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  Kurzbeschrieb

Beim einzigartigen Immobilienensemble Restaurant „Gasthof Sternen“ und Mehrfamilien-
haus handelt es sich um ein Objekt mit Geschichte, Potenzial und Charakter. Die Liegen-
schaft gehört zur Kernzone von Flaach.

Im Unterdorf von Flaach, an der Durchgangsstrasse nach Rafz gelegen, befindet sich der 
traditionsreiche Gasthof Sternen, ein weit über die Region hinaus bekanntes Restaurant mit 
einladendem Charme und treuer Stammkundschaft. Das grosszügige Gastronomieobjekt 
bietet dank seiner gut ausgestatteten Küche, den gemütlichen Gasträumen und dem schö-
nen Aussenbereich optimale Voraussetzungen für einen erfolgreichen Weiterbetrieb oder 
eine neue gastronomische Vision. 

Ergänzt wird das Angebot durch ein direkt an den Gasthof angebautes Mehrfamilienhaus 
mit mehreren Wohneinheiten. Es wurde im Jahr 2013 als Scheune in den heutigen Zustand 
umgebaut und eignet sich optimal zur Eigennutzung, für Mitarbeitende oder als attraktive 
Renditeliegenschaft. Ob als Gesamtprojekt für Gastronomen, Investoren oder kreative Un-
ternehmer überzeugt diese Liegenschaft durch ihre vielseitigen Nutzungsmöglichkeiten, 
den gepflegten Zustand und die gute Lage.

Das Gebäude gilt als kommunales Schutzobjekt. Die Gemeinde Flaach hat in Zusammenar-
beit mit dem Grundeigentümer den Entwurf eines Schutzvertrages ausgearbeitet, aus wel-
chem die baulichen Möglichkeiten ersichtlich sind. Nicht betroffen von diesem Schutzver-
trag ist das separate ehemalige Kegelbahngebäude.

  

Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
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  Beschrieb Flaach 

In Flaach, einem sehr charmanten Dorf, begegnen sich die Thur und der Rhein. Eingebettet 
in die grösste Auenlandschaft des Schweizer Mittellands begeistert Flaach mit unberührter 
Natur, ländlichem Charme und gleichzeitig bester Erreichbarkeit. Wer das Leben in der Natur 
liebt, gerne am Wasser unterwegs ist und dennoch Wert auf kurze Wege zu den wichtigen 
Wirtschaftsregionen wie Winterthur, dem Flughafen Zürich oder Schaffhausen legt, profitiert 
hier von einer seltenen Kombination aus naturnahem Wohnen und urbaner Nähe.

Flaach ist bekannt für seine traditionsreiche Landwirtschaft: Spargel, Tabak und Reben 
prägen das Ortsbild und verleihen der Region einen einzigartigen Charakter. Rund 80 
Gewerbebetriebe mit etwa 500 Mitarbeitenden sorgen zudem für eine lebendige Wirtschaft 
vor Ort. Zwei gut erschlossene Postautolinien garantieren die ideale Anbindung an den 
öffentlichen Verkehr.

Erholungssuchende und Naturliebhaber kommen hier voll auf ihre Kosten. Die idyllischen 
Ufer von Thur und Rhein laden zu ausgedehnten Spaziergängen, Velotouren oder einfach 
zum Geniessen und Durchatmen ein. Besonders beliebt sind das öffentliche Rhein-
Schwimmbad und der direkt danebenliegende TCS-Campingplatz.

  Öffentlicher Verkehr

• Postautohaltestelle		  ca.    100 m
• Bahnhof Andelfingen		  ca. 7‘200 m

  Privater Verkehr / Autobahnanschlüsse

A4 Winterthur – Schafhausen 	 ca. 8‘000 m

  Schulen / Einkaufen / Hauptbahnhof und Altstadt

Kindergarten, Schulhäuser der Unter- und Mittelstufe sowie der Sekundarschule, 
Einkaufsläden für den täglichen Bedarf sowie eine Postannahmestelle sind in Flaach 
vorhanden und in ca. 5 bis 10 Geh- oder Velominuten bequem erreichbar.
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 Beschrieb

Das in der 2. Hälfte des 18. Jahrhundert erstellte Vielzweckge-
bäude „Zum Sternen“ zeichnet sich durch sein barock geprägtes 
Fach- und Dachwerk und durch den 1946 angebauten, strassen-
raumprägenden Erker der Gaststube im 1. Obergeschoss aus. Von 
hohem konstruktionsgeschichtlichen Wert ist zudem der bauzeit-
lich erhaltene Keller mit Kreuzgratgewölbe.

Das traufständig zur Hauptstrasse gesetzte, fachwerksichtige 
Wirts- und Gasthaus prägt die umliegenden Strassenräume der 
Berg- und Hauptstrasse wesentlich mit. Durch seine freigespielte 
Stellung - u.a. durch die Nähe zum nördlich angrenzenden Acker-
feld - weist es zudem eine hohe Fernwirkung innerhalb des nord-
westlichen Siedlungsbereichs von Flaach auf.

Der Gebäudeteil mit dem Restaurant verfügt über ein Unter-, Erd-, 
Ober- und Dachgeschoss. Im Erdgeschoss befinden sich der Ein-
gangsbereich mit der Gaststube, die Nebenstube, Küche, ein Büro 
sowie die Nasszellen. Das Obergeschoss beherbergt vier Gäste-
zimmer sowie eine 1.5-Zimmerwohnung mit Lavabo und Dusche, 
den ehemaligen Gasthaussaal, das Stübli, das Nähzimmer sowie 
eine Nasszelle mit Dusche und WC. Das Dachgeschoss wird als Est-
richraum genutzt.

Der angebaute Mehrfamilienhausteil besteht aus dem Erd-, 1. 
und 2. Ober- sowie dem Dachgeschoss. Im Erdgeschoss befin-
det sich das Lager, die Wäscherei mit «Bügelzimmer», welche für 
den Restaurationsbetrieb genutzt worden sind, der Technikraum, 
die Waschküche mit Waschmaschine, Tumbler und Secomat für 
die Wohnungen sowie die Kellerabteile der Wohnungen. Ein zu-
sätzlicher Raum, welche nur von aussen zugänglich ist, wird für 
die Unterbringung der Abfallcontainer und als Lager genutzt. Je 
zwei 2.5-Zimmer-Wohnungen stehen im 1. sowie 2. Obergeschoss 
zur Verfügung und im Dachgeschoss befindet sich eine weite-
re 2.5-Zimmerwohnung. In der 2.5-Zimmer-Wohnung Ost im 2. 
Obergeschoss steht zusätzlich eine Galerie im Dachgeschoss zur 
Verfügung.
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 Beschrieb

Das separate, eingeschossige Kegelbahngebäude beherbergt ein 
Lager mit Kühlzelle, ein Sitzungszimmer, Garderoben sowie die 
Heizung für das Restaurant-Gebäude.

 Netto-Mieterträge der einzelnen Objekte per 1.7.2025:

Objekt					     pro Monat in CHF
- Restaurant (Annahme Marktmiete)		     6‘000.00
- 5 Zimmer über Restaurant (Annahme total) 	       500.00
- 2.5-Zimmer-Wohnung 1. OG West		     1‘220.00
- 2.5-Zimmer-Wohnung 1. OG Ost			      1‘350.00
- 2.5-Zimmer-Wohnung 2. OG Süd			      1‘180.00
- 2.5-Zimmer-Wohnung 2. OG Ost			      1‘550.00
- 2.5-Zimmer-Wohnung DG Süd			      1‘120.00 	
Nettomiete pro Monat			              12‘920.00

Nettomiete pro Jahr in CHF		                 155‘040.00

Das Restaurant sowie die vier darüberliegenden Zimmer sind ak-
tuell nicht vermietet. Bei den oben bei diesen Objekten aufgeführ-
ten Mietzinsen handelt es sich um reelle Marktmieten.

Sämtliche Wohnungen im Mehrfamilienhaus sind vermietet und 
die Mietzinsangaben beruhen auf den effektiven Beträgen. Das 
bedeutet, dass der effektive Nettomietertrag für die vermieteten 
Wohneinheiten aktuell CHF 77‘040.00 im Jahr beträgt.
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 Flächenangaben der einzelnen Objekte

Restaurantgebäude (ca.-Flächen)

Untergeschoss
- Gewölbekeller, 134.0 m2

Erdgeschoss
- Eingangsbereich und Korridor, 28.2 m2

- Büro, 12.7 m2

- Restaurant, 34.5 m2

- Buffet, 15.3 m2

- Restaurant Saalanbau, 24.8 m2

- vorderer Teil der Küche, 44.0 m2

- Küchenanbau, 31.5 m2

- Damen-Toiletten, 8.5 m2

- Herren-Toiletten, 6.6 m2

- Treppe ins Obergeschoss, 5.6 m2

Obergeschoss
- Korridor im Durchgang zum MFH, 8.8 m2

- Dusche im Durchgang zum MFH, 4.6 m2

- Toiletten im Durchgang zum MFH, 6.1 m2

- Saal mit Buffet im Durchgang zum MFH, 33.5 m2

- Korridor und Vorbereich, 19.9 m2

- Gäste-Zimmer 1 mit Lavabo, 13.3 m2

- Gäste-Zimmer 2, 9.9 m2

- Gäste-Zimmer 3, 15.1 m2

- 1.5-Zimmer-Einliegerwohnung mit Dusche, 29.1 m2

- Gäste-Zimmer 4, 7.7 m2

- Gaststube mit Buffet, 50.9 m2

Dachgeschoss
- Estrichraum, 150.0 m2
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 Flächenangaben der einzelnen Objekte

Mehrfamilienhaus (ca-Flächen)

Erdgeschoss
- Waschküche für Restaurant, 17.60 m2

- Bügelzimmer für Restaurant, 20.40 m2

- Abstellraum für Container, 14.80 m2

- Lagerraum für Stühle und Tische, 15.80 m2

- Vorratsraum und Lager, 33.45 m2

- Waschküche für Mehrfamilienhaus, 8.25 m2

- Technikraum für Mehrfamilienhaus, 11.10 m2

- Keller Wohnung 1, 7.30 m2

- Keller Wohnung 2, 7.05 m2

- Keller Wohnung 3, 6.80 m2

- Keller Wohnung 4, 6.90 m2

- Keller Wohnung 5, 5.85 m2

1. Obergeschoss
- 2.5-Zimmerwohnung Nr. 1, 57.70 m2, Balkon 2.50 m2

- 2.5-Zimmerwohnung Nr. 2, 56.65 m2, Balkon 9.70 m2

2. Obergeschoss
- 2.5-Zimmerwohnung Nr. 3, 50.10 m2, Balkon 2.30 m2

- 2.5-Zimmerwohnung Nr. 4, 56.60 m2, mit Galerie, 14.75 m2,
  Balkon 9.70 m2

Dachgeschoss
- 2.5-Zimmerwohnung Nr. 5, 46.50 m2, Balkon 2.30 m2
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  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach

 Entwurf Schutzvertrag mit der Gemeinde Flaach

Vorbemerkung
Das Gebäude Vers.-Nr. 483, Hauptstrasse 29 ist im nachfolgend 
aufgeführten Umfang ein Schutzobjekt im Sinne von § 203 Abs. 
1 lit. c PBG und wird dementsprechend gemäss § 205 PBG unter 
Schutz gestellt.

Schutzumfang - geschützte Elemente
Grundsätzlich schutzwürdig ist die Konstruktion und Er-
scheinung des Spätbarockbaus, inkl. nördlichem Erkeran-
bau von 1946. Nicht schutzwürdig ist der südseitige Anbau 
von 1956 resp. 1968 sowie das Kegelbahngebäude von 1958.  
Allfällige Elemente, die während des Bauprozesses oder zu ei-
nem späteren Zeitpunkt zum Vorschein kommen und sich als 
schutzwürdig erweisen, sind ausdrücklich vorbehalten.

Substanz
Die Konstruktion: Unterkellerung (Wände, Kreuzgratgewölbe-
decken); Fachwerk inkl. Ausfachung (Bruch- oder Ziegelsteine);   
Balkenlagen; Binnenwände (Fachwerk- oder Ständerbauwände; 2. 
H. 18. Jh. / 19. Jh.); Erkeranbau von 1946; Dachwerk.
-  Ausstattungselemente UG: Flusskieselboden. 
- Ausstattungselemente EG: Treppe inkl. Staketengeländer EG-
  DG; zweifarbiger Zementplattenboden beim Treppenvorplatz; 
    Eingangstür Nord inkl. Beschläge, Türklopfer und Gewände; Aus-
  stattung Zimmer Nordwest (Stuckdecke, Wandvertäferung und
   Wandschrank aus der 2. H. 19. Jh.); Ausstattung Gaststube Nord-
   ost (Felderdecke 2. H. 18. Jh.). 
- Ausstattungselemente DG: Ausstattung Gaststube Nordost
    (Felderdecke und Wandtäter 2. H. 19. Jh. und 1946, zweifeldrige
    Brettertür von 2. H. 19. Jh. inkl. zweitverwendeter Beschläge aus
   2. H. 18. Jh., Kachelofen um 1946); Ausstattung Zimmer Südost  
      (Stuckdecke 2. H. 19. Jh., Knietäter und Wandschränke 1. H. 20. Jh.);
    vierfeldrige Brettertür zu DG inkl. Türgriff und Beschläge 2. H. 19.
   Jh.
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 Entwurf Schutzvertrag Gemeinde Flaach (Fortsetzung)

Erscheinung
- Fachwerksichtigkeit in DG und DG inkl. Erkeranbau, Anordnung 
 der Fenster (ausgenommen Anbauten traufsüdseitig), muraler 
  Charakter des EG. 
- Traufnordseitige Erschliessungssituation: Erhöhter Gebäudezu-
   tritt ins Wirts- und Gasthaus, Zugang zum Keller. 
- Verkleidete Dachuntersicht. 
- Dach: Geschlossene Charakter der Dachflächen.

Raumgliederung
- Konstruktionsbedingte, dreiraumtiefe Raumgliederung in EG
   und DG mit Treppenanlage in der Mittelzone. 
- Gaststube Nordost DG: Buffet (Nadelholz) in südseitigem Raum-
  bereich in Anordnung (Ersatz für vorgehendes Nussbaumbuffet)

Umgebung
- Der traufnordseitig vorgelagerte Platzraum als Freiraum. 
- Erhaltung der zum Grundstück zugehörigen grossen Bäume.

Umgang mit den geschützten Teilen
Jegliche zukünftige Baumassnahme hat die konstruktiven, archi-
tektonischen und materialtechnischen Eigenschaften der ge-
schützten Elemente und den historischen Charakter des Gesamt-
bauwerks zu berücksichtigen.
Schadhafte Elemente können unter Berücksichtigung bauphy-
sikalischer, statischer und gestalterischer Bedingungen repariert 
oder allenfalls ersetzt werden.
Grundrissanpassungen im Sinne von Rückführungen auf ältere 
Bestände sind möglich, solange die geschützte und heute mass-
gebliche Raumanordnung nicht beeinträchtigt wird.
Zu Belichtungszwecken sind abgesehen von Dachaufbauten auf 
der strassenseitigen Dachfläche über dem Ökonomieteil mehre-
re Massnahmen möglich, solange sie die Schutzeigenschaft des 
geschlossenen Charakters und der Konstruktion nicht verletzen: 
Denkbar sind z.B. Glasziegelfelder, 2 regelmässig angeordnete, 
ziegelbündig verlegte Dachflächenfenster oder vergleichbare 
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   Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach

 Entwurf Schutzvertrag Gemeinde Flaach (Fortsetzung)

Lösungen.
Zu Belichtungszwecken sind auf der rückseitigen Dachfläche
Dachaufbauten möglich, solange sie die Schutzeigenschaft des
geschlossenen Charakters und der Konstruktion nicht verletzen:
Möglich sind auch Glasziegelfelder, regelmässig angeordnete,
ziegelbündig verlegte Dachflächenfenster oder vergleichbare Lö-
sungen.
Die geschützte Umgebung darf nicht überbaut oder mit Sicht-
schutzwänden überstellt werden.

 Ausbaupotential südlicher Teil des Grundstücks

Gestützt auf den Umschrieb des Schutzumfangs - geschützte Ele-
mente - auf Seite 13 vorstehend, hat die Aluba AG, Architektur und 
Bauleitung, Salenwegstrasse 4, 8459 Volken, eine Projektstudie 
ausgearbeitet, welche hinten in der Dokumentation auf den Sei-
ten 35 - 40 enthalten ist. Die entsprechenden massstabgetreuen 
Unterlagen können bei uns angefordert werden.
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  Kurzbaubeschrieb

Die Gebäude sind in typisch land- und gastwirtschaftlich genutzten 
Bauweisen erstellt. Die Raumaufteilung, die Raumgrössen und der 
Ausbau entsprechen heutigen Standards.

Bauart
Fassaden: aus Holz, Mauerwerk und Riegel
Zwischenwände: aus Holz oder Mauerwerk
Decken: aus Holz und Beton
Steildach: mit Biberschwanz-Tonziegel eingedeckt

Dämmung
Die Wärme- und Schalldämmung der Wände, Böden und dem 
Dach entsprechen bezüglich Materialisierung, Verarbeitung und 
Qualitäten teilweise den heutigen Anforderungen. Die Fenster 
aus Holz mit dreifach Verglasung entsprechen heutigen Qualitäts-
Standards.

Ausbau
Die teils hochwertigen Innenausbauten sind in einem guten Zu-
stand und entsprechen den heutigen Standards.

Installationen
Die Elektro- und Sanitärinstallationen im Mehrfamilienhaus ent-
sprechen den heutigen Anforderungen und Standards. Einfache 
Elektro- und Sanitärinstallationen im Restaurantgebäude. Das 
Mehrfamilienhaus wird mittels einer Luft-Wasser-Wärmepumpe 
beheizt, das Restaurant-Gebäude mittels Fernwärme des Wärme-
verbundes Flaach.

Zustand
Der Zustand der Rohbauteile (Grund- und Tragkonstruktion), der 
inneren Ausbauten sowie der technischen Installationen ist so-
weit ersichtlich gut.

 Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach
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  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach

  Gartenanlage

Grosszügige, gepflegte Aussenfläche im südlichen Grundstücks-
teil, welche als Gartenrestaurant genutzt worden ist. Die Wege
und Plätze sind mit Hartbelägen respektive Kies belegt. 
Zusätzliche Pflanzfläche  mit Grünhecken, Sträuchern und Wiese. 
An der südöstlichen Grenze schirmen hochstämmige Bäume das 
Grundstück gegen die Strasse ab. Die westlich des Gebäudes 
angelegte Wiese wird von einem wunderschönen Kastanienbaum 
geprägt.     

  Parkierung

Auf dem Grundstück befinden sich ein paar wenige Aussenpark-
plätze. Auf der gegenüberliegenden Seite der Kantonsstrasse 
steht eine grosse Anzahl an Parkplätzen zur Verfügung. Der Be-
stand und das Recht zur ausschliesslichen Benützung dieser 
Parkplätze sind mittels einer Grunddienstbarkeit im Grundbuch 
dinglich sichergestellt (siehe Seiten 45 und 46 hinten in dieser Do-
kumentation).

  Bemerkung

Bauteile wie Klebstoffe von Plattenbelägen, Kunststoffbeläge, Kitt-
fugen, Faserzementplatten, Bitumenabdichtungen etc., die vor 
1990 verbaut worden sind, können schadstoffbelastet sein (Asbest/
PCB/CP/PAK).
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  Details über das Objekt

Kataster:			  2645
Grundstücksfläche:	 1631 m2

Wohnhaus mit Restaurant
Baujahr:			  1780
Gebäudeinhalt:		  4‘080 m3

GVZ-Nr.:			   028-00483
Versicherungssumme:	 CHF 6‘176‘285.-

Kegelbahngebäude
Baujahr:			  1959
Gebäudeinhalt:		  290 m3

GVZ-Nr.:			   028-00485
Versicherungssumme:	 CHF 348‘293.-

Grundbuchauszug:	 gemäss Anhang
Gebäudeversicherung:	 gemäss Anhang

Bemerkung zum Wohnhaus mit Restaurant
Beim Gebäude GVZ-Nr. 028-00483, Wohnhaus mit Restaurant, han-
delt es sich um das Ensemble Restaurant „Gasthof Sternen“ und 
Mehrfamilienhaus. Das Mehrfamilienhaus wurde 2013 in die Scheu-
ne des „Gasthof Sternen“ eingebaut.

Hinweis:
Die in dieser Verkaufsdokumentation enthaltenen Angaben dienen der allgemei-
nen Information und erfolgen ohne Gewähr. Sie bilden nicht Bestandteil einer ver-
traglichen Vereinbarung. Ein allfälliger Zwischenverkauf bleibt vorbehalten.

  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach
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  Matthias Aeppli

+41 52 235 11 55
m.aeppli@wittwer-immo.ch

  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach
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   Landkarte

© GIS-ZH, Kanton Zürich, 25.08.2025 14:39:48
Diese Karte stellt einen Zusammenzug von amtlichen Daten verschiedener Stellen dar. Keine Garantie für Richtigkeit, Vollständigkeit und Aktualität. Rechtsverbindliche Auskünfte
erteilen allein die zuständigen Behörden.

]

 Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach
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   Situationsplan

© GIS-ZH, Kanton Zürich, 25.08.2025 14:46:23
Diese Karte stellt einen Zusammenzug von amtlichen Daten verschiedener Stellen dar. Keine Garantie für Richtigkeit, Vollständigkeit und Aktualität. Rechtsverbindliche Auskünfte
erteilen allein die zuständigen Behörden.

  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach
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   Katasterplan

 Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach
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   Grundriss Erdgeschoss Mehrfamilienhaus

  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach
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   Grundriss Obergeschoss Mehrfamilienhaus

  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach

   Obergeschoss
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   Grundriss Dachgeschoss Mehrfamilienhaus

  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach

Dachgeschoss
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   Grundriss Galeriegeschoss Mehrfamilienhaus

 Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach

Galeriegeschoss
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   Querschnitt A-A Mehrfamilienhaus

 Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach

Querschnitt   A-A

24 Zimmer

Stühle / Tische

08 Container

19 Balkon

31 Balkon

R
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Galeriezimmer

(aussen)

(aussen) (innen)
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v

v

1.20-Linie

2.00-Linie

09 Technik 10 Keller 3 11 Keller 4 12 Keller 5

Schnitt im Aussenbereich Balkon
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   Querschnitt A1-A1 Mehrfamilienhaus

 Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach

Querschnitt   A1-A1
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Schnitt im Innenbereich und Balkon
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   Querschnitt B-B Mehrfamilienhaus

  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach

Querschnitt   B-B
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   Querschnitt C-C Mehrfamilienhaus

  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach

Querschnitt   C-C

+6.975

+4.16

2
.8

1
5

R
e
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01 Waschen 02 Bügeln

27 Wohnen/Kochen
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G
e
s
c
h
o
s
s
h
ö
h
e

G
e
s
c
h
o
s
s
h
ö
h
e

25 Zimmer



31

   Nord Ansicht Mehrfamilienhaus

 Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach

Nord Ansicht
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   Ost Ansicht Mehrfamilienhaus

  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach

Ost Ansicht

DF
55x98

Barstübli WC Anlagen

Dachkonstruktion
"unbekannt"

Dachkonstruktion
"unbekannt"
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u
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s
s
e

Trottoir

G
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z
e

fest fest

DF
55x98
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   Süd Ansicht Mehrfamilienhaus

  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach

Süd Ansicht
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Brunnen
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   West Ansicht Mehrfamilienhaus

  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach

West Ansicht
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   Projektstudie südlicher Grundstückteil, Aluba AG Architektur und Bauleitung, Seite 1 

  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach

05.01.2026 / RMAluba AG, Architektur & Bauleitung, Salenwegstrasse 4, 8459 Volken

Grundrisse Erd- und Obergeschosse1.1
2025-39 Projektstudie Sternen Flaach

Wohnungsfläche 
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2

Wohnungsfläche 

71.98 m
2

N

4
.0

0
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   Projektstudie südlicher Grundstückteil, Aluba AG Architektur und Bauleitung, Seite 2 

  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach

05.01.2026 / RMAluba AG, Architektur & Bauleitung, Salenwegstrasse 4, 8459 Volken

Grundriss Dachgeschoss1.2
2025-39 Projektstudie Sternen Flaach
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   Projektstudie südlicher Grundstückteil, Aluba AG Architektur und Bauleitung, Seite 3 

  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach

05.01.2026 / RMAluba AG, Architektur & Bauleitung, Salenwegstrasse 4, 8459 Volken

Querschnitt 011.3
2025-39 Projektstudie Sternen Flaach
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   Projektstudie südlicher Grundstückteil, Aluba AG Architektur und Bauleitung, Seite 4 

  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach

05.01.2026 / RMAluba AG, Architektur & Bauleitung, Salenwegstrasse 4, 8459 Volken

Nutzflächen gemäss SIA 4162.1
2025-39 Projektstudie Sternen Flaach 

4
.0

0
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26.91 m2

81.72 m2

70.09 m2
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   Projektstudie südlicher Grundstückteil, Aluba AG Architektur und Bauleitung, Seite 5 

  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach

05.01.2026 / RMAluba AG, Architektur & Bauleitung, Salenwegstrasse 4, 8459 Volken

Nutzflächen gemäss SIA 4162.2
2025-39 Projektstudie Sternen Flaach  

Erdgeschoss

Hauptnutzfläche

Verkehrsfläche

Aussennutzfläche

Obergeschoss

Hauptnutzfläche

Verkehrsfläche

Aussennutzfläche

Dachgechoss

Hauptnutzfläche

Verkehrsfläche

Aussennutzfläche

Total

Hauptnutzfläche

Verkehrsfläche

Aussennutzfläche

151.81 m2

26.91 m2

20.18 m2

151.81 m2

26.91 m2

20.18 m2

194.97 m2

17.66 m2

-

498.60 m2

71.48 m2

40.36 m2
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   Projektstudie südlicher Grundstückteil, Aluba AG Architektur und Bauleitung, Seite 6 

  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach

05.01.2026 / RMAluba AG, Architektur & Bauleitung, Salenwegstrasse 4, 8459 Volken

Volumenberechnung gemäss SIA 4162.3
2025-39 Projektstudie Sternen Flaach 
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   Grundbuchauszug Seite 1

 Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach

Grundbuchamt Andelfingen 

Grundbuch Blatt EGRID 
 

Flaach 50041 CH873677723261 

Grundstücksbeschreibung 
Fläche Beschreibung Änderung 
ha a m2 Datum Beleg Mutation 

Kataster 2645, Plan 33, Oberhof 30.05.2022 Bestandesände-
rung 

16 31 Gesamtfläche 

Gebäude 
5 16 Gebäude Wohnen, Nr. 02800483, Hauptstrasse 29, Hauptstrasse 29a 
1 02 Nebengebäude,Nr. 02800485 

Bodenbedeckung 
6 18 Gebäude 

2 Trottoir 
4 84 befestigte Fläche 
5 27 Gartenanlage 

Eigentum 
Ziffer Bezeichnung Datum Beleg Bemerkungen 

    

Anmerkungen 
Stichwort Datum Beleg EREID Bemerkungen 

dingliche Verbindung / subjektiv-dingliche Verbindung 01.11.2017 103 CH 5357-0000-0003-54258 
546/7734 subjektiv-dingliches Miteigentum an Blatt 51176, Kataster 2628, EGRID CH793277843601, Flaach 

Rechtswirksame Eintragungen 11.07.2025, 08.03 Uhr 
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   Grundbuchauszug Seite 2

Grundbuchamt Andelfingen 

Grundbuch Blatt EGRID 
 

Flaach 50041 CH873677723261 

Vormerkungen 
Stichwort Datum Beleg EREID Bemerkungen 

persönliches Recht / Nachrückungsrecht 25.10.1966 PfB 1,326 CH 5357-0000-0003-82562 2 

Dienstbarkeiten 
Recht/ Last Stichwort Datum Beleg EREID Bemerkungen 

Last Personaldienstbarkeit 18.10.1983 63 CH5357-0000-0003-82259 1 
Leitungsbaurecht mit Kabelverteilkabine, beschränkt übertragbar 
zugunsten 
Elektrizitätswerke des Kantons Zürich (EKZ), besondere Rechtsformen, Zürich, 
CHE-108.954.688, Dreikönigstrasse 18, 8002 Zürich 

Recht Grunddienstbarkeit 09.12.1994 88 CH5357-0000-0003-82158 3 
Parkplatzbenützungsrecht 
zulasten 
Blatt 51417, Kataster 1397, EGRID CH507736763277, Flaach 

Grundlasten 
Recht/ Last Stichwort Datum Beleg EREID Bemerkungen 

keine 

Grundpfandrechte 
Art / Gläubiger Pfandsumme CHF Zins% Pfandstelle Datum Beleg EREID Bemerkungen 

       

Rechtswirksame Eintragungen 11.07.2025, 08.03 Uhr 

  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach
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   Grundbuchauszug Seite 3 (subjektiv-dingliche Verbindung)

Grundbuchamt Andelfingen 

Grundbuch Blatt EGRID 
 

Flaach 51176 CH793277843601 

Grundstücksbeschreibung 
Fläche Beschreibung Änderung 
ha a m2 Datum Beleg Mutation 

Kataster 2628, Plan 33, Oberhof 09.09.2022 Bestandesände-
rung 

2 26 Gesamtfläche 

Bodenbedeckung 
2 26 Strasse, Weg 

Anmerkungen 
Stichwort Datum Beleg EREID Bemerkungen 

keine 

Vormerkungen 
Stichwort Datum Beleg EREID Bemerkungen 

keine 

Dienstbarkeiten 
Recht / Last Stichwort Datum Beleg EREID Bemerkungen 

Last Personaldienstbarkeit 17.05.2019 53 CH5357-0000-0005-53764 
Durchleitungsrecht für Fernwärmeleitungen 
zugunsten 
Wärmeverbund AG Flaach, Aktiengesellschaft (AG), Flaach, CHE-439.468.238, Botzengasse 17, 
8416 Flaach 

Rechtswirksame Eintragungen 11.07.2025, 08.05 Uhr 

  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach
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   Grundbuchauszug Seite 4 (subjektiv-dingliche Verbindung)

Grundbuchamt Andelfingen 

Grundbuch Blatt 

Flaach 51176 

Grundlasten 
Recht / Last Stichwort 

keine 

Grundpfandrechte 
Art / Gläubiger 

keine 

Bemerkungen 
Ziffer Bezeichnung 

keine 

Erläuterungen 
a 
EGRID 
EREID 
F 
ha 
M 
M[Zahl] 
m2 

Aren 
Eidgenössische Grundstückidentifikation 
Eidgenössische Rechteidentifikation 
Frau 
Hektaren 
Mann 
Maximalzinsfuss 
Quadratmeter 

Rechtswirksame Eintragungen 

Pfandsumme CHF Zins% 

EGRID 

CH793277843601 

Datum 

Pfandstelle Datum 

Auszugsart 
Erstellungszeitpunkt 
Führungsart 
Eigentum 
Grundpfandrechte 
Bemerkungen 

Beleg EREID 

Beleg EREID 

Datum Beleg 

Teilauszug 2tJ t.S/.J h 3
11.07.2025, 08.05 Uhr 
eidgenössisch 
unterdrückt 

 

Bemerkungen 

Bemerkungen 

Betrifft EREID 

nur grundbuchrelevante Daten 
ohne Rangänderungen 
aktuelle Adr. <sen anzeigen; Kataster anzeigen; Einzug 
F 

11.07.2025, 08.05 Uhr 

  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach
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   vollständiger Wortlaut zur Dienstbarkeit Beleg 88 (gem. Grundbuchauszug Seite 2 vorstehend)

Servitutenprotokoll EREID CH5357-0000-0003-82158 

Grunddienstbarkeit 

Parkplatzbenützungsrecht 

zugunsten 
Blatt 50041, Kataster 2645, EGRID CH873677723261, Flaach 

zulasten 
Blatt 51417, Kataster 1397, EGRID CH507736763277, Flaach 

Der jeweilige Eigentümer des berechtigten Grundstückes ist berechtigt, den auf dem südlichen Teil 
des belasteten Grundstückes gelegenen Parkplatz dauernd für den Betrieb des Restaurants "Ster­
nen" zu benützen. Die ungefähre Lage dieses Parkplatzes ist im Situationsplan Haupt-Beleg Flaach 
1994/88 rot eingezeichnet. 

Unterhalt und Erneuerung des Parkplatzes und der Mauer gegen das Restland des belasteten 
Grundstückes sind alleinige Sache des Grundeigentümers des berechtigten Grundstückes. 

(SP 649) 

Flaach, 09.12.1994, Beleg 88 

Plan beim Beleg 

  Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach
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   Plan zur Dienstbarkeit Beleg 88 

 Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach
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   Gebäudeversicherung

Policen-Nr. 294'250

Gemeinde/Quartier Flaach

Grundstück-Nr. 028.2645

11. Januar 2025

Übersicht Versicherungspolice

Eigentümerschaft

Thomas Rüegg, Oberhof 3, 8416 Flaach

Versicherungssumme Total CHF 6'524'578
Aktueller GVZ Index 1190 Punkte (Basisjahr 1939 = 100 Punkte)

Gemeinde
Quartier

GVZ-Nr. Gebäudeadresse
Zweckbestimmung

Volumen
m3

Basiswert
CHF

Versicherungs-
summe CHF

Flaach 028-00483 Hauptstrasse 29

8416 Flaach

2881, Wohnhaus mit Restaurant,

Neuwert

4'080 519'016 6'176'285

Erstellungsjahr: 1780

Schätzung vom 05.12.2013

Schätzgrund: Umbau

Flaach 028-00485 Oberhof 1.1

8416 Flaach

9033, Kegelbahngebäude, Neuwert

290 29'268 348'293

Erstellungsjahr: 1959

Schätzung vom 01.04.2022

Schätzgrund: Umbau

1 / 1

 Ensemble Restaurant «Gasthof Sternen» und Mehrfamilienhaus
Hauptstrasse 29 und 29a, 8416 Flaach


