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lnventarentlassung (Neubeurteilung nach Rekursfall) Gebâude Vers. Nr. 125
Dorfstrasse 45 6'2'4

1. Ausgangslage

lm Mârz 1984 wurde die Gebâudegruppe an der Dorfstrasse4S lChap-
pelerain 4 und 6 in das kommunale lnventar der schUtzenswerten Bauten auf-
genommen. Als Schutzzweck wurde im lnventarblatt ausgewiesen:

"Erhaltung des Baus in seiner Gesamtform. Erstrebenswert wâre eine bessere
I ntegration der Fassa dengestaltung in den b âuerlichen Baubestand U mgeb u ng :

Stutzmauern mit Natursteinquadern verkleiden.".

Die drei Gebâude sind allesamt in Privatbesitz. Fûr das Gebâude Chap-
pelerain 4 besteht kein definitiver Entscheid ûber dessen Schutzwûrdigkeit. Die
Schutzwurdigkeit des Gebâudes Chappelerain 6 wurde auf Begehren des Ei-
gentumers hin ùberprùft und das Gebâude mit Beschluss vom 20. Oktober 2020
aus dem lnventar entlassen. Dieser Beschluss ist rechtskrâftig. Mit Datum vom
25. Februar2020 (eingegangen am 26.Màr22020) reichte auch der Eigentû-
mer des Gebâudes Dorfstrasse 45 ein Provokationsbegehren ein.

lm Rahmen eines Gutachtens wurden die SchutzwUrdigkeit und der Schutzum-
fang gemâss Planungs- und Baugesetz des Kantons Zûrich (S 203 PBG) fûr das
Gebâude an der Dorfstrasse 45 abgeklârt. Die Version des Gutachtens vom
15. Juni 2020 wurde am 16. Juni 2020 der Stadt eingereicht. Nach Gewâhrung
des rechtlichen Gehôrs an den Grundeigentûmer wurde das Gutachten durch
die Gutachterin nochmals ùberprûft und in Teilen korrigiert. Die Wûrdigung des
Objektes im Gutachten blieb dabei gegenûber der Vorversion unverândert. Der
Stadt Opfikon wurde die korrigierte Version des Gutachtens, neu datierend auf
den 15. Juli 2020, wiederum vorgelegt.

Das Gutachten vom 15. Juli 2020 empfahl das Objekt (Dorfstrasse 45) aufgrund
seines âussersf hohen siedlungshistorischen und râumlichen Wertes sowie set'-

ner baukunstlerischen und bauhistorischen Bedeutung im Wohnhausteil unter
Schutz zu stellen. Hierfûr sollten die bestehende Kubatur, die Dachform sowie
die Struktur in der historischen Dreiteilung von Wohnhaus-, Tenn- und Stallteil
erhalten und aufgewertet werden. Substanziell sei der dreigeschossige Wohn-
hausteil mit seiner axialen Eingangssituation, der Lage der Geschossdecken
und der tragenden Stûtzkonstruktion zu erhalten. Hierzu gehôrten die histori-
schen Riegelwânde und Balkendecken sowie das historische Dachwerk. Das
Gebâudeâussere sollte vor allem mit dem historischen Reihenfenster in Holz-
rahmung und den drei singulâren Fenstern auf der ôstlichen Traufseite sowie
der regelmâssigen Fenstergliederung auf der Sûd- und Westfassade erhalten
werden. Ebenfalls sei das Satteldach in seiner Form und Ausrichtung zu bewah-
ren (vgl. Gutachten Vestigia vom 15. Juli 2020, Seite 7).x.ql
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Seitens der GrundeigentUmerschaft wurden wiederum verschiedene Unstim-
migkeiten im (korrigierten) Gutachten namentlich in Bezug auf die Bausubstanz
gerûgt. Zur Klârung des Zustandes der Bausubstanz und der statischen Grund-
lage des Gebâudes wurden daher ergânzende Abklârungen zur Bereinigung der
Unstimmigkeiten in Auftrag gegeben.

lm Auftrag der Stadt Opfikon erstellte die Frischknecht Holzbau-Team AG, Klo-
ten, nach erfolgter Begehung des Gebâudes, im Beisein des Eigentûmers, einen
Bericht Uber das Tragwerk des inventarisierten Gebâudes. Der Bericht datiert
vom 6. August 2020; er wurde der Stadt am7. August 2020 vorgelegt.

ln der Folge entliess der Stadtrat Opfikon mit Beschluss vom 1. September 2020
das Objekt unter Nebenbestimmungen aus dem kommunalen lnventar (Disp.-
Ziff . 1). Die Nebenbestimmungen (Disp,-Ziff .2) betrafen Bestandteile des ehe-
maligen Bauernhauses (Dorfstrasse 45), welche gemâss Gutachten vom
15. Juli 2020 zum Erhalt empfohlen wurden. Gegen diesen Beschluss fUhrte der
Zûrcher Heimatschutz (ZVH) Rekurs an das Baurekursgericht.

Am 1 . Juli 2021fûhrte das Baurekursgericht einen Augenschein mit der Abtei-
lung vor Ort durch. lm Rahmen dieses Augenscheins hielt das Gericht unter
anderem fest, dass die Entlassung aus dem lnventar nicht mit der gleichzeitigen
Anordnungen von Nebenbestimmungen zum Erhalt gewisser Bestandteile ein-
hergehen kônne und stellte daher in Aussicht, den Rekurs - nach vorlâufiger
Rechtsauffassung des Gerichts - zumindest teilweise gutzuheissen. Die Stadt
kûndigte daraufhin an, den Beschluss vom 1. September2020 zu ûberprûfen
und in Wiedererwâgung zu ziehen. Das Rekursverfahren ist seither sistiert.

Die Stadt beauftragte in der Folge die BISS-Society AG, Winterthur, mit der er-
neuten gutachterlichen Klârung der Schutzwûrdigkeit nach $ 203 PBG sowie der
Ùberprûfung der Empfehlungen hinsichtlich der anzuordnenden Schutzmass-
nahmen.

Das Gutachten der BISS-Society AG datiert vom 4. Januar 2022 und kommt ge-
gentiber der ursprûnglichen Gutachterin zum entgegengesetzten Schluss, dass
dem Objekt keine Schutzwûrdigkeit im Sinne von $ 203 PBG zu attestieren sei.
Namentlich lasse sich fûr die Dorfstrasse 45 keine hohe denkmalpflegerische
Bedeutung bezûglich des âusseren Erscheinungsbildes im historischen Dort-
kern von Opfikon begr(inden (Situationswert). Ebenso /iesse sich fûr die
Dorfsfrasse 45 weder in bautypologischer noch in konstruktiver Hinsicht ein be-
deutender denkmalpflegerischer Eigenwert erkennen (vgl. Gutachten BISS vom
4. Januar 2022, Seite 5 f.).

Zur Erlâuterung der erheblichen Diskrepanzen zwischen den beiden gutachter-
lichen Beurteilungen bat die Stadt Opfikon die BISS-Society AG um Beantwor-
tung von Ergânzungsfragen. Dieser Anfrage kam die Gutachterin mit Datum
vom 14.Mâr22022 nach. Mit gleichem Datum nahm sie in einem separatem
Dokument Stellung zum môglichen Schutzumfang bei Verzicht auf eine lnven-
tarentlassung.ret



=ov
L

LL
\o
F--o
sq

PROTOKOLL DES STADTRATES OPFIKON

SITZUNG VOM

BESCHLUSS NR.

SEITE

14. Juni 2022
2022-140
3von9

2. Schutzwûrdigkeit

1984 wurde die Bedeutung der Dorfstrasse45 im "lnventar der Kulturobjekte
der Gemeinde Opfikon" mit deren exponierten Stellung im intakten Ortsbild be-
grûndet. Ab 2020 hâlt das ûberarbeitete Inventar fest, dass die Dorfstrasse 45
im 20. Jahrhundert (Jhd.) tiefgreifende Umbauten und Verânderungen erfahren
habe und vor allem durch seine Stellung und mit seinem Volumen ortsbildprâ-
gend sei.

Das Gutachten vom 15. Juli 2020 empfahl das Objekt (Dorfstrasse 45) denn
auch namentlich aufgrund seines âusserst hohen siedlungshistorischen und
râumlichen Wertes unter Schutz zu stellen. Das Gutachten vom 4. Januar 2022
gelangt demgegenûber zum Schluss, dass sich fUr die Dorfstrasse 45 keine
hohe denkmalpflegerische Bedeutung bezUglich des âusseren Erscheinungsbil-
des im historischen Dorfkern von Opfikon begrûnden liesse.

Auf entsprechende Nachfrage der Stadt prâzisierte die neue Gutachterin ihre
Aussage wie folgt:
Die Aussage im Gutachten vom 15. Juli 2020, wonach das Gebâude Teil der
historischen Erstbebauung Opfikons sei, die auf der Karte von Hans Conrad
Gyger von 1667 dokumentiert ist, lasse sich nach der Karte behaupten, aber
nicht belegen. Die Darstellung des Ortes Opfikon sei eher einer Signatur âhnlich
als einer realen Darstellung. Nur Ober- und Unterdorf liessen sich unterschei-
den. Bei den weiteren Ausfûhrungen im Gutachten vom 15. Juli 2020 zur histo-
rischen Bebauung im Dorfkern sowie entlang des historischen Wegnetzes
handle es sich um eine lnterpretation der Karte von Gyger, welche diese aber
nicht zulasse. Zuzustimmen sei der ursprùnglichen Gutachterin hingegen darin,
dass die strukturelle Situation des 17. Jhd., soweit sich diese ûberhaupt rekon-
struieren lasse, erhalten sei. Zutreffend sei ûberdies, dass seit der zweiten
Hâlfte des 20. Jhd. eine langsame, vor allem im spâten 20. und frUhen 21. Jhd.
sichtbare, Transformation des ehemaligen Bauerndorfes in einen Wohnort statt-
gefunden habe. Der Aussage der urspri,rnglichen Gutachterin, dass sich der his-
torische Ortskern von Opfikon weniger strukturell als vielmehr substanziell und
funktional verândert habe, sei daher im Sinne einer begrûndeten Hypothese zu
folgen. Die neue Gutachterin venruies sodann auf die Abb. 3 bis 5 und 11 in ih-
rem Gutachten, welche relevante Aussagen erlaubten.

Gemâss Gutachten vom 15. Juli 2020 sind die "râumlichen Beztige am Chap-
pelerain, zum Glockenturm sowie zum historischen Gebâude an der
Dorfsfrasse 41 wie auch zu den Gebâuden Nr. 38 bis 42 [...] erhalten geblieben,
wenn auch letzterer Bau im Ôkonomieteil vollstândig erneuert wurde" (S. 5). Auf
entsprechende Nachfrage erklârte die neue Gutachterin, dass es sich dabei
bloss um die eigentliche Nahumgebung der Dorfstrasse 45 handle. Demgegen-
ùber werde auf die fehlende Einsicht des zur Diskussion stehenden Gebâudes
Dorfstrasse 45 aus der Fernsicht im Gutachten vom 15. Juli 2020 nicht einge-
gangen. lnteressantenrueise benutze die ursprûngliche Gutachterin auch das
Messtischblatt fUr die Karte von Wild nicht (vgl. Antworten auf Ergânzungsfragen
vom 14. Màr22022).ret
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Auch bei der durch die im Gutachten vom 15. Juli 2020 festgehaltenen prâgnan-
ten Stellung am Chappelerain unterhalb des Glockenturms handle es sich ledig-
lich um die Wirkung fUr die unmittelbare Nahumgebung. Nach Sûden trete das
Gebâude gegen die Dorfstrasse zwar in leicht erhôhter Stellung mit der nôrdli-
chen Giebelfassade dominant in Erscheinung. Die Nordfassade mit dem Anbau
Chappelerain 4 und dem nôrdlich angebauten Haus Chappelerain 6 sei vor der
Ûberbauung der Feldflur im Westen jedoch ebenfalls auffâllig in Erscheinung
getreten. Dies sei heute nur noch in Schrâgaufnahmen aus der Luft der Fall.
Anders habe sich die Situation dagegen noch in den 1950erJahren verhalten,
wie Luftbilder mindestens fûr das Objekt Chappelerain 6 belegten (vgl. Antwor-
ten auf Ergânzungsfragen vom 14. Màr22022).

Zusammenfassend kommt das Gutachten vom 4. Januar 2022 hinsichtlich des
Situationswertes daher zum Schluss, dass die Darstellung der ortsbaulichen Be-
deutung der drei Gebâude (Chappelerain 4 und 6 sowie Dorfstrasse 45) durch
die ursprUngliche Gutachterin und die lnventarisatoren im Jahr 2020 vor dem
Hintergrund der Ortsbildentwicklung jedenfalls seit den 1960er Jahren erheblich
zu relativieren sei. ln diesem Zusammenhang verweist die neue Gutachterin
auch auf die Ausfiihrungen und Einschâtzungen durch das Bundesinventar der
schûtzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS). Dort
wird das Ortsbild von Opfikon als "besucht, nicht aufgenommen" eingestuft. Wo-
bei die in Frage stehenden Gebâude bereits 1976 anlâsslich der Ortsbildauf-
nahme nicht als bedeutende Einzelobjekte markiert wurden. Dies stûtzt insge-
samt die gutachterliche Aussage, dass sich der Situationswert der
Dorfstrasse 45 - jedenfalls heute - auf die unmittelbare Nahumgebung be-
schrânkt. Das Gebâude ist daher im denkmalpflegerischen Sinn weder fûr das
historische Dorfbild von Opfikon noch fûr die weitere Umgebung von besonderer
Bedeutung. Eine wesentliche prâgende Wirkung im Sinne von $ 203 Abs. 1 lit. c
PBG ist ihm daher abzusprechen.

Das Gutachten vom 15. Juli 2020 attestiert dem Gebâude darUber hinaus auf-
grund seiner baukûnstlerischen und bauhistorischen Bedeutung im Wohnhaus-
teil einen Eigenwert im denkmalpflegerischen Sinn. Hervorgehoben wird der
dreigeschossige Wohnhausteil mit seiner axialen Eingangssituation, die Lage
der Geschossdecken und die tragende Stûtzkonstruktion (vgl. Gutachten Vesti-
gia, Seite 7).

Das Gutachten vom 4. Januar 2022 kommt hingegen zum Schluss, dass die
Dorfstrasse 45 weder in bautypologischer noch in konstruktiver Hinsicht einen
bedeutenden denkmalpflegerischen Eigenwert erkennen lasse. Bei der
Dorfstrasse 45 handle es sich um einen bloss noch in Fragmenten nachweisba-
ren Stânder- / Bohlenbau des spâten 16. oderfrûhen 17. Jhd. Die Gebâude-
breite sei dabei bekannt, die ursprûngliche Gebâudelânge hingegen nicht. Es
sei nach dem angetroffenen Bestand von mindestens drei Querzonen auszuge-
hen (Wohnteil, Tennteil, Stallteil), wobei als gesichert gelte, dass sich das Ge-
bâude ursprUnglich um eine unbekannte Anzahl Querzonen weiter nach Norden
ausdehnte und wohl anlâsslich des Neubaus von Chappelerain 6 auf die heutige
Lânge zurûckgebaut wurde. Einzig im 1. und 2. Dachgeschoss des alten
Wohnteils hâtten sich Fragmente des Gerûstes des Kernbaus noch erhalten
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(Seite 35). Den Gerûstfragmenten im Gebâudeinneren komme allerdings ange-
sichts der auch in Opfikon vorhandenen gut erhaltenen Vergleichsbeispiele
keine besondere Bedeutung zu (Seite 11).

ln Bezug auf den Erhaltungszustand des Gebâudes Dorfstrasse 45 wird im Gut
achten vom 15. Juli 2020 relativierend ausgefûhrt, dass die vielen Umbauten,
die das Gebâude vor allem im 20. Jhd. erfahren habe, den Bau kennzeichneten,
sodass sich von der historischen Struktur und Substanz vermutlich nur wenig
erhalten habe - ein Grossteil der Oberflâchen sei neu, verdecke aber môglich-
enrueise die noch vorhandene historische Substanz (Seite 5).

Auch die neue Gutachterin erklârte auf entsprechende Nachfrage hin, dass ab
1860 zahlreiche Verânderungen vorgenommen wurden, wie der ausfûhrlichen
Darstellung im Gutachten zu entnehmen und fUr die Zeit ab 1940 mit Planmate-
rial belegt sei. Belegt sei daher auch die Aussage der ursprûnglichen Gutachte-
rin, wonach das Gebâudeinnere mehrheitlich vollstândig umgebaut und erneu-
ert worden sei (namentlich Grundrisse, Oberflâchen wie Wand-, Decken- und
Bodenbelâge, Tûren und Fenster sowie Treppenhâuser). An Substanz aus der
Zeitvor 1869 sei tatsâchlich nur noch sehrwenig vorhanden. Der Umfang der
erhaltenen Substanz und deren bau- und kulturgeschichtliche Bedeutung, lasse
sich bestenfalls noch erahnen, entlang der aktuellen Forschungslage aber nicht
mehr zweifelsfrei belegen. Auch die starke Verânderung des Gebâudes - so-
wohl aussen als auch innen - mit der Transformation des Tenns und Stallteils
1953 (Einbau Garage) und 1978 in einen Wohnteil sei belegt. Sodann habe sich
die unmittelbare Umgebung des Gebâudes mit der Verânderung der Ubrigen
Gebâude der Baugruppe belegbar wesentlich verândert (vgl. Antworten auf Er-
gânzungsfragen vom 14. Mâr22022).

Das Gutachten vom 15. Juli 2020 empfiehlt dennoch das Gebâudeâussere, vor
allem Teile der Aussenwânde in Riegelwerk, die historischen Reihenfenster in

Holzrahmung und die drei singulâren Fenster auf der ôstlichen Traufseite, die
historischen Balkendecken, die tragenden Wânde und Teile des Dachwerks,
welche sich vom historischen Bau erhalten hâtten, zu bewahren (Seite 7).

Bezûglich letzterem hielt die neue Gutachterin auf entsprechende Nachfrage
fest, dass dies fûr die Aussenwânde in Riegelwerk lediglich fûr diejenigen gegen
Westen und dazu in unbekanntem Umfang zutreffe. F[rr die Balkendecken, die
tragenden Wânde und Teile des Dachwerks treffe dies hôchstens in geringem
Umfang zu. Der Umfang der erhaltenen Altbausubstanz gemessen am Gesamt-
volumen der Dorfstrasse 45 und bezogen auf das mittlere 19. Jhd. dûrfte wohl
kaum 30% Ubersteigen und sei daher fùr den Laien in ihrer Bedeutung nicht
fassbar (vgl. Antworten auf Ergânzungsfragen vom 14.Màr22022). Die De-
ckenbalkenlage im Erdgeschoss ûber den ôstlichen und westlichen Râumen sei
noch in Teilen erhalten, besâsse aber keine besondere konstruktionsgeschicht-
lich oder kûnstlerische Bedeutung und auch keinen hohen Seltenheitswert. Glei-
ches gelte fûr die Deckenbalkenlagen im Obergeschoss. ln der nôrdlichen Bin-
nenwand im Erd- und Obergeschoss, seien wohl mindestens 18 Laufmeter
Fachwerk aus dem mittleren 19. Jhd. erhalten. Diese Fachwerkwânde besâssenrel
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jedoch keine besondere konstruktionsgeschichtliche oder kûnstlerische Bedeu-
tung und keinen hohen Seltenheitswert. ln den Binnenlângswânden hâtten sich
wohl Fachwerkwânde in unbekanntem Umfang und Zustand erhalten, diese
seien mutmasslich âhnlich wie das Fachwerk in der westlichen Fassadenwand
ausgefûhrt. Die Fachwerkkonstruktionen seien typologisch allesamt dem frûhen
19. Jhd. zuzuordnen, da die Bauart derWânde noch um 1812 von der Gebâu-
deversicherung als in Holz ausgefûhrt benannt wird. Die genannten Wânde be-
sâssen jedoch keine besondere konstruktionsgeschichtliche oder kûnstlerische
Bedeutung und keinen hohen Seltenheitswert. lm 1. und 2. Dachgeschoss seien
schliesslich Reste eines Dachwerks aus dem 16. oder 17. Jhd. erhalten. Die
Reste besâssen nach aktuellem Forschungsstand im Kanton Zûrich weder ei-
nen hohen Seltenheitswert noch eine hohe konstruktionsgeschichtliche Bedeu-
tung. Ebenso seien die noch erhaltenen Tùrblâtter aus der 2. Hâlfte des 19. Jhd.
oder aus dem frûhen 20. Jhd. ohne bedeutenden Seltenheitswert (vgl. Gutach-
ten BISS, Seite 5 f. und Stellungnahme zum Schutzumfang vom
14. Màrz 2022).

Die Reihenfenster auf der ôstlichen Traufseite seien hingegen jedenfalls nicht
original, sondern wohl um 1940 eingebaut worden (vgl. Gutachten vom 4. Ja-
nuar 2022, Seite 22 f ., Abb. 18).

Aufgrund der zahlreichen Umbauten erweist sich der verbleibende Eigenwert
der Liegenschaft als unzureichend, um eine Belassung im Inventar zu rechtfer-
tigen.

3. Schutzmassnahmen

lm Gegensatz zum Gutachten vom 15. Juli 2020 gelangt das Gutachten vom
4. Januar 2022 zum Schluss, dass eine Schutzwûrdigkeit der Dorfstrasse 45 zu
verneinen ist. Daher liessen sich auch keine umfassenden Substanzschutz-
massnahmen rechtfertigen. Die AusfUhrungen der neuen Gutachterin zu den
môglichen Schutzmassnahmen sind daher theoretischer Natur und nicht als
Empfehlung zur Anordnung konkreter Massnahmen zu verstehen.

Auf entsprechende Nachfrage hin erklârte die neue Gutachterin, dass sich (im
Falle der Bejahung der Schutzwûrdigkeit) als strukturelle Schutzmassnahme
einzig die Erhaltung der Volumetrie der heutigen Dorfstrasse 45 mit Satteldach
in der heutigen Ausrichtung, allenfalls verbunden mit Auflagen bezûglich Mate-
rialisierung der Fassaden und Dachflâchen als Ortsbildschutzmassnahme als
vertretbar enrveisen wû rde.

4. Schlussfolgerung

Angesichts der neuen gutachterlichen Erkenntnisse haben sich erhebliche
Zweifel an den zentralen Aussagen im Gutachten vom 15. Juli 2020 hinsichtlich
der SchutzwUrdigkeit der Dorfstrasse 45 ergeben. Die Aussagen im ursprûngli-
chen Gutachten bezûglich des ungebrochenen Situationswerts, namentlich der
ortsbaulichen Bedeutung der Dorfstrasse 45, enrueisen sich angesichts der Orts-
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bildentwicklung seit den 1960 Jahren als nicht schltrssig. Vielmehr ist in Ûber-
einstimmung mit dem Gutachten vom 4. Januar 2022 festzustellen, dass sich

die Wirkung der Dorfstrasse 45 heute auf die unmittelbare Nahumgebung be-
schrânkt. Entsprechend kann ihr keine wesentliche Prâgung der Siedlung im
Sinne von $ 203 Abs. 1 lit. c PBG mehr attestiert werden.

Auch die Aussagen im Gutachten vom 15. Juli 2020 hinsichtlich der baukltnst-
lerischen und bauhistorischen Bedeutung im Wohnhausteil lassen sich aufgrund
der ùberprûfung durch das Gutachten vom 4. Januar 2022 nicht mehr aufrecht-
erhalten. So stellt sich im Rahmen der neuerlichen Begutachtung beispielsweise
heraus, dass das im Gutachten vom 15. Juli 2020 als "beachtenswert" und "his-
torisch" hervorgehobene Reihenfenster auf der ôstlichen Traufseite lângstens
auf das Jahr 1940 zurUckzufUhren ist.

Wie der ausfûhrlichen Darstellung im Gutachten vom 4. Januar 2022 zu entneh-
men und fûr die Zeitab 1940 zusâtzlich mit Planmaterial belegt ist, weisen die
erwâhnten Bauelemente aufgrund der zahlreichen baulichen Verânderungen ab

1860 (17 Baugesuche allein seit 1940), heute ein derart geringes Ausmass auf,

dass sie kaum mehrfassbar sind. Der ursprûngliche Wohnteil gegen SUden geht
in seiner aktuellen Substanz im Wesentlichen auf die zweite Hâlfte des 20. Jhd.
zurûck. Das Untergeschoss und erhebliche Teile des Erdgeschosses wurden
ab 1953 in mehreren Etappen neu erstellt. Die Deckedes Untergeschosses ist
vollstândig erneuert. Die Stallscheune gegen Norden wurde ab 1953 gânzlich
neu erstellt und seither mehrfach umgenutzt. Auch die Binnengliederung des
Erdgeschosses erinnert nicht mehr an die traditionelle Aufteilung des bâuerli-
chen Vielzweckbaus vor der Mitte des 19. Jhd. Gleiches gilt fûr das Ober- und

die Dachgeschosse. Zwar ist vermutungsweise noch Rohbausubstanz aus dem
16. bis 17. Jhd. vorhanden, lnnenausbauelemente wie Tûrblâtter stammen so-
dann teilweise noch aus dem ausgehenden 19. und frûhen 20. Jhd. Die genann-
ten Elemente besitzen jedoch weder nach der ursprUnglichen noch nach der
neueren gutachterlichen Feststellung einen hinreichenden Eigenwert, der eine
Unterschutzstellung rechtfertigte. lnsbesondere sind die enruâhnten Elemente in

der Stadt Opfikon noch verbreitet vorhanden und kommen in intakten Ausstat-
tungsensembles vor.

Weder den eruuâhnten einzelnen Elementen noch dem Gebâude an sich, kommt
damit in baukiinstlerischer oder -historischer Hinsicht wichtige Zeugeneigen-
schaft fUr eine politische, wirtschaftliche, soziale oder baukûnstlerische Epoche
zu.

Zusammengefasst kommt dem Objekt damit keine hinreichende Schutzwûrdig-
keit im Sinne von $ 203 PBG zu. Die vertretbaren Schutzmassnahmen zu-
gunsten des Ortsbildes, wie sie die neue Gutachterin auf Nachfrage hin als
noch vertretbar erachtete, werden bereits durch die Vorschriften der Kernzone
ausreichend sichergestellt. Selbst wenn das Objekt im lnventar belassen
wûrde, liesse sich die Anordnung von Substanzerhaltenden Schutzmassnah-
men nicht rechtfertigen. Auf den Beschluss vom 1. September 2020 ist daher
zuruckzukommen und auf die Anordnung von Nebenbestimmungen ist in teil-
weiser Wiederenryâgung des Beschlusses zu verzichten.
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Auf Antrag des Bauvorstandes

BESCHLIESST DER STADTRAT:

Dispositiv-Ziffer 1 bis 3 des Stadtratsbeschlusses vom 1. September 2020
(Beschluss-Nr. 2020-173) werden teilweise aufgehoben und lauten neu:

1. Das ehemalige Bauernhaus, Gebâude Vers. Nr. 125, Dorfstrasse45,
welches im Mârz 1984 in das kommunale lnventar der schûtzenswerten
Gebâude aufgenommen wurde, wird aus dem lnventar der schUtzens-
werten Bauten entlassen.

2. (aufgehoben)

3. Das lnventarblatt Nr. 54 ist entsprechend aufzuheben

2. Gegen diesen Beschluss kann innert 30 Tagen, von der Zustellung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht lV des Kantons Zurich,8090 Zûrich, schrift-
lich Rekurs erhoben werden. Die in dreifacher AusfUhrung einzureichende
Rekursschrift muss einen Antrag und dessen BegrUndung enthalten. Der
angefochtene Beschluss ist beizulegen. Die angerufenen Beweismittel sind
genau zu bezeichnen und, soweit môglich, beizulegen. Materielle und for-
melle Urteile des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die Kosten gehen
in der Regel zu Lasten der im Verfahren unterliegenden Partei.

3. Mitteilung durch Protokollauszug an

- Joseph Peter, Talstrasse 1, 8304 Wallisellen
- Daniel Peter, Dorfstrasse 45, 8152 Opfikon
- Ortsbildschutzbeauftragte, Beatrice Bânziger, Bânziger Kocher lngeni-

eure AG, Dorfstrasse 9, 8155 Niederhasli
- Baurekursgericht, 4. Abteilung, Postfach, 8090 Zurich (R4.2020.00190)
- Alessandro Luginbûhl, Rechtsanwalt, per Mail an luginbuehl@bml-rechts-

anwaelte.ch
- Heinz Pantli, Gutachter, per Mail an h.pantli@bisssociety.ch
- Frischknecht Holzbau Team AG, Nico Fritzmann, Lindenstrasse 20,

8302 Kloten
- Bau und lnfrastruktur, Baurecht
- Gebâudeakten nach Vers.-Nr.
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