Baudirektion
Kanton Zurich ARV 152 12006

VERFUGUNG

vom 13. Oktober 2006

Maur. Privater Gestaltungsplan ,,Heim zur Miihle®“ — Neufestsetzung

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 19. Juni 2006 stimmte die Gemeindeversammlung Maur der Neufestsetzung des
privaten Gestaltungsplans ,,Heim zur Miihle“ zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss
Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 19. August 2006
und des Bezirksrats Uster vom 14. August 2006 kein Rekurs erhoben. Mit Schreiben vom
24. August 2006 ersucht das Bauamt Maur um Genehmigung der Vorlage.

Der Gestaltungsplan ,,Heim zur Miihle® ist vom Regierungsrat im Jahr 1987 genehmigt
worden (RRB Nr. 831/1987). Mit RRB Nr. 859/1991 hat der Regierungsrat eine Anderung
von Art. 4 der Bauvorschriften genehmigt. Die jetzige Neufestsetzung geméss Beschluss
der Gemeindeversammlung vom 19. Juni 2006 betrifft einen neuen Baubereich fiir einen
eingeschossigen Anbau an der Westseite des Hauses zur Miihle. Dieser Anbau kommt fast
auf die forstrechtliche Waldgrenze zu stehen. Die Abteilung Wald des Amtes flir Land-
schaft und Natur stimmt der massiven Unterschreitung des Waldabstandes zu wegen des
Offentlichen Interesses an der zukunftsfihigen Weiterentwicklung der therapeutischen
Wohngemeinschaft des Heims. Zwingende Voraussetzung fiir die massive Unterschreitung
des Waldabstands ist die Erhaltung der bestehenden Mauer, an welcher der Anbau erstellt
werden soll. Gleichzeitig ist der Abstand des Baubereichs 4 gegentiber dem bisher giiltigen
Gestaltungsplan weiter weg vom Waldrand verschoben worden, so dass hier der Waldab-
stand neu zwischen 12,5m und 14m betrigt. Im Ubrigen sind die Bauvorschriften an die
aktuellen Bediirfnisse des Heims angepasst worden. Mit der Genehmigung des vorlie-
genden Gestaltungsplans wird der bisher giiltige Gestaltungsplan aufgehoben.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmaéssig und angemessen (§ 5 PBG).
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Kanton Ziirich Seite 2

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan ,,Heim zur Miihle“, dem die Gemeindeversammlung
Maur am 19. Juni 2006 als Ersatz fiir den bisher giiltigen Gestaltungsplan gemaéss
RRB Nr. 831/1987 zugestimmt hat, wird genehmigt.

IO. Den Grundeigentiimem wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung entstan-
denen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

Zustelladresse:  Fritz und Ruth Ostertag, dipl. Arch. ETH/SIA, Im Neuguet,
8800 Wiadenswil

(Bitte iiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht
innert 20 Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und zudem

identisch mit der Rechnungsadresse ist.)

Staatsgebiihr Fr. 580.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 628.00 Auftrag 83120.40.210)

M. Der Gemeinderat Maur wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89 PBG

offentlich bekannt zu machen.

IV. Mitteilung an den Gemeinderat Maur (unter Beilage von vier Dossiers), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter Beilage von einem Dossier) sowie an das

Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zweil Dossiers).

Ziirich, den 13. Oktober 2006 ARV Amt fir
060854/0Obl/Zst Raumordnung und Vermessung
Fur den Auszug:

L



Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 13. Mirz 1991

859. Privater Gestaltungsplan Heim zur Miihle, Maur (Anderung)

Mit Beschluss Nr. 831/1987 genehmigte der Regierungsrat den privaten
Gestaltungsplan Heim zur Miihle.

Am 8. September 1990 dnderten die Grundeigentiimer Art. 4 der zu-
gehorigen Vorschriften. Dieser Anderung stimmte die Gemeindever-
sammliung Maur mit Beschluss vom 5. Dezember 1990 zu. Gemiiss Zeug-
nissen der Bezirksratskanzlei Uster vom 6. Februar 1991 sowie der
Kanzlei der Baurckurskommissionen vom 17. Januar 1991 sind gegen
diesen Beschluss keine Rekurse erhoben worden. Der Gemeinderat
Maur ersucht mit Schreiben vom 13. Februar 1991 um Genehmigung
dieser Vorlage. Diesem Begehren kann stattgegeben werden.

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Die Anderung von Art. 4 des privaten Gestaltungsplans Heim zur
Miihle, der die Gemeindeversammlung Maur am 5. Dezember 1990 zu-
gestimmt hat, wird genehmigt.

II. Mitteilung an den Gemeinderat Maur, 8124 Maur (unter Beilage
eines mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Plansatzes, fiir sich
und zuhanden der Grundeigentiimer), die Kanzlei der Baurekurskom-
missionen, das Verwaltungsgericht sowie an die Direktion der 6ffent-
lichen Bauten.

Ziirich, den 13. Mirz 1991

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:

i. V.
Hirschi



Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 18. Mérz 1987

831. Privater Gestaltungsplan «Heim zur Miihle, Uessikon», Maur

Die kommunale Nutzungsplanung der Gemeinde Maur wurde durch den
Regierungsrat mit Beschluss Nr. 788/1986 genehmigt.

Fiir das gemiass Zonenplan dem Ubrigen Gemeindegebiet zugeteilte
Gebiet «Heim zur Miihle» in Uessikon ist durch den Grundeigentiimer
ein privater Gestaltungsplan aufgestellt worden. Am 1. Dezember 1986
stimmte diesem die Gemeindeversammlung Maur zu. Da gegen diesen
Beschluss laut Zeugnissen der Bezirksratskanzlei Uster vom 5. Januar
1987 sowie der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 27. Februar
1987 keine Rekurse eingegangen sind, ersucht der Gemeinderat Maur
mit Schreiben vom 23. Januar 1987 um die Genehmigung der Vorlage.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan soll die Erweiterung des heute
ausserhalb der Bauzonen gelegenen Heimes zur Miihle in Uessikon er-
moglicht werden. Das Heim zur Miihle wurde im kommunalen Plan der
Sffentlichen Bauten und Anlagen (RRB Nr. 4744/1983) festgesetzt und
dessen Erweiterung signalisiert. Trotz dieser Festlegung kann aber keine
Standortgebundenheit im Sinne von Art. 24 RPG angenommen werden,
so dass die Verwirklichung der geplanten Erweiterung nur im Rahmen
des Gestaltungsplans moglich ist. Der Genehmigung steht nichts entge-
gen.

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Der private Gestaltungsplan «Heim zur Miihle», Uessikon, mit Zu-
stimmung der Gemeindeversammlung Maur vom 1. Dezember 1986,
wird genehmigt.

II. Mitteilung an den Gemeinderat Maur, 8124 Maur (unter Beilage
eines mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Exemplars des Gestal-
tungsplans), die Kanzlei der Baurekurskommissionen, das Verwaltungs-
gericht sowie an die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Ziirich, den 18. Mirz 1987

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:

Roggwiller



Amt fir Raumordnung und Vermessung

KANTON ZURICH
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Privater Gestaltungsplan
Heim zur Mihle
8124 Uessikon- Maur

BESTIMMUNGEN
1. Zweck

Der Gestaltungsplan schafft die baurechtlichen Voraussetzungen fur die Etablierung und
Weiterentwicklung des Betriebes einer therapeutischen Wohngemeinschaft zur Wieder-
eingliederung von Frauen und Mannern.

2. Geltungsbereich und Bestandteile

2.1. Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes ist im zugehérigen Situationsplan
festgehalten.

2.2. Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:200 und den Bestimmun-
gen.

3. Allgemeine Bauvorschriften

3.1. Ober- und unterirdische Gebaude einschliesslich Balkone und Erker durfen nur
innerhalb der im Situationsplan bezeichneten Baubereichen erstellt werden. Dachvor-
sprunge und frei auskragende Vordacher kbnnen den Baubereich bis zu 1.00 m Uber-
stellen.

Die aussere Gestaltung der Gebdude hat sich in den Details sowie in den Materialien
und Farben der bestehenden Bausubstanz anzupassen.

Im Uebrigen gelten die aligemeinen Kernzonenbestimmungen gemaéass Art. 3 bis Art. 7
der Bau- und Zonenordnung (BZO 20083).

3.2. Freistehende ,Besondere Gebaude” im Sinne von § 273 PBG sind nur bei ausge-
wiesenem Bedarf gestattet. Es besteht kein Anspruch auf die in Art. 38 BZO als Héchst-
mass festgesetzten 10% der Grundstucksflache.

3.3. Die zulassigen Geschosszahlen im Sinne von § 275 und 276 PBG sind im Situati-
onsplan unter ,Verbindlicher Inhalt* vermerkt.
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3.4. Die fir die einzelnen Gebaude zulassigen Gesamtnutzflachen sind in Art. 4 her-
nach aufgefuhrt.

Sie umfassen alle in Art. 44 der Bau- und Zonenordnung (BZO 2003) aufgefihrten Fla-
chen ohne Aussenwandquerschnitte in den zuléssigen Voll-, Dach- und Untergeschos-
sen. In den Dachgeschossen sind sie bis 1.20 m lichter Hohe gerechnet.

3.5. Bei der Planung von Um-, An- und Neubauten ist auf die Bedurfnisse von kdrper-
lich Behinderten gebihrend Rucksicht zu nehmen.

4. Bauvorschriften fiir die einzelnen Gebaude

4.1. Bestehendes Gebdude Nr. 1, Haus zur Muhle

Das Haus Nr. 1 ist ein schitzenswertes Einzelobjekt Uberkommunaler Bedeutung.

Die heutige Erscheinung dieses Hauses darf grundsatzlich nicht verandert werden.
Bergseits und im Bereich des Haupteinganges sind eingeschossige Anbauten zur Erfal-
lung betrieblich notwendiger Bedurfnisse jedoch gestattet.

Die Gestaltung aller ausseren und inneren baulichen Veranderungen ist in enger Zu-
sammenarbeit mit der kantonalen Denkmalpflege vorzunehmen.

Die max. Gesamtnutzflache betragt 610 m2

4.2. Bestehendes Gebaude Nr. 2, Mehrzweckgebéaude

Das Haus Nr. 2 darf unter Beibehaltung der Stellung, des Gebaudeprofils sowie der vor-
herrschenden Holzkonstruktion umgebaut oder ersetzt werden.

Auf dem bergseitigen Anbau wie auch auf dem Verbindungsbau zum Gebaude Nr. 6
sind Flachdécher gestattet. Schréagdacher sind in annahernd gleicher Neigung wie das
Hauptdach auszubilden und mit Ziegeln einzudecken.

Die max. Gesamtnutzflache betragt 700 m2

4.3. Bestehendes Gebdude Nr. 3, Alte Post

Das Haus Nr. 3 ist im kommunalen Inventar der schutzwlrdigen Bauten aufgefthrt.
Es darf bis auf die bergseitige Flucht des heutigen Annexbaues erweitert werden. Dabei
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ist der bestehende First zu verlangern und die Trauf- und Ortsausbildung des bestehen-
den Hauses zu Ubernehmen. Dachausbauten und Dacheinschnitte sind nicht gestattet.
Dachflachenfenster sind auf ein Minimum zu beschrénken. Die Gestaltung aller dusse-
ren und inneren baulichen Veranderungen darf dem Schutzzweck der Inventarisierung
nicht widersprechen.

Die max. Gesamtnutzflache betragt 290 m2
4.4. Bestehendes Geb&ude Nr. 4, Scheune

Das Haus Nr. 4 darf in den im Situationsplan bezeichneten, neuen Baubereich verscho-
ben oder dort unter Wahrung des Erscheinungsbildes neu errichtet werden.

Die max. Gesamtnutzflache betragt 120 m2
4.5. Bestehendes Gebaude Nr. 5, Einfamilienhaus

Das Haus Nr. 5 darf unter Beibehaltung von Gebaudeprofil und Erscheinungsbild umge-
baut oder ersetzt werden.

Die max. Gesamtnutzflache betragt 230 m2
4.6. Neues Gebdude Nr. 6

Die Lage des Neubaues Nr. 6 ist einerseits durch den Verlauf des dahinterliegenden
Hanges, andererseits durch die Dimension der vorgelagerten Unterniveaugarage be-
stimmt. Von den vorgesehenen 3 Voligeschossen durfen an der sidostlichen Langsfas-
sade nur deren 2 in Erscheinung treten. Langs dieser Fassade darf die Gebaudehthe
max. 8.60 m ab dem tiefsten Punkt des gewachsenen Bodens betragen.

Das Gebaude ist mit einem Satteldach mit beidseitig gleicher, den bestehenden Gebéau-
den Nr. 1, 2, 3 und 4 angepassten Neigung zu versehen. Schleppgauben in der Uber
das 3. Vollgeschoss heruntergezogenen, suddstlichen Dachhalfte sind zulassig, mussen
jedoch den in § 292 PBG vorgeschriebenen Drittel der gesamten Fassadeniange einhal-
ten. Dacheinschnitte sind unzulassig.

Fir die Ueberdachung des Verbindungsbaues zum Haus Nr. 2 gelten die unter 4.2. auf-
gefUhrten Vorschriften.



Die max. Gesamtnutzflache betragt 960 m2

4.7. Neues Gebaude Nr. 7

Im unterirdischen Neubau Nr. 7 ist die notige Anzahl von fur den Betrieb notwendigen
Abstellplatzen fur Personen- und Lieferwagen sowie fir Motos und Velos zu schaffen.
Die Zufahrt ist von Nordosten her anzuordnen. Oberirdische Parkplatze dirfen nur in
dem im Situationsplan gekennzeichneten Bereich angeordnet werden. Sie sind mit Ra-
sengittersteinen zu belegen.

5. Nutzweise

5.1. Im Haus zur Mihle Nr. 1, im Mehrzweckgebaude Nr. 2, im Haus zur Alten Post Nr.
3, in der Scheune Nr. 4 sowie im Neubau Nr. 6 sind méassig stérende, in unmittelbarem
Zusammenhang mit dem Heimbetrieb stehende Nutzungen gestattet.

5.2. Das Haus Nr. 5 darf zu betriebsfremdem Wohnen benutzt werden.

6. Gestaltungsplan

Die Neu-, Ersatz- und Anbauten haben zur Bewahrung des besonderen Reizes des klei-
nen Talkessels den Anforderungen von § 238 PBG in jeder Beziehung zu entsprechen.

7. Erschliessung

7.1. Die Hauptzufahrt erfolgt von der Mihlebachstrasse her, die hiezu nicht ausgebaut
wird. Im Bereich der Zufahrt ist an geeigneter Stelle ein zentraler Abfallbereitstellungs-
platz zu schaffen.

7.2. Die Zufahrten zu den einzelnen Gebauden sind im Situationsplan dargestellt.

8. Schlussbestimmung

Der Gestaltungsplan tritt mit der éffentlichen Bekanntmachung der kantonalen Genehmi-
gung inkraft.



Privater Gestaltungsplan
Heim zur Miuhle
8124 Uessikon- Maur

BERICHT
1. Ausgangslage

Der vorliegende Gestaltungsplan ersetzt denjenigen aus dem Jahre 1991.

Dieser Gestaltungsplan beruhte auf den Bedurfnissen eines von Herrn und Frau Ganz-
Furrer gefiihrten Heimes flir beschéaftigungsbare, geistig behinderte Frauen und Manner.
Das Hauptgewicht der Beschéftigung lag bei den Mannern in der Land- und Forstwirt-
schaft mit ca. 8 ha Betriebsflache, bei den Frauen in der Heimarbeit. So waren im Ge-
baude Nr. 2 Vieh- und Kieintierstallungen mit den nétigen Tenn- und Futtervorratsréau-
men samt offenen Unterstanden zur Aufarbeitung von Brennholz untergebracht. Im Haus
Nr. 1 wurde die Heimarbeit verrichtet. Es wohnten durchschnittlich 28 - 30 Patienten im
Heim, die nebst dem in Haus 3 lebenden Heimleiter- Ehepaar von 1 - 2 Mitarbeitern be-
treut wurden.

Dem vorliegenden Gestaltungsplan liegt ein wesentlich anderer Heimbetrieb zugrunde.
Der Verein ,Meilestei* bezog 1993 in der alten Mihle eine Statte, wo junge Menschen
beiderlei Geschlechtes mit ihren psychischen, vor allem von den verschiedenen Arten
von Sucht herrthrenden Problemen Aufnahme und Betreuung finden kénnen. Ziel ist die
auf christlichen Werten griindende Therapie und Integration dieser Menschen in die Ge-
selischaft und in einen Beruf. Das Heim gilt heute als ausgelastet, wenn 12 Personen,
Teilnehmer genannt, wahrend 365 Tagen darin wohnen und betreut werden, wobei die
Eintritte an keine festen Termine gebunden sind. Dieses Konzept erfordert ein wesent-
lich grosseres Betreuerteam - derzeit sind es samt der Geschéftsleitung 13 Personen -
und hat zudem einen viel haufigeren Wechsel der Teilnehmer zur Folge als dies unter
der Aegide Ganz- Furrer der Fall war, wahrend der die Betreuten so lange es ihre Ge-
sundheit erlaubte, im Heim blieben. Nebst Psychotherapie als Einzeltherapie oder in
Gruppen steht zur Zeit eine im 1. Obergeschoss des Gebaudes Nr. 2 eingerichtete
Schreinerei fur die Beschaftigungstherapie zur Verfugung. Zudem werden Garten- und
Waldarbeiten verrichtet sowie ein Reinigungs- und Umzugsunternehmen geflhrt.

Da samtliche Betreuer auswérts wohnen und ausserhalb der Arbeitszeit nur ein Wach-
dienst eingerichtet wird, entsteht zusammen mit dem Transport der Teilnehmer an ihre
externen Arbeitsplatze ein Parkplatzbedarf der, wie es sich heute klar zeigt, ohne
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Inkaufnahme erheblicher praktischer und ortsbaulicher Konsequenzen nicht mehr be-
friedigt werden kann.

2. Bemerkungen zu den einzelnen Gebé&uden
2.1. Gebdaude Nr. 1, Haus zur Miihle

Die hangseitige Verschiebung der Baubegrenzungslinie entsprang einerseits der Not-
wendigkeit, den aus dem Jahr 1958 stammenden Eingangsbereich, der heute gleichzei-
tig als Garderobe, Schuhablage und als Vorplatz zu den WC's dient, zu sanieren. Ande-
rerseits ermoglicht sie die Nutzung eines durch die Veranderung der Waldgrenze gut
besonnten Aussenraumes mittels eines gedeckten, ruhigen Sitzplatzes, der vom Ver-
pflegungsbetrieb auf der Terrasse nicht gestért wird. Die Waldgrenze in diesem Bereich
wurde vom kantonalen Amt fir Landschaft und Natur mit Schreiben vom 15. April 2005
neu festgelegt.

Die in jungerer Zeit eingebauten, nicht mehr zweckdienlichen Nebenraume werden zu-
gunsten einer Vergrésserung und Querliftbarkeit des Essraumes eliminiert.

Die Ubrigen Raume bleiben im ganzen Hause unveréndert und werden als Aufenthalts-
und Wohnraume fur die Teilnehmer und auch als Therapie- und Arbeitsraume fur Mitar-
beiter benutzt. Siehe auch beiliegende Skizze.

2.2. Gebdude Nr. 2, Mehrzweckgebéude

Dieses vormalige Oekonomiegeb&ude ist nunmehr fur die Verwaltung, fur Therapie- und
Arbeitsraume fur Mitarbeiter sowie fir einen grossen Gemeinschaftsraum samt Neben-
raumen vorgesehen. Im Erdgeschoss kdnnen bei Bedarf noch weitere Arbeits- und The-
rapierdume eingebaut werden, wahrend die heutigen Platzverhaltnisse fur eine Schrei-
nerei samt Lagerraumen, in der eine wirksame und vielseitige Beschaftigungstherapie
betrieben werden kann, zu knapp sind. Die hangseitige und nordostliche Verschiebung
der Baubegrenzungslinie ermdglicht eine Erweiterung der Werkstatt auf dem ehemali-
gen, ebenen Scheunenzufahrt- und Silo- Gelande. Siehe auch beiliegende Skizze.



2.3. Gebaude Nr. 3, Alte Post

In diesem Gebé&ude sind, wie auch im Haus Nr. 1, Wohnraume flr die Teilnehmer unter-
gebracht. Siehe auch beiliegende Skizze.

2.4. Gebaude Nr. 4, Scheune

Dieses Gebaude dient nebst verschiedenen therapeutischen Zwecken auch als Ausstel-
lungsraum fir von den Teilnehmern selbst hergestelite Erzeugnisse aller Art.

2.5. Gebaude Nr. 5, Einfamilienhaus

Das Frau Erika Ganz gehérende Haus wird weiterhin zu Wohnzwecken verwendet.

2.6. Gebaude Nr. 6, Neubau

Der Verwendungszweck eines Neubaus ist derzeit noch nicht definiert, vielmehr ergibt
er sich aus der mittel- bis langfristigen, ideellen und betrieblichen Entwicklung des Hei-
mes.

Der dafuir vorgesehene Baubereich verlauft parallel zu den Héhenkurven des Hanges,
eine wichtige Voraussetzung fur die harmonische Eingliederung eines behindertenge-

rechten Neubaus in das Gelande wie auch ins Ortsbild.

Ein klUnftiger Neubau ist von der bisherigen Auflage zur Erstellung eines 6ffentlichen Zi-
vilschutzraumes befreit.

2.7. Gebaude Nr. 7, neue Unterniveaugarage

Die Dimensionierung der Unterniveaugarage basiert auf folgenden Grundlagen:
- Im bisherigen Gestaltungsplan 1991 vorgesehene Anzahl Parkplatze 9

- Heute erfahrungsgemas zuséatzlich erforderlich 8

- Parkplatz far Behinderte 1 18P
Oberirdisch sind folgende Parkplatze vorhanden:

- Besucher 6

- Behinderte 2 _8P

TOTAL 26 P
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Die Unterniveaugarage lasst sich ohne wahrnehmbare Veranderung des bestehenden
Terrainverlaufes realisieren. Sie kann den angrenzenden Teil des Baubereiches 6 in
Anspruch nehmen. Siehe auch beiliegende Skizze.

3. Schlussbemerkungen

Der vorliegende Gestaltungsplan soll die Voraussetzungen fur eine bauliche Entwick-
lung schaffen, die der neuen Zielsetzung und dem daraus entstehenden Betrieb entsp-
richt und die mit der ehrwirdigen baulichen und mit der reizvollen landschaftlichen Um-
gebung sorgféltig umgeht.
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