude auch
eine gewisse sozialgeschichtliche Zeugenschaft.

Der Situationswert ist relativ hoch einzuschatzen. Durch die Stellung in der Ortsmitte
pragt das Gebaude die Siedlung wesentlich mit. Zur prdgenden Wirkung tragt nicht
nur die Lage und Stellung bei, sondern auch ihre besondere Gestaltung und
Erscheinung, insbesondere die markante Ostliche Giebelfassade und die der
Strasse zugewandte sidliche Traufseite.

Fazit

Aufgrund des Eigenwertes des Wohnteils und des hohen Situationswertes erflllt
das Restaurant ,Alte Post", Zlrcherstrasse 21, insgesamt die Anforderungen an ein
Schutzobjekt geméass Planungs- und Baugesetz (PBG) § 203.
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Schutzempfehlung

Aufgrund des eingeschrénkten Eigenwertes des Okonomieteils beschrankt sich die
Schutzempfehlung auf den Wohnteil. Der Okonomieteil kann ersetzt werden (siehe
Skizze).

Schitzenswert sind demnach:

Der Wohnteil in seiner typologischen Erscheinung. Innere Umbauten sind

grundsétzlich zuldssig.

Der relevante raumlich-konstruktive Aufbau der Geschosse, wie er durch das
Tragwerk, bestehend aus Innen- und Aussenwénden, Decken und Dachstuhl

gegeben ist.

Das Dach mit liegendem Dachstuhl in seiner typologischen und materiellen
Eigenart. Bei einer Neueindeckung sind passende Ziegel (Doppelfalz- oder Biber-
schwanzziegel) zu verwenden.

Dachaufbauten geméass BZO sind auf der Nordseite (Wohnteil und Okonomie) und
auf der Sudseite im Okonomieteil méglich. Auf der Sudseite des Wohnteils sind
Dachflachenfenster in Absprache mit der Denkmalpflege/Gemeinde maglich.

Samtliche Fassaden in ihrem gestalterischen Aufbau. Dazu zahlen die Anordnung

der Offnungen flir Fenster und Tiren.

Eine Erneuerung bzw. ein gleichwertiger Ersatz von defekten und irreparablen

Bauteilen ist méglich.

Die Volumetrie des urspringlichen Scheunenteils ohne die westlichen und
nérdlichen Anbauten. Eine geringflgigé Verlangerung nach Westen ist méglich.

Ein neuer Baukdrper westlich des Hauses auf dem heutigen Parkplatz ist méglich.

Alte Post
30
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5 Quellen und Literatur

LagerbUcher der Brandversicherung, Staatsarchiv des Kantons Zrich.
Akten Bauarchiv der Gemeinde Huttikon (ab 1955).

Isabell Hermann: Die Bauernhduser des Kantons Zurich, Band 3, Zircher Weinland,
Unterland und Limmattal, Basel 1997.

Pius Raber: Die Bauernhauser des Kantons Aargau, Band 1, Freiamt und Grafschaft
Baden, Basel 1996.

Peter Hoegger: Die Kunstdenkmaler des Kantons Aargau VII, Der Bezirk Baden I,
Basel 1995.

Anmerkung: Der Kunstdenkmalerband fir den Bezirk Dielsdorf ist in Arbeit und
sollte etwa 2021 publiziert werden.
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Anhang: Alte Fotos und Karten

Markus Fischer, Zarich

Denkmalgutachten
Zurichstrasse 21, Hattikon

Karte des Kantons Zurich (Wildkarte), Blatt X/,
Regensberg. Aufnahmen 1846-52, Herausgabe
1856. Noch mit alter Strassenfuhrung. Oberhalb
des Dorfes ausgedehnte Rebberge. Am Furtbach
eine Gipsmuhle.

Topographischer Atlas der Schweiz
(Siegfriedkarte) 1:25 000, Ausgabe 1880.
Mit neuer Zurcherstrasse.
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Topographischer Atlas der Schweiz
(Siegfriedkarte) 1:25 000, Ausgabe 1930. Die
Rebberge und die Gipsmuhle sind verschwunden.

Orthofoto. GIS 2014-18
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Flugaufnahme Werner Friedli, 23.5.1958, Hiittikon von Nordosten,
(ETH Bibliothek, LBS_H1-0211309)

Flugaufnahme, vor dem Umbau 1973, noch mit verputzter Fassade und ohne Parkplatze.
(Familienbesitz Berger)
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Baugesuch fir Abortanlage
1955

HOTTIKON TR, 7 aure 196
o RABUERT Mﬂm:‘ﬁ“ R

. T

Situationsplan 1:500, 1961. Mit
geplantem Anbau, nicht realisiert.
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Baueingabe 1961, 1:100, nicht
realisiert. Gut zu sehen der
ehemalige Keller in der
Nordostecke. Die Stidfassade
sollte grosszlgig befenstert
werden.
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Baueingabe 1961,
Ansicht Ost und Nord.
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Baugesuch 1973, Grundriss Erdgeschoss
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Aktuelle Fotos

Stidfassade

Ansicht Nordwest

Ansicht Nordost

Markus Fischer, Zurich
Denkmalgutachten
Zurichstrasse 21, Huttikon
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Gaststube, Blick nach Osten

Links: Kiche
Rechts: Vorratsraum

Luftungsanlage
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Obergeschoss, Wohnzimmer Wirtewohnung

Mittelkorridor Obergeschoss

Obergegeschoss. Hinter dem
Riegel ehemals Treppenaufgang.
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Dachgeschoss Wohnteil, Blick nach Osten.

Dachgeschoss Wohnteil, Blick nach Westen

Dachgeschoss Wohnteil. Liegende Stuhlsaule
mit verzapfter Kopfstrebe.

Dachgeschoss Wohnteil. Kehlboden.
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Dachkonstruktion Scheune mit liegendem
Dachstuhl.

Dachstuhl Scheune. Der Ankerbalken wurde
abgesagt und mit einer geschraubten
Zangenkonstruktion ersetzt.

Dachstuhl Scheune. Blick nach Westen mit
ehemaliger Giebelwand West. Dahinter die
Erweiterung mit gemauerter Giebelwand.

Heuboden mit Blick nach Stden.
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Dachgeschoss Scheune, Blick nach Osten,
Sekundére Verstrebungen sichern das
Dachgerist. Links abgeségter Ankerbalken.

Dachraum Scheune. Links Giebelwand
des Wohnteils.

Riegel der ehemalige Nordfassade, Blick von aussen unter
abgeschlepptem Dach.
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Links: Erweiterung West, Erdgeschoss,
Blick nach Studen. Links die ursprungliche
Westwand des Stalls.

Mitte links: Ehemalige Werkstatt,
Blick nach Norden

Fenster ehem. Werkstatt

Links: Dachraum tiber Werkstatt, Blick
nach Stden.

Unten Links: Schleppdachanbau West,
Blick nach Stden.

Unten: Dachraum Schleppdachanbau West,
Blick nach Norden.
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