) ‘ Gemeinderat
Mannedorf *3

Protokollauszug des Gemeinderats

Sitzung vom 18. Dezember 2024

303 Unterschutzstellung Restaurant Widenbad, Seidenhausweg 2, 8708 Manne-
dorf / 6ffentlich

1 Ausgangslage

Am 6. August 2019 reichte die Grundeigentiimerschaft ein Baugesuch zur Erweiterung der
angebauten WC-Anlagen und fiir eine Uberdachung an der Ostseite des Gebaudes mit der
Assek.-Nr. 248 am Seidenhausweg 2 ein. Es handelt sich um das mit der Nr. VIII-413 inven-
tarisierte Gebaude, bekannt als Restaurant Widenbad, auf dem Grundstick mit der Kat.-
Nr. 7981. Die Baubewilligungsbehorde sistierte darauf das Baugesuch und leitete eine denk-
malpflegerische Untersuchung ein zur Klarung der Schutzwirdigkeit des Gebaudes. Mittels
Gutachten der vestigia GmbH vom 20. September 2019 liegt ein Fachgutachten vor, welches
das Gebaude zur Unterschutzstellung empfiehlt. Angesichts einer zu erwartenden Unter-
schutzstellung deklarierte die Bauherr- und Grundeigentimerschaft am 9. Oktober 2019 den
Ruckzug des Baugesuchs und wiinschte die Einstellung des Unterschutzstellungsverfahrens.

Am 10. Mai 2022 stellte die kommunale Feuerpolizei anlasslich einer Kontrolle fest, dass im
Inneren des Gebaudes Bauarbeiten im Gang sind. Ein Baugesuch und eine Baubewilligung
lagen nicht vor. Die Bauherrschaft wurde am 11. Mai 2022 zur Einreichung eines nachtragli-
chen Baugesuchs aufgefordert, die Ersteingabe erfolgte am 19. Mai 2022. Es zeigte sich an-
hand der Unterlagen, dass bereits im Jahr 2020 Umbauten ohne Bewilligung vorgenommen
wurden. Die Bauherrschaft wurde Uiber diesen Umstand unterrichtet und zur Aktenerganzung
aufgefordert. Die Vervollstandigung der Unterlagen erfolgte am 25. Juli 2022. Mittels Ge-
samtverfiigung der Baudirektion vom 12. September 2022 und der Verfligung des Ressort-
vorstehers Hochbau vom 16. September 2022 wurden die laufenden und bereits ausgefiihr-
ten Umbauten gesamthaft bewilligt.

Am 31. Dezember 2022 richteten die Grundeigentiimer einen erneuten Antrag um Abklarung
der Schutzwirdigkeit an den Gemeinderat. Dazu wiinschte der Vertreter der grundbesitzen-
den Erbengemeinschaft die Berticksichtigung einer Stellungnahme im Namen der reduzier-
ten Erbengemeinschaft Hans Weber-Billeter vom 30. September 2019 zum denkmalpflege-
rischen Gutachten vom 20. September 2019. In dieser Stellungnahme bringen die Grundei-
gentlimer ihren Wunsch zum Ausdruck, dass auf eine Unterschutzstellung verzichtet und das
Gebaude aus dem Inventar entlassen wird. Am 8. Februar 2023 behandelte der Gemeinderat
die Antrdge und beauftragte den Fachbereich Hochbau mit der Beantwortung. Gemadss
schriftlicher Mitteilung vom 9. Februar 2023 an die Grundeigentimerschaft wird auf den
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Antrag zur Klarung der Schutzwirdigkeit eingetreten. Als Grundlage dient weiterhin das Gut-
achten vom 20. September 2019. Im Weiteren wurde den Antragstellern die Moglichkeit ein-
geraumt bis am 9. Juni 2023 ein Gegengutachten einzureichen. Diese Frist ist ungenutzt ver-
strichen. Am 27. Oktober 2023 erfolgte durch eine Begehung des Gebaudes eine Uberprii-
fung des Gutachtens vom 20. September 2019 durch die Autorenschaft. Darauf wurde dem
Hochbau und der Grundeigentimerschaft ein aktualisiertes Gutachten abgegeben. Das Fazit
ist unverandert. Dem Gebaude wird ein hoher wirtschafts-, industrie-, sozialhistorischen und
raumlicher Wert attestiert. Entsprechend seiner Bedeutung wird das heutige Restaurant Wi-
denbad als kommunales Schutzobjekt gemass § 203 PBG empfohlen.

Am 1. November 2023 wurde der Entwurf eines Schutzvertrags, zusammen mit dem Vorab-
zug des nachgefiihrten Gutachtens, dem Vertreter der Grundeigentiimerschaft zugestellt mit
der Einladung zur Stellungnahme. Mit der Fassung vom 6. November 2023 liegt eine noch-
mals Uberarbeitete und nun gultige Version 2.0 des denkmalpflegerischen Gutachtens vor.
Weil am 31. Dezember 2023 die einjahrige Frist zur Fallung eines Entscheids durch den Ge-
meinderat gemass § 213 Abs. 3 PBG endet und weil sich der Fachbereich Hochbau mit dem
Grundeigentimer im aktiven Austausch befand, verfligte der Ressortvorsteher am 17. No-
vember 2023 eine vorsorgliche Verlangerung der Frist um hochstens ein Jahr. Die Riickmel-
dung der Grundeigentiimerschaft per E-Mail vom 20. November 2023 wiinschte Prazisierun-
gen zur Verortung einiger Gebdudeteile und redaktionelle Anpassungen. Gegen die Bestim-
mungen zum Schutzumfang und zum Schutzziel wurden keine Einwande erhoben. Der Ein-
gang der Anderungswiinsche wurde am 23. November 2023 bestatigt und es wurde fir wei-
tere Fragen an den zustandigen Fachbereichsleiter Hochbau verwiesen. Leider wurden die
Vertragsverhandlungen durch die kommunale Denkmalpflege nicht weiter vorangetrieben,
eine revidierte Fassung des Vertrags wurde den Grundeigentimern nicht mehr zugestellt.
Auch die Vertretung der Grundeigentimerschaft hat sich in dieser Angelegenheit nicht mehr
bei der zustandigen Stelle gemeldet.

Die bereits verlangerte Frist zur Fallung eines Schutzentscheids endet am 31. Dezember 2024
und kann nicht weiter verlangert werden. Die gemass § 204 Abs. 1 PBG vorgeschriebene Bin-
dung des Gemeinwesens verpflichtet das zustandige Organ einen Entscheid zu treffen. Das
Verfahren soll nun im Sinne von § 205 lit. ¢ PBG mittels Verfligung abgeschlossen werden.

2 Zustindigkeit
Fur den Beschluss ist geméss § 211 Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) und Art. 17
Abs. 2 lit. 10 der Gemeindeordnung (GO) der Gemeinderat zustandig.

3 Erwagungen

Das Restaurant Widenbad steht auf einer Hangkuppe oberhalb von Mannedorf im Gebiet
.Wydenbad". Es ist mit seiner ndrdlichen Giebelfassade auf die Bergstrasse und mit seiner
Ostlichen Trauffassade auf den Seidenhausweg orientiert. Gegen Siiden schliessen sich freie
Wiesen- und Grinflachen an. An der Kreuzung von Berg- und Brahenstrasse steht die histo-
rische Scheune mit Schopf (Vers.-Nr. 249) und gehort funktional zum heutigen Restaurant
Widenbad. Die Nahumgebung des Restaurants beinhaltet gegen Stiden und Stdosten eine
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Gartenwirtschaft auf mehreren in den Hang geschobenen Ebenen; auf der obersten Ebene
stehen historische Platanen.

Das heutige Restaurant Widenbad geht auf einen Wohnhausbau von 1833 zurtick. Gemass
Angaben aus der Literatur war hier ein Sommerrestaurant und Kurhaus mit Badegelegenheit
eingebaut, was der damaligen Mode entsprach und mit dem Namen Widenbad in Zusam-
menhang stehen kdnnte. Zwischen 1851/1852 und 1887 betrieben Heinrich Zuppinger und
sein Sohn Julius eine Seidenraupenzucht, fiir welche das benachbarte Seidengebaude (Vers.-
Nr. 247) erbaut wurde und bergwarts an der Brahenstrasse Maulbeerbdume kultiviert wur-
den. Zuppinger betrieb seit 1836 mit Hans Caspar Escher und der Fam. Pestalozzi & Co im
Eichthal Hombrechtikon eine Seidenspinnerei. In dieser Zeit diente das Haus am Seidenhaus-
weg 2 Heinrich und Julius Zuppinger als Sommersitz. Ab 1946 diente das Gebaude als Wohn-
haus mit Wirtschaft. Das Gebaude durchlief mehrere Nutzungsphasen und steht zeitweise
fur die Epoche der Baderkultur, fiir die der Industrie- und zuletzt fiir die der Gasthofkultur.
Es ist damit wirtschafts-, industrie- und sozialhistorisch fir Mannedorf bedeutsam. Mit dem
Wohnhaus entstand zeitgleich und unter dem gleichen Besitzer die ndrdlich gelegene
Scheune mit Schopf (Vers.-Nr. 249) sowie ab 1851 das Gebaude zur Seidenzucht (Vers.-
Nr. 247) am Seidenhausweg 8. Diese Gebdudegruppe ist erhalten und lasst die funktionale,
historische und raumliche Bedeutung der Gebaude bis heute ablesen. Sie pragt die Hang-
kuppe oberhalb von Mannedorf an der Kreuzung der Berg- und Brahenstrasse sowie dem
Seidenhausweg und ist idyllisch in die freie Wiesen- und Griinflachenlandschaft mit Wald-
rand im Norden eingebettet. Das Wohnhaus am Seidenhausweg 2 entspricht einem propor-
tional stimmig formulierten, spatklassizistisch gepragten und stadtisch anmutenden Wohn-
hausbau. Diesen pragen klar formulierte Fassaden mit regelmassig gesetzten Fensterachsen
sowie ein leicht geschweiftes Satteldach mit eingeschobener Gaube zum See. Trotz Veran-
derungen auf der Ostfassade (WC,- Kiichen- und Vordachanbauten), der Verlegung des Ein-
gangs von der Nord- auf die Ostfassade sowie der Erkereinschub auf der Stidfassade, ist der
historische Kernbau bis heute gut erhalten und ablesbar geblieben.

Aufgrund seines hohen wirtschafts-, industrie- und sozialhistorischen und raumlichen Wertes
sowie seiner architektonischen Bedeutung ist das heutige Restaurant Widenbad als kommu-
nales Schutzobjekt gemass § 203 PBG zu empfehlen. Dazu gehort in erster Prioritat die Er-
haltung und Aufwertung des historischen Kernbaus in seinem dusseren Erscheinungsbild mit
der Lage und Formulierung der Fenster samt Laden sowie Tiren (Kellerausgang auf der
Nordseite) und dem Satteldach in Form und Gestaltung. Im Gebaudeinneren sind aufgrund
der vielen Veranderungen, die das Gebaude erfahren hat, die Geschossstruktur mit der Lage
der Geschossdecken samt tragender Trag- und Stltzkonstruktion zu erhalten. Ferner sind
zusammen mit dem Restaurant Widenbad am Seidenhausweg 2 die historische Baugruppe
mit Scheune und Schopf (Vers.-Nr. 249) zu erhalten. Um die rdumliche und situative Wirkung
zu bewahren ist die Parzelle im Westen und Stdosten als qualitdtsvoll gestalteter, freier Aus-
senraum zu erhalten.
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4 Schutzziel

Das Restaurant Widenbad, das in seinem Kern auf ein Wohnhaus von 1833 zurlickgeht, ist
zu erhalten. Den Charakter des Gebaudes als historisches Wohn- und ab 1946 Gasthaus gilt
es zu schitzen. Alle zukiinftigen baulichen Massnahmen sind dem Schutzziel unterzuordnen
und auf dieses abzustimmen. Grundsatzlich ist die historische Substanz und Struktur zu er-
halten.

5 Schutzumfang

Situation/Umgebung

Die réaumliche Struktur, das pragende Volumen und der Standort des Gebaudes sind zu
schitzen. Der unmittelbar anschliessende Aussenraum und Garten sind als qualitatsvoll ge-
stalteter, freier Aussenraum zu erhalten.

Ausseres
Das aussere Erscheinungsbild des Gebaudes ist zu erhalten. Dazu zahlen:
- das aussere Erscheinungsbild des Gebaudes mit der Gestaltung des Daches (in seiner
geschlossenen Wirkung) und den charakteristischen Dachuntersichten
- die historischen Aussenmauern des historischen Wohnhauses mit den historischen
Fenster- und Turoffnungen in historischer Rahmung (Holz und Stein) samt Fensterla-
den sowie des Kellereingangs auf der Westfassade
- Eine Aussendammung, welche die bestehende Fassadendicke Ubersteigt, ist nicht
moglich. Bei einer allfalligen Erneuerung der dusseren Beschichtungen (Putze, Farben,
etc.) sollte, wenn mdoglich, der bauzeitliche Verputz in Farbe und Materialitat Vorbild
sein
- Die Form und Materialitat der Dacher, eine zweckmassige Dammung der Dacher (in-
nen) unter Berticksichtigung der bauzeitlichen Detailausbildung der Dachrandab-
schlisse ist moglich

Nachtragliche Erganzungen/Erweiterungen des Gebaudes, wie zum Beispiel der Kiichen und
WC-Anbau, sind vom Schutz ausgeschlossen.

Inneres
Das Gebaudeinnere des Gasthauses bezeugt heute vor allem die Verdnderungen
des 20. und 21. Jahrhunderts. Zu erhalten sind:

- Die historische Trag- und Stutzkonstruktion;

- Die historischen Balkendecken in Lage und Substanz;

- Das historische Dachwerk des Gebaudes, sofern vorhanden.

Generell kann das Innere des Gebaudes zeitgemass verandert und umgenutzt werden, sofern
das oben genannte Schutzziel gewahrleistet bleibt.
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Veranderungsméglichkeiten:

Veranderungen am Gebaude sind unter Berlicksichtigung objektspezifischer Detailausbil-
dungen moglich, sofern sie der Rekonstruktion resp. Wiederherstellung eines friiheren, his-
torischen Zustandes dienen, oder im Sinne einer qualitatsvollen Fortsetzung der Bauge-
schichte als gerechtfertigt erscheinen. Ansonsten kann uber allfdllig weitere, nicht erkenn-
bare, schutzwiirdige Bau- und Ausstattungselemente des Innern erst nach entsprechenden
Sondierungen entschieden werden.

Am Ausseren und Inneren des Geb&udes diirfen an der geschiitzten Bausubstanz keine bau-
lichen Anderungen vorgenommen werden, die den Charakter und die Wirkung des Gesamt-
baus beeintrachtigen oder substanziell gefahrden.

Anpassungen an die zeitgemassen Bedurfnisse bleiben, unter Vorbehalt der einschlagigen
planungs- und baurechtlichen Vorschriften, gewahrleistet.

Anderung des Schutzumfangs

Anderungen des Schutzumfangs bediirfen der Genehmigung des Gemeinderates. Geringfii-
gige Veranderungen kdénnen dagegen im Einvernehmen mit der Baubehdrde Mannedorf
vorgenommen werden. Es wird empfohlen eine Fachperson aus dem Bereich Denkmalpflege
beratend beizuziehen.

6 Mitberichte
Das Geschaft benotigt keine Mitberichte.

7 Finanzen und Folgekosten

Das Geschaft hat keine direkten finanzrechtlichen Auswirkungen. Die Aufwendungen fir
Gutachten, Publikation, Grundbucheintrage und allfallige Anwalts- und Gerichtskosten wer-
den den Rechnungen 2024/2025 auf die Kostenstelle 58210 Denkmalpflege und Kostenar-
ten 310200, 313201 respektive 313202 verbucht.

8 Submission
Das Geschaft hat keine submissionsrechtlichen Auswirkungen.

9 Offentlichkeit
Der Beschluss ist per sofort 6ffentlich.

10 Kommunikation und Publikation

Die amtliche Publikation wird am Freitag, den 20. Dezember 2024 auf der Website und im
Amtsblatt des Kantons Zirich publiziert.
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11 Dispositiv und Verteiler

Der Gemeinderat
beschliesst:

1. Das heutige Restaurant Widenbad erfiillt die Kriterien, welche gemass § 203 PBG an ein
Schutzobjekt gestellt werden. Das Gebaude ist ein wichtiger Zeuge mit gut erhaltener
historischer Substanz. Die Struktur entspricht ihrer architektonischen, baukiinstlerischen
und wirtschaftshistorischen Epoche und ist ein pragendes raumliches Element in der land-
schaftlichen Hangebene und im Strassenraum der Bergstrasse ein historischer Verkehrs-
weg.

2. Das friihere Wohnhaus und heutige Restaurantgebaude mit der Assek.-Nr. 248 wird unter
kommunalen Denkmalschutz gestellt. Das Gebdude sowie Teile davon diirfen nicht abge-
brochen werden. Die jeweiligen Eigentimer sind verpflichtet, das Gebaude dauernd in
gutem Zustand und auf ihre Kosten zu unterhalten. Ohne Zustimmung der Gemeinde
Mannedorf diirfen keine baulichen Anderungen am Gebaude oder an geschiitzten Teilen
vorgenommen werden, die den Schutzumfang oder das Schutzziel im Sinne der Erwagun-
gen tangieren. Bauliche Unterhaltsarbeiten, die sich auf den Schutzzweck auswirken kénn-
ten, unterliegen der Bewilligung durch die Baubehorde.

3. Anderungen des Schutzumfangs bediirfen der Genehmigung des Gemeinderats. Gering-
fugige Veranderungen kdnnen dagegen im Einvernehmen mit der Baubehdrde Manne-
dorf vorgenommen werden. Es wird empfohlen eine Fachperson aus dem Bereich Denk-
malpflege beratend beizuziehen.

4. Nach Eintritt der Rechtskraft dieses Beschlusses wird das Grundbuch Mannedorf eingela-
den, zu Lasten des Grundstiicks Kat.-Nr. 7981 am Seidenhausweg 2 in 8708 Mannedorf,
Disp. Ziffer 2 als offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung anzumerken. Die Notari-
ats- und Grundbuchgebiihren gehen zu Lasten der Gemeinde Mannedorf.

5. In Beachtung des Verbandsbeschwerderechtes erfolgt eine Publikation im Amtsblatt und
auf der Website, dem ordentlichen Publikationsorgan der Gemeinde Mannedorf.

6. Gegen diesen Beschluss kann innert dreissig Tagen, vom Empfang bzw. der 6ffentlichen
Bekanntmachung an gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach,
8090 Zurich, Rekurs erhoben werden. Die in dreifacher Ausfiihrung einzureichende Re-
kursschrift muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Be-
schluss ist beizulegen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und, so-
weit mdglich, beizulegen. Materielle und formelle Urteile des Baurekursgerichts sind kos-
tenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen. Rechtsmitteln
gegen Schutzmassnahmen kommt keine aufschiebende Wirkung zu.
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7. Mitteilung durch Protokollauszug an:
- Martin Laubscher, Fachbereichsleiter Hochbau

8. Mitteilung durch den Fachbereich Hochbau an:
- Red. Erbengemeinschaft Hans Weber-Billeter Mannedorf (Protokollauszug, einge-
schrieben):
- Andres Weber, Oberhausenstrasse 1, 8712 Stafa
- Brigitte Weber, Am Stadtrand 33, 8600 Dibendorf
- Katharina Weber, Islerenweg 3, 8708 Mannedorf
- Kristina Kroger, vestigia GmbH (per E-Mail mit Protokollauszug im Anhang)

Fur den Protokollauszug
a

Felix Oberhansli
Gemeindeschreiber
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