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BV ,,WOHNEN AM ERLENBACH* IN MUHLACKER O3. Februar 2026

AUFTRAGGEBER / BAUHERR:
SBG Immobilien GmbH & Co KG
Bahnhofweg 1

72290 LoRburg

VEP 06
Vorhabenplan - Textteil

Der Vorhabenplan besteht aus dem zeichnerischen Teil und diesem textlichen Teil. MalRgeblich ist der
zeichnerische Teil des Vorhabenplans. Zur erganzenden und detaillierteren Erlduterung des
zeichnerischen Teils des Vorhabenplanes dient der textliche Teil des Vorhabenplans. Auch dieser ist
damit auf Basis des zeichnerischen Teils verbindlich.

Das Grundstlick

Das Grundstiick ist am sldwestlichen Rande der Innenstadt Muhlackers gelegen und liegt am
Kreuzungsbereich der Bahnhofstralle, die als verkehrsberuhigte Strale in norddstliche Richtung fihrt, der
Goethestralde, die in sidwestliche Richtung als Ausfallstral’e und Anschluss an den Gberértlichen Verkehr
dient (B10), und der nach Westen flihrenden Erlenbachstrale. Die Kreuzung ist in Form eines
Kreisverkehrs ausgefihrt. Im Suden wird das Grundstick durch den Erlenbach begrenzt und den
westlichen Abschluss bildet der angrenzende Verwaltungsbau der AOK.
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A Stadtebauliches Konzept

Auf dem Grundstiick werden zwei Gebaudekorper vorgesehen: im Ostlichen Bereich wird ein
sozialtherapeutisches Zentrum geplant, dessen beide Gebaudefliigel als straRenbegleitende Baukdrper
zur Erlenbach- bzw. Goethestralle konzipiert sind. Im Kreuzungsbereich der Erlenbachstraf’e und der
Goethestrale sind die beiden Gebaudeflliigel zuriickgesetzt, so dass zur Kreuzung ein Vorplatz entsteht,
der den Haupteingang in das Zentrum markiert.

Westlich des Sozialtherapeutischen Zentrums, wird ein Wohngeb&ude vorgesehen, das sowohl vom
Sozialtherapeutischen Zentrum als auch von der Erlenbachstralle zuriickgesetzt wird, um den
stadtebaulichen Mafstab zu wahren und um einen Vorplatz zum 6ffentlichen StraBenraum zu schaffen.
Beide Gebaudekorper begrenzen einen Innenhofbereich, der sich nach Siiden zum Erlenbach &ffnet.

B Nutzungskonzept

Sozialtherapeutisches Wohnen:

In dem sozialtherapeutischen Zentrum werden psychisch kranke Menschen aufgenommen, die infolge
Ihrer Erkrankung mittel- oder langfristig in ihrer eigenstandigen Lebensfiihrung beeintrachtigt sind und
zumindest voribergehend einer stationdren Behandlung bedirfen. Ziel dabei im Rahmen der
Eingliederungshilfe ist eine Stabilisierung mit der Zielrichtung, im Nachgang in eine ambulant betreute
Wohnform berzuwechseln. Erganzt wird das Konzept durch die Vorhaltung von Therapierdumen, in
denen die Bewohner einer geregelten Arbeit und Tagesstruktur nachgehen. Das Gebaude ist fur 46
Personen konzipiert, wobei ein Bewohnerzimmer als temporarer Probewohnraum vorgesehen ist. Es
werden insgesamt 20 Personen beschaftigt, pro Schicht werden sieben Betreuer / Therapeuten anwesend
sein.

Das Betreuungsangebot wird vervollstadndigt durch einen Behandlungsraum mit Nebenraum zur
temporaren Nutzung durch einen Arzt. Das Nutzungskonzept behalt sich die Option vor, diese
Raumlichkeiten alternativ in dem angrenzenden Wohngebaude vorzusehen.

Wohnen:

Das Wohngebaude bietet Raum fiir 14 Appartements, von denen acht als Zwei-Zimmer-Apartment
vorgesehen sind und die auf dem freien Wohnungsmarkt angeboten werden. Die verbleibenden sechs
Apartments werden als Ein-Zimmer-Apartments ausgefihrt, die ehemaligen Bewohnern des
Sozialtherapeutischen Zentrums fiir eine Ubergangszeit als ambulante Wohnform zur Verfiigung gestellt
werden kdénnen.

C Baubeschreibung

Hochbau:
Sowohl das Wohngebaude als auch das Sozialtherapeutische Zentrum werden in Stahlbetonbauweise
errichtet. Nichttragende Innenwande werden in Trockenbauweise bzw. Mauerwerk (UG) erstellt.
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Die Dacher werden als extensiv begriinte Flachdacher vorgesehen; die in Teilbereichen mit einer
Photovoltaikanlage belegt werden.

Die Fassaden werden mit Warmedammverbundsystemen ausgefiihrt; die Fensterelemente der
Bewohner- und sonstigen Aufenthaltsrdumen werden als franzdsische Fenster mit feststehenden und zu
offnenden Fliigeln ausgefiihrt. Die Absturzsicherung bei den Bewohner- , Aufenthalts- und Blirordumen
erfolgt Uber vorgelagerte Stabchengelander, die - sofern bautechnisch méglich — in die Laibung
zuriickgesetzt sind.

Schall- und Warmeschutz sowie die Einhaltung des Brandschutzes erfolgen auf Grundlage der
geltenden Rechtsnormen bzw. auf Grundlage entsprechender Fachgutachten.

Haustechnische Anlagen:

Auf allen Flachdachern werden punktuell (ca. 20 Stck.) Einzel- Dachdurchfiihrungen fiir Strangentliiftung
und Abluft der Badentliftung der Bewohnerzimmer angeordnet. Die symmetrisch angeordneten und von
der Attika abgeriickten Einzelelemente schlief3en héhentechnisch mit der Attika ab und sind von der
Straf3e nicht einsehbar.

Auf der Dachdecke Uber dem 3.0G des sozialtherapeutischen Zentrums wird die Be- und
Entliftungsanlage fir die Gruppen-, Therapie- und Nebenrdume in kubischer Bauweise angeordnet. Die
Anlage, welche aus ausgedammten, Hohlkammer-Stahlprofilen mit Kunststoff-Abdeckung bzw.
verzinkten, beschichteten Paneelen errichtet wird, wird auf einem Stahlpodest mit ca. 60 cm Hoéhe
errichtet. Das Liftungsgerat ist ab Oberkante des Stahlpodestes ca. 2,0 m hoch und wie in den
Schnitten dargestellt einsehbar. Kanalanschliisse werden mit verzinkter Stahlblechisolierung hergestelit.
Weiterhin wird — abhangig von weiteren Planungskonzepten - ggf. die Fortluft der Sozialraumliftung und
ggf. eine EDV-Kuhlung auf dem Dach angeordnet.

Photovoltaik:

PV- Anlagen in geordneten Feldern, Ausrichtung Ost / West, flach geneigt auf Metallunterkonstruktion.
Abstande der Paneele entsprechend der Sicherung der darunter gelegenen Dachbegriinung. Abstand
zur Dachbegriinung ca. 30 cm. Durch die hochbauseitige Attikaaufkantung werden die Paneele aus
Fuligangerperspektive nicht sichtbar sein.

Aussparungen der Anlage in Bereichen von Dachdurchfiihrungen, Uberfahrten und technischen
Anlagen.

Entwédsserung:

Niederschlagswasser von Dachern und Pflasterflachen wird gesammelt dem Erlenbach zugefiihrt.
Dabei bewirken sowohl die Dachbegriinung auf den Gebauden als auch die Sammlung von
Niederschlagswasser von Pflasterflachen in versickerungsaktiven Mulden mit Notiiberlauf eine
zeitverzbgerte Ableitung.

Ein Teil des Niederschlagswassers kann dadurch vor Ort verdunsten bzw. wird in den Untergrund
abgeleitet.

Die fiir den Uberflutungsnachweis maRgeblichen Mengen an Niederschlagswasser werden auf dem
Grundstick Uber Einstauflachen kurzzeitig zuriickgehalten.

Die notwendigen Volumina werden Uber Mulden in Griinflichen (vor dem Gewasserrandstreifen und im
Bereich Haupteingang) und Uber einen Einstau der befestigten Flachen vor dem Untergeschoss im
Innenhof bereitgestellt.

AuBenanlagen:

Die AuRenanlagen gliedern sich in stark befestigte, direkt an das Gebaude angrenzende
Erschlieungsflachen in den nérdlichen Bereichen. Dort befinden sich Stellplatze, Hauszugéange
sowie befestigte Bereiche, die temporar fur die Abstellung von Milltonnen genutzt werden (zur
Abholung). Die befestigten Flachen werden zudem als Zufahrt und zur Anlieferung genutzt. lhre
GroRe ist auf das notwendige Minimum beschrankt.

Die Uberdachten Fahrradstellplatze fur das Wohnhaus befinden sich auf der Westseite des
Wohngebaudes auf Hohe des Erdgeschosses.

Die fiir Bewohner zur Freizeitgestaltung nutzbaren Freiflachen sind im Innenhofbereich nach Siiden hin
orientiert und werden Uber Treppen sowie Uber eine Rampe von der Goethestralle aus erschlossen.

Im Innenhofbereich befinden sich neben den Fahrradstellplatzen flir das Sozialtherapeutische Wohnen

Perner Architekten & Ingenieure - StollstraBe 6 - 83022 Rosenheim VEP 06 Seite 3



perner architekten & ingenieure

BV ,,WOHNEN AM ERLENBACH* IN MUHLACKER O3. Februar 2026

Flachen, die zur Freizeitgestaltung genutzt werden. Es handelt sich um kleinere befestigte
Bereiche (Tischtennisflache, kleine Terrasse und zur Erschlieung notwendige Wege) sowie
zusammenhangende Grinflachen, die dem Aufenthalt dienen.

Naturnahe Gehdlzpflanzungen bilden einen dichten Abschluss vor dem Gewasserrandstreifen
und verdecken den dortigen Zaun.

An der StraRenfassade zur Goethestrale werden vier hochstimmige und schmal wachsende Saulen-
Hainbuchen (Carpinus betulus ,Luca“) zur Untergliederung der Fassade vorgesehen.

D Beschreibung der verwendeten Materialien

Sozialtherapeutisches Zentrum:

Fassaden:

- WDVS, RAL 9001 cremeweil, in Abhangigkeit vom Brandschutzkonzept aus Mineralwolle oder in PS-
Qualitat. Oberputz als Kratzputz,

- Fenster und Tiren: Alurahmen- oder Stahl-Kunststoffbeschichtete Profile, RAL 7038 (achatgrau) fur
Rahmen / Tirblatt

- RAL 7035 (lichtgrau) bei Offnungsfliigeln der Fenster

- Fensterbanke: Alublech gekantet, RAL 7038 (achatgrau) oder vergleichbar

- Die Fenster-Absturzsicherung erfolgt durch Stabchengelander. Die Einbaulage der Gelander soll nach
Méoglichkeit in der Fassadenebene erfolgen. Die Farbgebung der Absturzsicherung ist mit der Stadt
Muhlacker abzustimmen.

- Sonnenschutz: Rollladen und verfahrbare Jalousien RAL 7038 (achatgrau)

- AuBenliegende Fallrohre in Edelstahl blank

- Pfosten-Riegelfassade Nord-Ostecke Aluprofile, RAL 7038 (achatgrau) Feldaufteilung und
Farbgebung siehe Plandarstellung

- AuBenwandliifter; die konstruktive Ausfihrung erfolgt entsprechend den Anforderungen des
Schallschutzes. Die auRenseitige Abdeckung besteht aus einer flachen Abdeckung in RAL 9001;
Abmessung ca. 20 x 20 cm. Pro Bewohnerzimmer wird ein Auenwandlifter vorgesehen. An der
Erlenbach- und GoethestralRe werden voraussichtlich 35 Aulienwandlifter erforderlich.

Dachflachen:

- Die Farbgebung der Absturzsicherung ist mit der Stadt Mihlacker abzustimmen.

- Extensive Dachbegriinung, Substrathohe ca. 10 - 12 cm.

- Attikaverblechung Blech gekantet, RAL 7035 (lichtgrau)

- Die Absturzsicherung der Innenhoffassaden und Westfassade des STZ sowie des Wohngebaudes
erfolgt mittels Sicherheitsgelander als Industriegelander z.B. Baudersecutec, Aluminium Natur

- Ein Seilsicherungssystem ist am sozialtherapeutischen Zentrum entlang der Goethe-,
Erlenbachstrale und an der Stid-West-Fassade entsprechend dem Stand der Technik anzubringen.

Liuftungsanlage Dach (sozialtherapeutisches Zentrum):
- Deckpaneele Kunststoff oder verzinkt und beschichtet ahnlich RAL 7035.

Werbeanlagen (sozialtherapeutisches Zentrum):
- Es ist eine Werbeanlage zugelassen: 1 Schriftzug mit 1 Firmenlogo, Nicht hinterleuchtet, gedruckt /
gemalt auf Fassade; Lage und Ausfiihrung wie in VEP.04 dargestellt.

AuBenanlagen:

- Vorplatz Nord-Ostecke mit Betonpflaster, Griinfliche und Baumquartier.

- Terrassenbereich Innenhof mit Betonpflaster

- Grunanlagen unter Bericksichtigung des Baumbestandes und Neupflanzungen. Ausfiihrung
entsprechend der Freiraum- und Griinplanung.

Wohngebaude:
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Die Ausfiihrung des Wohngebaudes erfolgt baugleich zum Sozialtherapeutischen Zentrum mit
folgenden Abweichungen:

- Eine Werbeanlage ist nicht vorgesehen

- Das Garagentor (nur Wohngebaude) wird als Sektionaltor mit groRen Paneelen, Farbgebung RAL
7038 (achatgrau) oder RAL7035 (lichtgrau) ausgefiihrt. In Abhéngigkeit vom Brandschutzkonzept
kann fiir das Tor gegebenenfalls auch eine Gitterfullung erforderlich werden.

Nebengebiude:

- Mullhaus als vorkonfektionierte Stahlkonstruktion mit gelochten Blechpaneelen als Wandverkleidung,
Farbe RAL 7035 (lichtgrau); das Dach wird als extensiv begriintes Dach ausgefiihrt.

E Zuldssige Abweichungen

Brandschutz:

Sozialtherapeutisches Zentrum:

Abweichend von der Zeichnung sind geringfiigige Anderungen zuléssig, die sich aus dem Brandschutz-
konzept ergeben. Hiervon betroffen kdnnen z.B. Entrauchungséffnungen oder freizuhaltende Bereiche der
Dachflache oder Fassade sein. Ebenfalls kdnnen sich Fassadenéffnungen an der Westfassade aufgrund
der Anforderungen des Brandschutzkonzeptes in Lage und Grofte andern.

Wohngebaude:
Anzahl und GroRe der Fassadendffnungen im Garagengeschoss koénnen sich entsprechend der
Anforderungen des Brandschutzes andern.

Fassaden: )
Abweichend von der Planzeichnung kénnen Anderungen an den in den Planen markierten
Fassadenbereichen nach Abstimmung mit der Stadt Muhlacker erfolgen.

Sozialtherapeutisches Zentrum:

- Fassade drittes OG Nordfassade (Staffelgeschoss): Anderungen hinsichtlich der FenstergréRe und -
anzahl und der Bristungshohe sind mdglich.

- Pfosten-Riegelfassade an der Nord- Ostecke des Gebzudes. Anderungen an der Einteilung der
Fensterflache hinsichtlich PaneelgrofRen, -farben und -einteilung. Die in VEP.04 dargestellte Losung
gilt als beispielhaft. Das Farbkonzept weicht von der Gestaltungssatzung der Stadt Miihlacker ab.

- Treppenhaus Siid-Ostfassade: Anderungen hinsichtlich der Héhenlage, Breite und Anzahl der
Fensterelemente sind moglich.

- Abweichend von der Planzeichnung werden nach technischer Erfordernis Edelstahl- Fallrohre an den
Fassaden vorgesehen.

- Abweichend von der Planzeichnung kann sich die Lage und Anzahl der AuRenwandlifter nach
Anforderungen des Schallschutzes und der Bauphysik andern.

- Abweichend von der zuvor genannten Einbaulage der Stabchengelander kdnnen die Gelander auch
vor der Fassade angebracht werden, wenn sich dies aus den Anforderungen des Warmeschutzes in
Bezug zur Einbaulage der Fenster in der Fassadenebene ergibt.

Wohngebaude:

- Westfassade Vordach (iber EG: Anderungen hinsichtlich der Lédnge des Vordaches sind méglich.

- Ost- Siid- und Westfassade - Fensteréffnungen EG im Garagenbereich: Anderungen hinsichtlich der
Anzahl, der Fensterhdéhe und der Bristungshéhe sind moglich.

- Abweichend von der Planzeichnung werden nach technischer Erfordernisse Edelstahl- Fallrohre an
den Fassaden vorgesehen.

- Abweichend von der Planzeichnung kann sich die Lage und Anzahl der Auflenwandlifter nach
Anforderungen des Schallschutzes und der Bauphysik andern.
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- Abweichend von der zuvor genannten Einbaulage der Stdbchengelander kdnnen die Gelander auch
vor der Fassade angebracht werden, wenn sich dies aus den Anforderungen des Warmeschutzes in
Bezug zur Einbaulage der Fenster in der Fassadenebene ergibt.

Dachflachen:
Abweichend von der Planzeichnung kann sich die Flache fir PV- Anlagen aufgrund technischer
Gegebenheiten geringfligig andern.

Technische Aufbauten: )
Abweichend von der Planzeichnung kénnen sich bei der Liiftungsanlage Anderungen in der Abmessung
und Lage ergeben. Der Mindestabstand von 2 Metern zu aufgehenden Wanden ist zwingend einzuhalten.

Werbeanlagen:

Werbeanlagen werden ausschlieBlich an der Nord-Ostecke des Sozialtherapeutischen Zentrums
vorgesehen. Die Ausfihrung der Werbeanlagen ist abweichend von der Gestaltungssatzung der Stadt
Miihlacker und ist in Plan VEP.04 dargestellt. Abweichend von der Planzeichnung sind Anderungen in
Abstimmung mit der Stadt Muhlacker mdglich hinsichtlich der Paneelaufteilung und Farbgebung der
Pfosten-Riegelfassade.

Seilslsicherungssysteme:
Ein Seilsicherungssystem ist am sozialtherapeutischen Zentrum entlang der Goethe-, Erlenbachstralle
und der Stud-West-Fassade entsprechend dem Stand der Technik anzubringen.

E Stadtebau Zusammenfassung

Mit dem Neubau des Sozialtherapeutischen Zentrums und des angrenzenden Wohngebaudes wird der
stdliche Zugang zum Innenstadtbereich und der Kreuzungsbereich GoethestralRe — Bahnhofstralle
gestalterisch aufgewertet und neu gefasst.
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