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 Schiesser Franz, Stallscheune Hüllistein 3c, Vers. Nr. 1404, Kat. Nr. 

5875 - Inventarobjekt Nr. 124- Unterschutzstellung mit 

verwaltungsrechtlichem Schutzvertrag - Genehmigung 

Ausgangslage 

Die Stallscheune Hüllistein 3c, Vers. Nr. 1404, Kat. Nr. 5875 in Rüti liegt gemäss Bau- 

und Zonenordnung in der Landwirtschaftszone. Die auf dieser Liegenschaft bestehende 

Stallscheune Hüllistein 3c, Vers. Nr. 1404 ist im kommunalen Inventar der 

schützenswerten Bauten als Inventarobjekt Nr. 124 zusammen mit der Nachbarscheune 

Hüllistein 10a, Vers. Nr. 1403, Kat. Nr. 2449 aufgeführt. Die Eigentümerschaft des 

Grundstücks, Schiesser Franz, Rüti hat - gestützt auf § 213 des Planungs- und 

Baugesetzes - mit Schreiben vom 20. Mai 2021 einen Entscheid über die 

Schutzwürdigkeit angefordert. 

 

Grund für die Abklärung der Schutzwürdigkeit war der teilweise Einsturz des 

Scheunenteils von Kat Nr. 5875 aufgrund der schweren Schneelast im Winter 2020/21. 

Nach Rücksprache mit der Gemeinde und dem Zürcher Heimatschutz (ZVH) wurde 

damals als Sofortmassnahme der Bauschutt samt überdeckten 

Landwirtschaftsmaschinen und Gerätschaften vorsichtig ausgeräumt und noch 

brauchbare Baustrukturelemente geborgen. Die verbliebene Bausubstanz wurde durch 

geeignete Massnahmen (Notdach u.ä.) gesichert, und der angebaute Scheunenteil 

Hüllistein 10a vor eindringender Feuchtigkeit geschützt. 

 

Die DENKMALaktiv, Obergasse 11, 8400 Winterthur wurde mit der Abklärung der 

Schutzwürdigkeit und mit der Ausarbeitung eines Gutachtens im Namen der Gemeinde 

Rüti beauftragt.  

Gutachten vom 23. November 2021 

Am 9. und 16. Juni 2021 fanden Augenscheine vor Ort zur Feststellung des 

Schadensumfangs und Besprechung der einzuleitenden sofortigen und mittelfristigen 

Massnahmen statt. Teilnehmende waren der Eigentümer Herr Schiesser, Herr Hegi, Leiter 

Bereich Hochbau der Gemeinde Rüti, Herr Näf, Holzbaustatiker, Herr Girschweiler, als 

Vertreter der Firma Bertschinger lnnenausbau AG sowie Frau Dr. Mehlau Wiebking, 

DENKMALaktiv. 
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Mit Gutachten vom 23. November 2021 kommt die DENKMALaktiv zum Schluss, dass 

die Doppelstallscheune Hüllistein 3c/10a ein Schutzobjekt von kommunaler Bedeutung 

gemäss § 203 Abs. 1 lit. c PBG ist; dies aufgrund des regional seltenen sowie 

aussergewöhnlichen, heute sehr rar gewordenen, Gebäudetyps als wichtige Zeugin für 

den Scheunenbau des 19. Jahrhunderts. 

Erarbeitung Schutzvertrag 

Mit Mail vom 26. November 2021 wurde das Gutachten der Eigentümerschaft zur 

Stellungnahme zugestellt, da dieses bei einer Unterschutzstellung mittels Vertrags die 

Grundlage bilden sollte. 

 

Mit Schreiben vom 25. Januar 2022 hat die Eigentümerschaft ihre Stellungnahme zum 
Gutachten eingereicht und verschiedene Anträge, mit planerischen Fragen, zur erneuten 
Prüfung des im Gutachten aufgeführten und vorgeschlagenen Schutzumfangs 
eingereicht. Grundsätzlich wird von der Eigentümerschaft wie auch von der Gemeinde 
ein verwaltungsrechtlicher Vertrag zur Unterschutzstellung der Doppelstallscheune 
Hüllistein 3c/10a angestrebt. 
 

Da die Gemeinde vor Abschluss der Unterschutzstellung die aufgeworfenen planerischen 

Fragen klären wollte, da diese Auswirkungen auf den formulierten Schutzumfang haben 

könnten, wurde am 4. April 2022 eine Fristverlängerung um ein Jahr für die 

Schutzabklärungen und den Entscheid über den Erlass definitiver Schutzmassnahmen 

(§ 213 Abs. 3 PBG) betreffend der Liegenschaft Stallscheune Hüllistein 3c, 

Vers. Nr. 1404, Kat. Nr. 5875 - Inventarobjekt Nr. 124 beantragt. Mit Beschluss Nr. 2022-

28 wurde die Fristverlängerung genehmigt. 

 

Die DENKMALaktiv hat auf Basis des vorliegenden Gutachtens vom 23. November 2021 
den Entwurf des verwaltungsrechtlichen Vertrages für das kommunal inventarisierte Objekt 
Nr. 124, Stallscheune Hüllistein 3c, Vers. Nr. 1404, Kat. Nr. 5875 erarbeitet. Dieser wurde 
der Eigentümerschaft am 27. Juni 2022 zur Stellungnahme weitergeleitet. Die 
grundsätzliche Zustimmung zum Vertragsentwurf mit einigen Anmerkungen und 
Ergänzungen wurde am 4. August 2022 von der Eigentümerschaft eingereicht. Der 
Schutzvertrag wurde durch die DENKMALaktiv - unter Berücksichtigung der Anmerkungen 
und Ergänzungen – überarbeitet, angepasst und wo möglich ergänzt, so dass dieser nun 
durch die Gemeinde abschliessend beraten werden kann. 
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Verwaltungsrechtlicher Vertrag 
Betreffend Denkmalschutz 
 
zwischen 
 
Franz Schiesser 
nachfolgend Eigentümerschaft genannt 
Hüllistein 3, 8630 Rüti 
 
und der 
 
Gemeinde Rüti ZH 
vertreten durch den Gemeinderat Rüti 
Breitenhofstrasse 30, 8630 Rüti 
 
Schutzobjekt 
Doppelstallscheunenteil Hüllistein 3c in 8630 Rüti 
Assek. Nr. 1404, Kat. Nr. 5875 
 
Inhalt 
1. Veranlassung 
2. Unterschutzstellungsvereinbarung 
3. Schutzumfang / Veränderungsspielräume 
4. Grundsätzliche Bestimmungen zu Unterhalt und Betrieb 
5. Weitere Bestimmungen 
 
1. Veranlassung 

 
Im Winter 2020/2021 kam es durch Schneelasten auf dem Scheunenteil Hüllistein 3c (Assek. 
Nr. 1404) zu einem Einbruch von Dach und östlichem Gebäudebereich. Die 
Doppelstallscheune (Assek. Nrn. 1403 und 1404) figuriert als Gesamteinheit im kommunalen 
Inventar schutzwürdiger Bauten der Gemeinde Rüti (Inv. Nr. 124). Um das weitere Vorgehen 
mit dem beschädigten Gebäudeteil abzuklären, reichte die Eigentümerschaft des 
Scheunenteils Hüllistein 3c mit Datum vom 20.05.2021 ein Provokationsbegehren ein, 
wodurch eine Schutzabklärung ausgelöst wurde. 

 
Die Gemeinde beauftragte daraufhin die Firma Denkmalaktiv mit einer gutachterlichen Ab-
klärung der Schutzwürdigkeit. Für die statische Begutachtung wurde die Firma Näf aus 
Kesswil/TG hinzugezogen. 

 
Das bauhistorische Gutachten liegt per November 2021 vor. Im Ergebnis wird darin 
festgehalten, dass es sich bei dem Scheunenteil Hüllistein 3c um ein Schutzobjekt von 
kommunaler Bedeutung gemäss § 203 Abs. 1 lit. c PBG handelt. 

 
Das Gutachten beleuchtet darüber hinaus auch die denkmalpflegerischen Qualitäten des 
anderen Scheunenteils Hüllistein 10a, Assek. Nr. 1403, der ohne den Erhalt des 
Doppelstallscheunenteils Nr. 3c völlig entwertet werden würde. Ferner wird im Gutachten die 
sehr wichtige Rolle dieses Doppelstallscheunenteils für das gesamte Hofstattensemble sowie 
des ganzen Weilers mit seinen sehr hohen ortsbaulichen Qualitäten festgestellt. 

 
Die Doppelstallscheune ist typologisch sowie konstruktiv als untrennbare Einheit zu fassen 
und figuriert mit beiden Gebäudeteilen als Gesamtes unter einer Inventarnummer (124). Da 
sie aber im Eigentum zweier Parteien liegt und nur für den beschädigten Teil ein 
Provokationsbegehren vorliegt, wird derzeit nur die südliche Hälfte unter Schutz gestellt. 

 
Die Vertragsparteien kommen überein, den Scheunenteil Hüllistein 3c per 
verwaltungsrechtlichem Vertrag gemäss § 205 lit. d PBG unter Schutz zu stellen. Als 
Grundlage für den Schutzumfang/Schutzkatalog dient das vorgängig erwähnte Gutachten der 
Firma Denkmalaktiv sowie die statische Beurteilung der Firma Näf vom 21. November 2021. 



 

Seite 4/8 
 

 
2. Unterschutzstellungsvereinbarung 

 
2.1  Die Parteien kommen überein, dass der Scheunenteil Assek. Nr. 1404 (Hüllistein 3c) auf dem 

Grundstück Kat. Nr. 5875 in 8630 Rüti in dem unter Ziffer 3 aufgeführten Umfang ein 
Schutzobjekt im Sinne von § 203 Abs. 1 lit. c PBG ist und gemäss § 205 lit. d PBG unter 
Schutz gestellt wird. Das Gebäude darf nicht abgebrochen werden. 

 
2.2 Die Eigentümerschaft verpflichtet sich, das genannte Objekt und die geschützten Bauteile im 

Rahmen des vereinbarten Umfangs (Ziff. 3 und 4) dauernd und ungeschmälert zu erhalten. 
 
2.3  Unterhaltsarbeiten und sonstige bauliche Massnahmen an dem förmlich geschützten 

Gebäudeteil und an geschützten Bauelementen, welche deren Zeugenwert beeinträchtigen 
könnten, sind nach denkmalpflegerischen Gesichtspunkten vorzunehmen und bedürfen in 
jedem Fall der vorgängigen Absprache mit der Gemeinde Rüti. 

 
2.4  Nach Eintritt der Rechtskraft dieser Unterschutzstellung ist die folgende öffentlich-rechtliche 

Eigentumsbeschränkung zu Lasten des Grundstücks Kat. Nr. 5875 im Grundbuch 
einzutragen: 

 
„Kommunales Schutzobjekt: 
An dem Scheunenteil Assek. Nr. 1404 auf dem Grundstück Kat. Nr. 5875 dürfen bauliche 
Änderungen nur nach Massgabe der Unterschutzstellung durch den entsprechenden 
verwaltungsrechtlichen Vertrag vom 25. Oktober 2022 vorgenommen werden.“ 
 

2.5  Diese Vereinbarung wird mit entsprechender Rechtsmittelbelehrung amtlich publiziert. 
 
3. Schutzumfang / Veränderungsspielräume 

 
Wenn nicht besonders vermerkt wird von einem Erhalt der schutzwürdigen 
Baustrukturelemente im Original, in situ, Materialität und in der bautechnischen Funktion 
ausgegangen. 
 
Schutzumfang 
 
• Situierung, Volumen, Geschossigkeit, Firsthöhe und Firstrichtung im Erscheinungsbild. 

 
•  Fassaden: 

Substanziell die westseitige Strassenfassade in ihrem schlichten Erscheinungsbild, inkl. 
der Fenster-, Tür- und Torgliederung samt Gewänden, der Konstruktionsweise und 
Materialisierung (Putzstruktur und Anstrich sowie Brettschalung). 
Das Tenntor samt Sturz, Beschlägen und Schloss/Schlüsselschild. 
Das Hausteinmauerwerk der Südfassade sowie die hölzernen Konstruktionselemente der 
Tragstruktur. 
Die Südfassade; die zerstörten Elemente dieser Gebäudeseite sind in ihrem Er-
scheinungsbild mit muralem, verputztem Sockelgeschoss und darüber liegender 
geschlossener Brettschalung wiederherzustellen. 
Die Ostfassade war durch den sekundär angefügten Schopf bereits vor dem Dacheinsturz 
nur noch in Teilen existent. Der Schopf hatte keinen baukünstlerisch typologischen Wert, 
und muss daher zum Erhalt des hohen denkmalpflegerischen Werts der 
Doppelstallscheune nicht mehr erstellt werden. 
Die Scheidewände zwischen Stall und Tenn sowie zum Scheunenteil (Assek. Nr. 1403). 
 

•  Substanziell die verbliebene horizontale sowie vertikale Tragstruktur mit Mauer-werk und 
Ständergerüst. 

 
•  Wiederherstellung des bauzeitlichen Erscheinungsbildes mit den ruhig wirkenden 

geschlossenen Dachflächen, Tonziegeleindeckung (möglichst ohne Scheidblech zum 
Scheunenteil Assek. Nr. 1403), den filigranen Dachabschlüssen an Ort und Traufe sowie 
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den Dachuntersichten. Die Neuerstellung des Daches hat sich an diesen Vorgaben resp. 
dem angebauten, unversehrt erhaltenen, und ebenso 1844 erstellten Stallscheunenteil 
(Assek. Nr. 1403) zu orientieren. 

 
•  Im Innern die Futterluken und Tröge des Stalls. 
 
Veränderungsspielräume 
 
• Für zerstörte oder nachweislich nicht mehr erhaltungsfähige Elemente muss nach 

Absprache mit der Gemeinde Ersatz geschaffen werden. Neue Elemente müssen dabei 
unter gebührender Rücksichtnahme auf die besondere Konstruktionsweise der gesamten 
Doppelstallscheune behutsam eingefügt werden. 
 

• Aus Brandschutzgründen darf eine Wand vor die ursprüngliche Holzkonstruktion zum 
Scheunenteil (Assek. Nr. 1403) gestellt werden. 
 

• Das Läger des Stallbodens darf aus Stabilisierungsgründen zugunsten eines 
Betonbodens über die ganze Grundfläche entfernt werden. 
 

• Über den bestehenden Balken der Stalldecke darf ein tragfähiges Deckenelement gesetzt 
werden. 

 
4. Grundsätzliche Bestimmungen zu Unterhalt und Betrieb 

 
4.1.  Das Schutzobjekt ist ordnungsgemäss zu unterhalten. Soweit aufgeführt, sind die geschützten 

Baustrukturen und Bauteile im Original zu erhalten und dürfen weder durch Änderungen noch 
durch Unterhaltsarbeiten in ihrem kunst- und kulturhistorischen Zeugenwert beeinträchtigt 
werden. Alle Änderungen, Instandstellungs- und Umbauarbeiten an den schutzwürdigen 
Bauteilen des Äusseren und Inneren sind in Absprache und mit Zustimmung der 
Gemeinde/Denkmalpflege auszuführen. 

 
4.2.  Wo ein Ersatz von schutzwürdigen Bauteilen – namentlich von nachweisbar nicht mehr 

erhaltensfähigen Elementen, Verschleissschichten an Verputz, Fenster, Ziegelmaterial u. ä. – 
unumgänglich ist, sind wiederum – so weitgehend wie möglich und sinnvoll – die dem 
Schutzobjekt adäquaten Materialien und Konstruktionen zu verwenden. Die 
Gemeinde/Denkmalpflege ist zu den entsprechenden Entscheiden beizuziehen. 

 
4.3.  Im Vorfeld einer Renovation des Gebäudes oder von geplanten baulichen Mass-nahmen am 

(oder im Umfeld) der schutzwürdigen Baute ist die Ausarbeitung eines denkmalpflegerischen 
Konzepts und eines Detailhandbuches mit Beschreibung der projektierten baulichen 
Massnahmen in Abweichung zum Bestand in Zusammenarbeit mit der Gemeinde / 
Denkmalpflege notwendig. Eine denkmalpflegerische Begleitung der Massnahmen in der 
Ausführungsphase durch eine ausgewiesene denkmalpflegerische Fachperson wird in 
Absprache mit der Gemeinde sichergestellt werden. 

 
4.4.  Während der gesamten Dauer von Instandstellungs- und Umbauarbeiten sind die 

schutzwürdigen Bauteile durch geeignete Massnahmen wirksam vor Beschädigungen zu 
bewahren. 

 
5. Weitere Bestimmungen 
 
5.1.  Die Eigentümerschaft bietet Gewähr, dass die mit dem Schutzobjekt beschäftigten Personen 

und Unternehmen von den zu schützenden Bauteilen gemäss diesem Vertrag Kenntnis 
nehmen und diese auch respektieren. 

 
5.2.  Das Gutachten der Firma Denkmalaktiv vom November 2021 sowie die statischen 

Beurteilungen der Firma Näf vom 21. November 2021 (im Anhang) bilden die fachliche Basis 
dieses Vertrages. 
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5.3. Mögliche verdeckte, archäologisch oder denkmalpflegerisch relevante Befunde können den 
Bauablauf beeinflussen und zu einer Veränderung des Schutzumfangs führen. 

 
5.4.  Die Eigentümerschaft ist verpflichtet, Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag auf 

Rechtsnachfolger zu übertragen, mit der Verpflichtung zur Weiterüberbindung. 
 
5.5. Dieser Vertrag wird in fünf Exemplaren ausgefertigt, wovon zwei für die Eigentümerschaft, 

zwei für die Gemeinde Rüti bestimmt sind sowie eines für das Grundbuchamt. 
 
Rüti, den 25. Oktober 2022 
 
Eigentümerschaft: …………................... 
 Franz Schiesser 
 
Gemeinderat Rüti:  .................................. ................................. 
 Yvonne Bürgin  Thomas Ziltener 
 Gemeindepräsidentin  Gemeindeschreiber 
 
Anhang 
• Gutachten der Firma Denkmalaktiv, 23. November 2021 
• Beurteilungen der Firma Näf vom 21. November 2021 
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Würdigung durch Raumplanungs- und Baukommission / Gemeinderat 

Die Raumplanungs- und Baukommission Rüti hat sich über die Örtlichkeiten und das zu 
beurteilende Objekt Nr. 124 im kommunalen Inventar der schützenswerten Bauten ein 
eigenes Bild gemacht. Die Ausführungen im Gutachten vom 23. November 2021 zur 
denkmalpflegerischen Bedeutung der Doppelstallscheune Hüllistein 3c/10a vermögen zu 
überzeugen.  
 
Die Doppelstallscheune verfügt im ortsbaulichen Kontext über sehr hohe raumbildende 
Qualitäten. Durch ihr beträchtliches langgestrecktes Volumen tritt das Gebäude 
ortsbaulich markant in Erscheinung und repräsentiert für den Weiler eine besondere 
Hofform, die den Wandel der Landwirtschaft sehr eindrucksvoll bezeugt.  
 
Trotz hohem Zerstörungsgrad des Doppelstallscheunenteils Nr. 3c blieb die - das Ortsbild 
wesentlich prägende - strassenseitige Trauffassade bewahrt. Ihre Funktion als historisch 
authentischer Markstein im Ortsbild ist daher weiterhin gegeben. In der 
Gesamtbetrachtung beider Doppelstallscheunenteile Nr. 3c und 10a sind ca. 70 % des 
Bestandes noch existent (siehe Expertise des Holzbaustatikers Adrian Näf vom 21. 
November 2021). 
 
Der substanzielle Erhalt der strassenseitigen Trauffront und der daraus zwingend 
notwendige Wiederaufbau des zerstörten Gebäudebereichs des Doppelstallscheunenteils 
Nr. 3c ist daher durchaus möglich und letztlich zur Bewahrung von Ausdrucksstärke und 
Charakteristik des schutzwürdigen Scheunenteils Nr. 10a (ebenfalls Inv. Nr. 124, wie 
Nr. 3c) eine unabdingliche Voraussetzung. 
 
Die Gemeinde Rüti schliesst sich der Beurteilung der Firma Denkmalaktiv vom 
23. November 2021 an. Die Schutzwürdigkeit auf kommunaler Stufe ist für die 
Raumplanungs- und Baukommission, als auch für den Gemeinderat, zweifelsfrei 
gegeben. 

Beschluss 

1. Die Stallscheune Hüllistein 3c, Vers. Nr. 1404, Kat. Nr. 5875 - Inventarobjekt Nr. 124 
in Rüti ZH ist ein kommunales Schutzobjekt im Sinne von § 203 Abs. 1 lit. c PBG und 
wird dementsprechend gemäss § 205 lit. d PBG mit einem verwaltungsrechtlichen 
Vertrag unter Schutz gestellt. Die Unterschutzstellung liegt im öffentlichen Interesse. 

2. Im Grundbuch ist ab Unterzeichnung des Vertrags zulasten des Grundstückes Kat. 
Nr. 5875 die nachstehende öffentlich-rechtliche Eigentumsbeschränkung anmerken 
zu lassen: 

„Kommunales Schutzobjekt: 
An dem Scheunenteil Assek. Nr. 1404 auf dem Grundstück Kat. Nr. 5875 dürfen 
bauliche Änderungen nur nach Massgabe der Unterschutzstellung durch den 
entsprechenden verwaltungsrechtlichen Vertrag vom 25. Oktober 2022 
vorgenommen werden.“ 
 

3. Die Abteilung Bau wird beauftragt, die Unterschutzstellung gemäss Ziffer 1 im Sinne 
von § 203 PBG mit Rechtsmittelbelehrung amtlich zu publizieren. 
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4. Gegen diesen Beschluss kann innert 30 Tagen, von der Zustellung an gerechnet, 
beim Baurekursgericht des Kantons Zürich, 8090 Zürich, schriftlich Rekurs erhoben 
werden. Die in dreifacher Ausführung einzureichende Rekursschrift muss einen 
Antrag und dessen Begründung enthalten. Der angefochtene Beschluss ist 
beizulegen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit 
möglich beizulegen. Materielle und formelle Urteile des Baurekursgerichts sind 
kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen. 

5. Mitteilung durch Protokollauszug an: 

- Schiesser Franz, Hüllistein 3, 8630 Rüti ZH, eingeschrieben 

- Näf Gertrud und Thomas, Erbengemeinschaft, Hüllistein 4, 8630 Rüti ZH, 

Gesamteigentum, vertreten durch Näf Kathrin, Werdstrasse 126, 8003 Zürich,  

kathrin.naef@gmail.com (Nachbarscheune Hüllistein 10a, Vers. Nr. 1403,  

Kat. Nr. 2449) 

- Ressortvorsteher Bau 
- Abteilung Bau 

- Bertschinger Innenausbau AG, s.girschweiler@bertschingerag.ch 

- Dr. phil. Friederike Mehlau Wiebking, DENKMALaktiv, arias@denkmalaktiv.ch 

- Zürcher Heimatschutz ZVH, info@heimatschutz-zh.ch 

- Notariat und Grundbuchamt Wald, Gartenstrasse 1c, Postfach 246, 8636 Wald 
- Rechnungs- und Geschäftsprüfungskommission (zur Kenntnisnahme) 
- Internet „Schiesser Franz, Stallscheune Hüllistein 3c, Vers. Nr. 1404, Kat. Nr. 5875 

- Inventarobjekt Nr. 124, Unterschutzstellung mit verwaltungsrechtlichem 
Schutzvertrag - Genehmigung“ 

- Archiv 
 

 

Versand: 1. November 2022 

 

Gemeinderat Rüti 

 

Thomas Ziltener 

Gemeindeschreiber 

 


