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Aus Gründen der besseren Lesbarkeit wird die Sprachform des generischen Maskulinums angewendet. Es wird darauf 
hingewiesen, dass die ausschließliche Verwendung der männlichen Form geschlechtsunabhängig verstanden wird.  
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1. Allgemeine Angaben 
1.1.  Stand der Bau- und Ausstattungsbeschreibung 

Der vorliegende auftraggeber- und nutzerbezogene Teil der Bau- und 
Ausstattungsbeschreibung gehört zu den Unterlagen zum Abschluss des Entwurfs 
des Projektes Neubau Pflegeheim Wiesenweg und Lebenshilfe Telfs. Zusammen 
mit den Detail- und Fachplanungen und erweiterten Dokumenten stellt es den 
EntwurfPLUS dar.  

Der auftraggeber- und nutzerbezogene Teil der Bau- und 
Ausstattungsbeschreibung wird in Kombination mit dem freigegebenen 
Entwurfsplanstand und den Dokumenten des GP-Teams zusätzlich zur 
Beschreibung des Bau-Solls für die Generalunternehmung herangezogen. 

Die Bau- und Ausstattungsbeschreibung besteht zum aktuell erreichten Stand  
Lph 2 "Entwurf" aus den Unterlagen gemäß Inhaltsverzeichnis inklusive dem 
vorliegenden Textdokument mit den zugehörigen Beilagen laut 
Beilagenverzeichnis und den besonders vereinbarten Leistungsverzeichnissen.  

Die Entwurfsplanung, das Raumbuch und die Bau- und Ausstattungsbeschreibung 
inklusive aller Dokumente gemäß Inhaltsverzeichnis bilden eine Einheit. 

Der EntwurfPLUS versteht sich als Erweiterung von Entwurfsunterlagen mit den 
folgenden für den Nutzer wesentlichen Dokumenten: 

o Raumbuch 

o Schnittstellenliste Bau/Errichtung (KB 1-4 und 6) zu Einrichtung (KB 5) 

o Datenpunktkonzept 

o AKS, RKS, OKS 

o Beigestellte Einrichtung 

1.2.  Definitionen, Kostenabgrenzungen 

Im gesamten vorliegenden Text gelten die folgenden Definitionen, sofern in 
einzelnen Textstellen keine explizit formulierten Ausnahmen oder Detaillierungen 
angeführt sind. 

Zu den allgemeingültigen Definitionen gehören die Begriffe: 

Kostenschätzung Lph 3 

bedeutet Kostenschätzung nach 
ÖNORM B-1801-1:2022.02.01, gegliedert 
nach der Leistungsgliederung wie in der 
Norm beschrieben 

Baukörper A 
Haupthaus Neubau auf der neu 
vereinigten Grundparzelle Nr. NEU (in 
Bearbeitung) 
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Baukörper B 
Bestand Ost 

Verbleibender Gebäudeteil des 
Bestandsgebäudes. Umbau der 
Räumlichkeiten im UG1 – Wäscherei, 
Ruheräume, Vinzenzgemeinschaft. 

Tiefgarage Die Tiefgarage inklusiver aller 
Nebenräume im Untergeschoss 2. 

Gesamtprojekt 
Umfasst alle Baustufen AWH+LH 
inklusive Sanierung Bestand Ost (UG1) 

1.3.  Rechtline und behördliche Voraussetzungen 

Die zum Zeitpunkt der Einreichung geltenden und auf den Neubau Pflegeheim 
Wiesenweg und Lebenshilfe Telfs anwendbaren österreichischen Gesetze, Normen 
und Richtlinien sowie die anerkannten Regeln der Technik sind einzuhalten, 
insbesondere die für den Betrieb und für die Sicherheit eines Altenwohn- und 
Pflegeheimes erforderlichen arbeitsrechtlichen und brandschutztechnischen 
Bestimmungen, als auch die Bestimmungen zur Barrierefreiheit. 

Sie bedürfen somit keiner besonderen Erwähnung im vorliegenden Text. Sollten 
vorliegenden Text an einzelnen Textstellen Gesetze, Normen und Richtlinien 
erwähnt werden, so dient dies lediglich dem leichteren Verständnis der 
Beschreibung. Den bereits grundsätzlich vereinbarten Anspruch des Neubaus 
hinsichtlich Barrierefreiheit und Arbeitnehmerschutz wird der GU in der weiteren 
Planung gebührend berücksichtigen. 

Das Gesamtprojekt wird der GP (Führungsplanung) und der GU (Werks- und 
Montageplanung) nach den aktuell gültigen Vorschriften und Gesetzen weiter 
planen und entsprechend errichten, insbesondere unter Berücksichtigung der zum 
Zeitpunkt der Einreichung gültigen Bauordnung und dazu zugeordneten OIB-
Richtlinien, etwaigen darüber hinaus gehenden Festlegungen zum Zeitpunkt des 
Angebots sowie nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik und den 
einschlägigen Ö-Normen. 

Die Vorgaben der Gewerbeordnung GewO für Betriebsanlagen sind vom GU 
projektbegleitend zu berücksichtigen, jedoch ist aufgrund der Rechtsform des 
Betreibers für Teilbereiche des Neubaus (Küche, Wäscherei, Heimcafé, Friseur) 
keine gesonderte Betriebsanlagengenehmigung erforderlich – diese Teilbereiche 
gelten als integraler Bestandteil des Pflegeheimes.  

Die Bewilligung von Werbeanlagen oder dergleichen ist im derzeitigem Stand der 
Planung nicht vorgesehen. Sollten zu einem späteren Zeitpunkt Anlagen vom AG 
gewünscht werden, so erfolgt deren Prüfung und etwaige Aufnahme in die Planung 
zu diesem Zeitpunkt.  

Sollten sich in der Planung und den Dokumenten Abweichungen in der 
vorliegenden Interpretation von Gesetzen und Normen ergeben, sind diese jeweils 
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durch den Projektpartner zu kommunizieren und mit dem AG eine abgestimmte 
Entscheidung herbeizuführen. 

1.4.  Qualitätsanspruch 

Bei der Auswahl sämtlicher Oberflächen, Materialien und Ausstattungsqualitäten 
standen für die Bauherrenschaft von Beginn an die Kriterien 
der Lebenszyklusorientierung, der Funktionalität und der Anspruch im 
Vordergrund, eine öffentliche Infrastruktur langfristig wirtschaftlich und 
werterhaltend betreiben zu können. Diese Grundsätze haben den gesamten 
Planungsprozess maßgeblich geprägt und spiegeln sich in der Ausführungsqualität 
sämtlicher Bauteile und Ausstattungen wider. Es ist daher ausdrücklicher Anspruch 
und integraler Bestandteil des Leistungsbildes, dass das bauausführende 
Unternehmen diese Qualitätsvorgaben in der Umsetzung berücksichtigt – von der 
Materialwahl über die handwerkliche Ausführung bis hin zur mängelfreien 
Übergabe. 

1.5.  Aufgabenstellung 

Das Projekt „Neugestaltung Wohn- und Pflegeheim Wiesenweg“ in Telfs besteht 
aus der umfassenden baulichen und organisatorischen Erneuerung des 
bestehenden Pflegeheims sowie die Integration neuer Einrichtungen der 
Lebenshilfe Tirol. Ziel ist die Errichtung eines modernen, zukunftsfähigen 
Pflegeheimes mit vier Pflegestationen für insgesamt 144 Bewohnerinnen und 
Bewohnern sowie einer zeitgemäßen zentralen Infrastruktur für Küche, Wäscherei, 
Verwaltung und Logistik. Durch die Kooperation mit der Lebenshilfe Tirol entsteht 
am Standort ein gemeinsames Projekt mit geteilten Nutzflächen, das 
Synergieeffekte nutzt und die soziale Durchmischung fördert. 

Neben der Erweiterung der Kapazitäten und der Auflösung von Doppelzimmern 
liegt ein besonderes Augenmerk auf der energetisch optimierten Bauweise, der 
Integration nachhaltiger Technologien und der Gewährleistung effizienter 
Betriebsabläufe. Der Neubau hat dem Arbeitnehmerschutz zu entsprechen, wird 
barrierefrei, betriebssicher und in modularer Erweiterbarkeit konzipiert. Die 
Planung wird durch eine ausführliche Bau- und Ausstattungsbeschreibung mit den 
begleitenden Dokumenten erweitert und basiert auf einem ursprünglichen 
Pflichtenheft, welches im Rahmen eines wettbewerblichen Dialogverfahrens 
gemeinsam mit dem Generalplanerteam weiterentwickelt wurde. 

Die Bauarbeiten werden in zwei Phasen durchgeführt, wobei der Betrieb des 
bestehenden Pflegeheims mit reduzierten Plätzen zu jedem Zeitpunkt 
aufrechterhalten bleibt. Zunächst erfolgt der Abbruch und Neubau des westlichen 
Trakts bis Mitte 2028, gefolgt von der Erneuerung des Zentraltrakts bis April 2030. 
Der laufende Betrieb wird während des gesamten Bauprozesses aufrechterhalten.  
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2. Projektbeschreibung 
2.1. Generelle Beschreibung 

Das derzeit bestehende Pflegeheim Wiesenweg mit 125 Pflegeplätzen wird durch 
einen modernen Neubau ersetzt, der nicht nur die Pflegeheimeinrichtungen, 
sondern auch die Lebenshilfe Tirol integriert. Dies ermöglicht eine optimale 
Ressourcennutzung und den gemeinsamen Betrieb von Infrastruktur wie 
Wäscherei, Zentralküche und Heimcafé. Beide Institutionen profitieren aus dieser 
Zusammenarbeit und aus der Kooperation entstehen Synergieeffekte, die den 
Betrieb effizienter gestalten.  

Der Neubau des Pflegeheims soll künftig Platz für 144 Pflegeplätze bieten – 
vorwiegend in Einzelzimmern, die eine barrierefreie und moderne Umgebung 
schaffen. Auf vier Pflegestationen mit jeweils 36 Betten wird eine familiäre, 
wohnliche Atmosphäre geschaffen, die den Bewohnern mehr Raum und 
Privatsphäre bietet. Die Räumlichkeiten für die Lebenshilfe finden in zwei 
Geschoßen im Südwesten Platz. Diese umfassen Therapieräume sowie 11 
Wohnungen, davon 2 Dreizimmerwohnungen in Verbindung mit einem 
Gemeinschaftsraum mit Küche und einem gemeinsamen Wirtschaftsraum.  

Den fußläufigen Haupteingang stellt der Zugang im Nordwesten des EG dar. Beim 
mittleren Stiegenhaus gibt es einen weiteren, barrierefreien und überdachten 
Zugang, der als Nebeneingang und vor allem für Rettungstransporte dient. Unter 
dem Vordach befinden sich auch die Stellplätze für die Rettungsfahrzeuge.  

Der Zugang in den Bereich der Lebenshilfe erfolgt im Südwesten des UG 1 über 
Stufen und barrierefrei über eine Rampe.  

Die Tragkonstruktion wird gebildet von STB-Säulen, wenigen aussteifenden 
Wänden, STB-Außenwänden mit Brüstungen und Stürzen, sowie STB-Decken. 
Diese Bauweise ermöglicht eine weitgehend freie und für die Zukunft flexible 
Raumaufteilung im Inneren der Baukörper. Die Anordnung von Geschoßen mit 
sehr unterschiedlicher Nutzung übereinander (Tiefgarage, Allgemeinflächen mit 
zum Teil großen Räumen, Stationen mit Bettenzimmern), wird durch die 
vergleichsweise einfache Möglichkeit zur Umlenkung von Lasten mit der 
Stahlbetonkonstruktion wesentlich erleichtert - innerhalb der Geschoße können 
dadurch die jeweils sinnvollen Rastermaße weitgehend beibehalten werden.  

Insbesondere an der West- und Nordseite ist eine entsprechende 
Baugrubensicherung erforderlich.  

2.2.  Grundstück 

Das Grundstück befindet sich in zentrumsnaher Lage in Telfs, in unmittelbarer 
Nähe zum Widumanger, einem öffentlichen Erholungsbereich, und ist durch die 
Saglstraße verkehrstechnisch sehr gut erschlossen. Es handelt sich um eine 
zusammengelegte Liegenschaft des bestehenden Pflegeheims Wiesenweg und des 
benachbarten Grundstücks der ehemaligen Lebenshilfe-Werkstätte (Gst. 948/3 
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und Gst. 948/1). Das Gelände weist eine leichte Hanglage auf und bietet durch seine 
Größe und Form ideale Voraussetzungen für eine kompakte, funktionale 
Bebauung mit Innenhöfen, Gartenbereichen und Tiefgarage. Die 
verkehrstechnische Erschließung sowie die Anbindung an den öffentlichen 
Verkehr (Bushaltestelle direkt am Vorplatz) sind gegeben. Das Grundstück bleibt 
im Eigentum des Gemeindeverbands und wird ohne zusätzliche 
Flächenversiegelung optimal ausgenutzt. 

2.3.  Gemeinschaftsprojekt 

Das Projekt Wiesenweg steht exemplarisch für ein innovatives 
Gemeinschaftsmodell im Sozialbereich. Durch die enge Zusammenarbeit 
zwischen dem Gemeindeverband Altenwohnheim Telfs und der Lebenshilfe Tirol 
entsteht ein integrativer Campus, der räumlich wie organisatorisch auf 
gemeinschaftliche Nutzung ausgelegt ist. Infrastrukturelle Einrichtungen wie 
Heimcafé, Wäscherei, Küche oder Verwaltungsbereiche können von beiden 
Trägern gemeinsam genutzt werden, wodurch Synergien geschaffen und doppelte 
Strukturen vermieden werden. Darüber hinaus bieten betreute Wohnformen 
sowie tagesstrukturierende Angebote für Klienten der Lebenshilfe und Therapien 
und mögliche Beratung. Eine lebendige Hausgemeinschaft, die Menschen mit 
unterschiedlichen Bedürfnissen zusammenführt und voneinander lernen lässt. 

2.4. Wohnungseigentumsgemeinschaft 

Der Gemeindeverband Altenwohnheim Telfs und der Verein Lebenshilfe Tirol 
gründen zum gemeinsamen Betrieb eine Wohnungseigentumsgemeinschaft, 
welche auf Basis der Nutzwerte das Verhältnis 85,46 % Altenwohnheim und 14,54 % 
Lebenshilfe beträgt. Für die unterschiedlichen Abrechnungseinheiten (Top 1 = 
AWH, Top 2 = Lebenshilfe Wohnen, Top 3 = Lebenshilfe Büro/Therapie,  
Top 4 = Lebenshilfe/Verein) sind entsprechende Zählpunkte im 
Datenpunktkonzept abzubilden und in der GLT mit Monitoring umzusetzen 
(Wasser, Strom, Wärme). 

2.5.  Architektonisches Konzept 

Die Architektur folgt dem Prinzip klarer Funktionalität, kompakter Bauweise und 
hoher Aufenthaltsqualität. Der Neubau gliedert sich in eine orthogonale, effiziente 
Struktur mit zentraler Magistrale zur logistischen Verbindung aller 
Funktionsbereiche. Betriebsfähigkeit und Funktionalität waren die bestimmenden 
Faktoren für die architektonische Umsetzung. 

Verglasungen mit dem notwendigen Sonnenschutz und Blendschutz sorgen für 
viel Tageslicht, während zwei begrünte Innenhöfe und ein Dachgarten mit 
Rundweg als Erholungszonen für Bewohner, Angehörige und Mitarbeiter dienen. 
Aufenthalts- und Gemeinschaftsbereiche sind so positioniert, dass sie 
Rückzugsräume wie auch Orte der Begegnung schaffen. Die Ausführung erfolgt in 
massiver Stahlbetonbauweise mit nachhaltigen Materialien, reduziertem 
Energieverbrauch und der Möglichkeit zur späteren Aufstockung für weitere 
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Pflegestationen. Verkehrswege dienen dem Aufenthalt und müssen zwingend 
entsprechende haustechnische/lüftungstechnische Berücksichtigung finden. 

2.6.  Nachhaltigkeit und Energieeffizienz 

Das Projekt setzt in der baulichen und betrieblichen Umsetzung konsequent auf 
Nachhaltigkeit und Energieeffizienz. Die Beheizung sowie 
Warmwasseraufbereitung erfolgen mittels Geothermie in Kombination mit 
Grundwasserbrunnen, ergänzt durch eine flächendeckende Photovoltaikanlage 
auf dem Dach des Gebäudes. Ein modernes System zur Entsorgung biogener 
Abfälle samt Fettabscheider ermöglicht eine direkte Anlieferung an eine 
Biogasanlage. Durch die kompakte, funktionale Bauweise, die Vermeidung 
zusätzlicher Flächenversiegelung und die extensive Dachbegrünung wird die 
ökologische Gesamtbilanz weiter verbessert. Zusätzlich wird auf emissionsarme 
und pflegeleichte Materialien geachtet. Unterstützt durch automatisierte 
Reinigungssysteme (Reinigungsroboter in den Allgemeinflächen) zeigt sich das 
Projekt als wegweisend für einen ökologisch verantwortungsvollen 
Pflegeheimbetrieb. 

Dank moderner Gebäudeleittechnik können sämtliche haustechnischen Systeme 
effizient gesteuert werden, was nicht nur den Betriebskosten zugutekommt, 
sondern auch die Umwelt schont.  

2.7.  Blackout-Vorsorge und Notfallfunktion 

Im Sinne einer vorausschauenden Krisenvorsorge wird das neue Pflegeheim am 
Wiesenweg anhand eines umfassenden Notstromkonzepts mit den erforderlichen 
Infrastrukturen ausgestattet. Ein stationäres Notstromaggregat mit 400 kVA 
Leistung sowie ein integriertes Treibstofflager mit 10.000 Litern ermöglichen eine 
autarke Betriebsfähigkeit für bis zu fünf Tagen. Somit ist die gesamte Infrastruktur 
für den Blackout-Betrieb im eingeschränkten Notstrom-Betriebsmodus ausgelegt 
– dadurch bleiben zentrale Funktionen wie die Großküche, die Wäscherei, die 
Wärmeerzeugung und die Kommunikationsinfrastruktur auch bei einem 
flächendeckenden Stromausfall aufrechterhalten (kein gleichzeitiger Betrieb).  

Das Haus kann im Bedarfsfall als regionales Notfall- und Koordinationszentrum 
genutzt werden und übernimmt so eine wichtige Rolle in der Versorgungs- und 
Betriebssicherheit der Region.  

Die dafür notwendigen baulichen, technischen und organisatorischen 
Voraussetzungen werden im Zuge des Gesamtprojekts weiterentwickelt (GP+GU) 
und umgesetzt, hierzu zählen insbesondere die Erstellung von Checklisten und 
Routinen, welche das haustechnische Personal des Betreibers in die Lage versetzen, 
den Notstrombetrieb aufrechtzuerhalten sowie regelmäßig zu testen.  
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2.8.  Anrainer, Rücksichtnahme auf den laufenden Betrieb 

Der Einsatz von lärmarmen Baumaschinen ist vorzusehen und eine Arbeitszeit, die 
sich am Anrainerschutz und dem laufenden Betrieb orientiert, muss berücksichtigt 
werden. Dies gilt insbesondere für Bau- und Zuliefertätigkeiten im Bereich 
Angerweg. Es handelt sich um einen Privatweg, der mit Zustimmung der Anrainer 
für die Bautätigkeit nach vorheriger Ankündigung mitbenutzt werden darf. Hierzu 
ist vom GU ein entsprechendes Konzept vorzulegen und sind ggf. weitere 
Gespräche mit den Anrainern zu führen. 

2.9.  Projektablauf/Bauablauf 

Bedingt durch die Ausführung in zwei Bauphasen muss im Besonderen auf die 
Aufrechterhaltung aller Funktionseinheiten währen der gesamten Bauzeit geachtet 
werden. Vor den Abbrucharbeiten der ersten Bauphase müssen erforderliche und 
entsprechende Provisorien für alle gebäudetechnischen Versorgungsleitungen 
hergestellt werden. Die durchgehende Funktion aller in Betrieb befindlichen 
Bereiche sowie die Ver- und Entsorgung des Bestandes muss ebenso sichergestellt 
werden. Dies gilt auch für die Zugänglichkeit, die Zufahrt und die Erreichbarkeit 
auch für Einsatzfahrzeuge für alle Nachbargebäude.  

Sämtliche Gebäudefunktionen müssen in allen Phasen des Projektes für die in 
Betrieb befindlichen Bauteile sichergestellt werden. Dies gilt in erste Linie für die 
gesamte Gebäudetechnik inklusive der Versickerung als auch für die sonstige Ver- 
und Entsorgung der Gebäudeteile.  

In der Bauphase 1 wird an der Ostseite eine provisorische, den bauphysikalischen 
Anforderungen (Basisanforderung OIB-Richtlinien) entsprechende Außenwand 
hergestellt, welche im Zuge der Ausbauarbeiten der Bauphase 2 rückgebaut bzw. 
abgebrochen wird. Die Funktion in der fertig gestellten Baustufe 1 darf auch durch 
diese Umbaumaßnahmen nicht eingeschränkt werden.  

Für die Bauphase 2 müssen dann die provisorischen Versorgungsleitungen 
zwischen dem Neubau der Bauphase 1 und dem Bestand mit denselben 
Anforderungen (uneingeschränkte Funktion des Neu- und Altbaues) hergestellt 
und durchgehend vorgehalten werden. Der Abbruch des Zwischentraktes, der neu 
entstehende Rohbau und Ausbau der Baustufe 2 ist in allen Phasen der Bearbeitung 
zu beachten.  

Als vorgezogene Leistung der Bauphase 2 wird im Bereich der jetzt vorhandenen 
Küche die neue Wäscherei eingebaut, welche so rasch als möglich fertig zu stellen 
und in Betrieb zu nehmen ist. Das bedeutet, dass mit den Arbeiten im Bestand Ost 
noch vor den Abbrucharbeiten zur Baustufe 2 zu beginnen ist. Die Inbetriebnahme 
des gesamten Objektes in 3 Etappen (Bauphase 1, vorgezogene Wäscherei und 
Räume SozialAktion Lebensmittel, Bauphase 2) ist in der weiteren 
Projektabwicklung zu beachten. 

Vom GU ist ein Abwicklungskonzept vorzulegen. 
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2.10. Betrieb während der Bauphasen, Sicherheitskonzepte 

Während der gesamten Bauphasen bleibt der Betrieb des Pflegeheims Wiesenweg 
vollständig aufrechterhalten. Die Pflege, Versorgung und Betreuung der 
Bewohnerinnen und Bewohner muss zu jeder Zeit gewährleistet sein. Daraus 
ergeben sich besondere Anforderungen an die Planung und Durchführung der 
Bauarbeiten. Die Ausführung erfolgt in zwei klar getrennten Bauphasen, wobei 
jeweils nur ein Teilbereich des Gebäudes – entweder der West- oder Osttrakt – von 
Bauaktivitäten betroffen ist. 

Für die jeweiligen Baustufen und die Sicherstellung der Versorgung der Bewohner 
ist durch den GU ein Konzept zu entwickeln, insbesondere im Hinblick auf die 
Versorgung des verbleibenden Bestandsgebäudes während Baustufe 2. 

Um den laufenden Betrieb nicht zu beeinträchtigen, ist auf eine konsequente 
bauliche und organisatorische Trennung zwischen dem Bestandsgebäude und der 
Baustelle zu achten. Diese Trennung umfasst unter anderem staub- und 
schallhemmende Abschottungen, getrennte Bauzugänge und Verkehrswege für 
Lieferungen und Baustellenpersonal sowie die Einhaltung aller brandschutz- und 
arbeitssicherheitstechnischen Vorgaben. Flucht- und Rettungswege müssen 
durchgehend funktionsfähig, frei zugänglich bleiben und gesetzeskonform 
gestaltet sein. 

Besondere Aufmerksamkeit ist der Minimierung von Lärm, Staub und 
Erschütterungen zu widmen. Arbeiten in sensiblen Bereichen – insbesondere in 
unmittelbarer Nähe zu bewohnten Pflegebereichen – sind zeitlich abzustimmen 
und in Abstimmung mit dem Betrieb gegebenenfalls auf Tagesrandzeiten zu 
beschränken. Ebenso ist sicherzustellen, dass für Besucher, Mitarbeitende, 
Rettungsdienste und Lieferanten eine durchgängige Erreichbarkeit des 
Betriebsgebäudes besteht. 

Hier wird insbesondere auf die Unterlagen des Planungs- und 
Baustellenkoordinators verwiesen, welche im Angebot und in der Umsetzung 
jedenfalls zu berücksichtigen sind. 

Die Einhaltung dieser Rahmenbedingungen sowie die Absicherung des laufenden 
Pflegeheimbetriebs sind integraler Bestandteil der Planungs- und 
Ausführungsverantwortung des Generalunternehmers. Sämtliche Maßnahmen 
zur Sicherstellung des ungestörten Betriebs sind in der Bauphasen- und 
Logistikplanung darzustellen und im Bauablaufplan zu berücksichtigen. 

Zusätzlich ist der Generalunternehmer verpflichtet, ein umfassendes und den 
gesetzlichen Vorgaben entsprechendes Brandschutz- und Evakuierungskonzept 
für alle Bauphasen zu erstellen. Dieses Konzept hat insbesondere die temporären 
baulichen Gegebenheiten, die geänderten Flucht- und Rettungswege sowie die 
fortlaufende Nutzung des Bestandsgebäudes während der Bauzeit zu 
berücksichtigen. Es muss sämtliche notwendigen Maßnahmen zur Sicherstellung 
des vorbeugenden, anlagentechnischen und organisatorischen Brandschutzes 
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sowie zur geordneten und sicheren Evakuierung von Bewohnern, Mitarbeitenden 
und Besuchern im Ereignisfall beinhalten.  

Das Konzept ist vor Beginn der Bauarbeiten vollständig auszuarbeiten, mit dem 
Brandschutzbeauftragten des Betreibers abzustimmen und von den zuständigen 
Behörden freizugeben. Die Umsetzung, laufende Kontrolle und bei Bedarf die 
Anpassung dieses Konzepts während der gesamten Bauzeit liegt in der 
Verantwortung des Generalunternehmers in Abstimmung mit dem Generalplaner 
und der Freigabe des Auftraggebers. 

Für das Gebäude ist mit den Brandschutzplänen und Fluchtwegplänen durch den 
GU zudem eine Brandschutzordnung (BSO) gemäß TRVB 119 O Ausgabe 2021 in 
Anlehnung an das Brandschutzkonzept zu erstellen und 
Fluchtwegorientierungspläne auszuarbeiten. Dabei sind insbesondere die 
Vorgaben bzw. speziellen Bestimmungen gemäß Anhang 21 (der TRVB) zu 
berücksichtigen. Zusätzlich ist für das gesamte Gebäude ein Evakuierungskonzept 
zu entwickeln und mit dem AG abzustimmen. 

Die BSO und die Fluchtwegpläne sind spätestens vor Inbetriebnahme der 
Baustufe 2 dem Betreiber zu übergeben. 

2.11. Entscheidungen im „Design to Budget“ Prozess, 
Mitwirkungspflicht 

Der Design-to-Budget-Prozess ist ein integraler Bestandteil der Projektabwicklung 
und verfolgt das Ziel, sämtliche Planungs- und Ausführungsschritte innerhalb 
eines verbindlich vorgegebenen Kostenrahmens umzusetzen. Für den 
Generalunternehmer bedeutet dies, dass sowohl die technische Planung als auch 
die bauliche Umsetzung in enger Abstimmung mit dem Auftraggeber und dem 
Generalplanerteam kostenoptimiert und gleichzeitig qualitätsgesichert zu 
erfolgen hat. 

Zentraler Bestandteil dieses Prozesses ist die konsequente Orientierung an der im 
Rahmen der Projektvorbereitung plausibilisierten Gesamtkostenschätzung 
(gemäß ÖNORM B 1801). Der vorgegebene Budgetrahmen ist dabei als absolute 
Obergrenze zu verstehen und hat alle Erfordernisse mit Ausnahme der mobilen 
Einrichtungen, die separat zu definieren sind, zu beinhalten. In der Beilage  
ARC 2.23 ist dargestellt, welche Einrichtung enthalten ist. 

Im Rahmen der Entwurfs- und Ausführungsplanung erfolgt eine laufende 
Kostenverfolgung und Plausibilisierung durch den GU in Zusammenarbeit mit 
dem Generalplaner und der Bauherrschaft. Sämtliche Planungsentscheidungen – 
von der Materialwahl über die technische Ausstattung bis zur baulichen 
Ausführung – sind im Spannungsfeld von Funktionalität, Lebenszykluskosten und 
Wirtschaftlichkeit zu treffen. 

Der Generalunternehmer ist aufgefordert, in der Angebotsphase und 
insbesondere im Zuge der Detailplanung aktiv Optimierungsvorschläge 
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einzubringen (Value Engineering), um die gestalterischen, funktionalen und 
technischen Anforderungen mit dem verfügbaren Budget in Einklang zu bringen. 
Kostentreiber sind frühzeitig zu identifizieren, Alternativen aufzuzeigen und 
wirtschaftlich begründete Ausführungsvarianten vorzuschlagen, ohne dabei die 
Nutzeranforderungen oder die qualitative Zielsetzung des Projekts zu gefährden. 

Ziel des Design-to-Budget-Ansatzes ist eine partnerschaftliche Zusammenarbeit 
auf Augenhöhe, in der wirtschaftliche Planungssicherheit, qualitative Umsetzung 
und terminliche Verlässlichkeit gleichermaßen gewährleistet werden, wobei 
Betriebstauglichkeit, Nutzer- und Bewohnerfreundlichkeit, sowie langfristige 
Tauglichkeit der Materialien vor Gestaltungsaspekten zu berücksichtigen sind.  

Es wird darauf hingewiesen, dass das „Erstangebot“ auf alle Fälle auf Basis der 
Ausschreibungsunterlagen zu erstellen. ist und die Optimierungen parallel zum 
Hauptangebot zu übermitteln sind. Durch den GU ist eine Optimierung der 
Planung durchzuführen und für die Optimierungen ein Konzept zu erstellen. Die 
vom Auftraggeber im Vergleich zur Ausschreibung gewünschten Änderungen 
werden separat dargestellt und sind auch parallel zum Hauptangebot zu 
übermitteln. 

o Fassadengestaltung iVm Fenster, Alternative zu Schwingflügel 

o Fassadengestaltung – Alternative zu Holzschindelfassade 

o Lichtplanung – Beleuchtungskonzept 

o GLT/MSR Datenpunktkonzept 

o Brandschutzkonzept, Prüfung von Alternativen 

2.12. Inbetriebnahme-Management und Betreiberunterstützung 

Ein geordnetes und funktional abgesichertes Inbetriebnahme-Management ist 
integraler Bestandteil der Projektumsetzung. Ziel ist es, den Übergang vom Bau- 
in den Regelbetrieb strukturiert, nutzerorientiert und störungsfrei zu gestalten. 

Der GU hat bereits zu Beginn der Tätigkeiten die Vorgehensweise, 
Rahmenbedingungen und Dokumentationsdetails zum Inbetriebnahme-
Management mit dem Auftraggeber abzustimmen. Hierüber ist vom GU ein 
Konzept vorzulegen – welche technischen Einrichtungen sind betroffen, wann 
findet die Einschulung statt und wie ist die Dokumentation (Einschulung, 
Gewährleistungsverfolgung, Wartungsvertragsausschreibung, etc.) gestaltet. 

Der Generalunternehmer ist verpflichtet in Abstimmung und Freigabe durch den 
Generalplaner ein umfassendes Inbetriebnahme-Management sicherzustellen, das 
sowohl die technische Funktionsprüfung als auch die organisatorische Einführung 
der Nutzer in die gebäudetechnischen und betrieblichen Systeme umfasst. Dazu 
zählen insbesondere: 

o die rechtzeitige und abgestimmte Inbetriebnahme sämtlicher technischer 
Anlagen und Systeme (inkl. Probebetrieb), 
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o die Erstellung und Übergabe von mikrobiologischen Gutachten gemäß  
Ö-Norm B 1921, Ö-Norm H 5195, 

o die Erstellung und Übergabe vollständiger Bestands-, Bedienungs- und 
Wartungsunterlagen, 

o die Erstellung und Übergabe einer zusammengeführten 
Brandschutzdokumentation von den ausführenden Fachfirmen 
verschiedener Gewerke (Elektro, Lüftung, Sanitäre, etc.) über die 
durchgeführten Brandabschottungen, errichteten Brandschutzklappen, 
etc. bei Durchführung von Schächten, Kanälen und Leitungen im Bereich 
von brandabschnittsbildenden Bauteilen, Trenndecken und Trennwänden 
im Gebäude – abgeglichen auf die baurechtlichen Genehmigungen – 
inklusive dazugehörigen Planunterlagen aller Geschosse mit Eintragungen 
der Abschottungsmaßnahmen, 

o die Erstellung der Brandschutzpläne nach Bauphasen und Vidierung durch 
das Bezirksfeuerwehrinspektorat, 

o die Schulung des Nutzerpersonals (Hausverwaltung, Pflege, Küche, 
Haustechnik etc.) durch Fachfirmen und Planer, 

o die Mitwirkung bei der Erstellung eines konkreten Maßnahmen- und 
Ablaufplans zur Inbetriebnahme, 

o sowie die technische Begleitung in der Frühphase des Betriebs 
(„Begleitbetrieb“), um etwaige Mängel, Rückfragen oder 
Optimierungserfordernisse umgehend behandeln zu können. 

o Die Gewährleistung der Abwicklung der Mängelbehebung von 
Gewährleistungsmängeln, 

o die Vorlage des Gewerks übergreifenden Betriebshandbuchs für die 
Betriebsführung und des Nutzerhandbuchs für die Benutzergruppen des 
Gebäudes mit der Einarbeitung der Prosa-Texte zum Verständnis für das 
Gebäude. 

o Harmonisierung von AKS/RKS/OKS mit Plänen, Dokumenten, Signaletik, 
Beschriftungen vor Ort, QR-Codes. 

Der Betreiber ist durch den Generalunternehmer (aktiv) und das 
Generalplanerteam (informativ) während der Inbetriebnahmephase aktiv zu 
unterstützen. Dabei ist auf eine möglichst verständliche, praxisnahe und 
anwenderfreundliche Wissensvermittlung zu achten. Der Nutzer soll in die Lage 
versetzt werden, das Gebäude sowie alle relevanten Systeme eigenständig, sicher 
und effizient betreiben zu können. In dem Zusammenhang wird auch auf die 
vollständige Erarbeitung und Übergabe der Handbücher und Prosatexte des GP 
und GU verwiesen. 

3. Raumbuch 

Der Planungsprozess erfolgte in enger Abstimmung mit den Nutzern sowie dem 
Betreiber und war von Anfang an auf eine hohe Umsetzungsqualität im laufenden 
Betrieb ausgerichtet. Besonderes Augenmerk wurde dabei auf gebäudebezogene 
Facility-Management-Qualitäten, Nutzerfreundlichkeit, funktionale Abläufe sowie 
eine möglichst wirtschaftliche Betriebsführung über den gesamten Lebenszyklus 
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gelegt. Die Optimierung von Raumzuschnitten, Funktionsbeziehungen, 
technischen Standards und Wartungsfreundlichkeit war dabei ebenso zentral wie 
die langfristige Reduktion von Betriebs- und Folgekosten. 

Im Rahmen der Planungsphase wurde das Funktionsprogramm in das Raumbuch 
überführt und umfassend erarbeitet. Die im Raumbuch vorgegebenen Qualitäten 
und Vorgaben sind umzusetzen.  

3.1. Erläuterungen zum Raumbuch 

Das Raumbuch liegt in einer überarbeiteten und konsolidierten Fassung für die 
Generalunternehmung bei. 

Die aus dem bisherigen Planungsprozess erreichten Werte der Flächen und 
Kubaturen sind in Übersichtsplänen dargestellt (ARC-2.1_Übersichten zu BGF, BRI 
/ NF, SF, VF, TF / NNF) und dokumentiert. 

Im bisherigen Planungsprozess wurden folgende Festlegungen und 
Anforderungen aus dem RB berücksichtigt: 

o sämtliche angegebenen Sollmaße (Längen, Breiten, Flächen, lichte Höhen, 
etc.) wurden als Minimalmaße im Zustand des Endausbaus geplant 

o lichte Höhen von einzelnen Räumen wurden in Abstimmung mit AG und 
Nutzer / Betreiber zur Angleichung an die Regelhöhe eines Geschosses 
(leicht) über- oder unterschritten, Abweichungen sind im RB bei den 
Räumen dokumentiert 

o Türbreiten und -höhen (= Durchgangslichten) für die genannten Räume 
sind gemäß Anforderung einzuhalten 

o bei der Wahl eines Achsmaßes sind insbesondere die minimal 
erforderlichen Raumbreiten im Endausbau beachtet, unter 
Berücksichtigung der Stärken von (sofern erforderlich installierten) 
Zwischenwänden 

o die gesetzlichen Bestimmungen des Arbeitnehmerschutzes sind für Räume 
in dessen Geltungsbereich gewährleistet bzw. wurden Abweichungen 
entsprechend dokumentiert. 

3.2. Gliederung des Raumbuchs 

Das Raumbuch wurde durch das Generalplaner-Team gemäß den Vorgaben des 
Auftraggebers angepasst (verkürzt) und vorausgefüllt.  

Das Raumbuch ist in folgende Bereiche unterteilt: 

o Raumübergreifend 

o Nutzflächen 

o Sanitärflächen 

o Verkehrsflächen 
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o Technikflächen 

o Parkflächen 

o Außenflächen 

Sämtliche Räume wurden jeweils bestimmten Raumtypen zugeordnet, zu denen 
es eigene Raumbuchtabellen gibt. 

Die Zuordnung der Räume ist aus den Plänen (ARC-2.17-Übersicht Raumtypen) 
und der Raumliste (ARC-2.17-Raumliste ARCH) zu übernehmen. 

3.3. Raumkennzeichnungssystem (RKS), Raumstempel 

Der AG hat in Abstimmung mit dem GP ein durchgängiges und harmonisiertes 
Raumkennzeichnungssystem (im Weiteren „RKS“) entwickelt. Die eindeutigen 
Raumkennzeichnungen werden durchgängig angewendet. Für die Identifizierung 
der Räume in Planunterlagen wird ein Raumstempel angewandt. 

Mit Vorliegen der Entwurfsplanung und der BAB als Beilage des GU-Angebotes 
sind die Einzelräume mit Raumstempeln gemäß vereinbartem RKS raumscharf 
gekennzeichnet. 

Bei der Entwicklung, Fortschreibung und phasengerechten Detaillierung des RKS 
steht von Seiten des AG ein Ansprechpartner zur Verfügung. Die gegenseitigen, 
insbesondere auch datentechnischen Abhängigkeiten (CA-FM) sind zu 
berücksichtigen. 

Es handelt sich hier insbesondere um Abhängigkeiten zwischen: 

o Raumkennzeichnungssystem (RKS) 

o Anlagenkennzeichnungssystem (AKS) 

o Raumbuchungssystem 

o Schließanlage und Beschlagskennzeichnung 

o Bezeichnungen in der GLT/GA 

o Bezeichnung von Anlagen und Anlagenteilen vor Ort inkl. QR-Code. 

Das RKS wird auch bei der Entwicklung des Leit- und Orientierungssystems 
berücksichtigt, sofern diese Leistung bei ihm abgerufen wird. Bei letzterem den 
Fokus auf leichte Lesbarkeit und die rasche Erfassbarkeit der angebotenen 
Informationen durch die Gebäudenutzer zu legen. Insofern sind Möglichkeiten 
der Unterscheidung von bspw. Raumkurzbezeichnungen, Raumnamen und 
Raumcodes (RKS-Codes) bei Beschriftungen und Anzeigen in die Überlegungen 
mit einzubeziehen. 

Für die Raumkennzeichnung mittels elektronischer Türschilder sowie das Leit- 
und Orientierungssystem im Gebäude liegen externe Angebote vor. 
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3.4. Raumgruppen / Gebäudebereiche 

Die Auflistungen der Einrichtungen und der technischen Rahmenbedingungen 
sind im Angebot des GU zu berücksichtigen. Sollten Abweichungen vorgenommen 
werden so ist diese darzustellen zu begründen und abzustimmen. 

3.4.1. Pflegebereiche 

Die vier Pflegebereiche sind jeweils als eigenständige Wohnbereiche mit klarer 
funktionaler Gliederung konzipiert und bieten Platz für je 36 Bewohnerinnen 
und Bewohner. Die räumliche Anordnung der Stationen folgt dem Prinzip 
einer liegenden Acht, wodurch eine klare Struktur, gute Orientierung und 
gleichzeitig geschlossene Rundgänge innerhalb der Station möglich sind – ein 
besonderer Vorteil für demenzsensible Gestaltung. Jeder Bereich umfasst  
34 Einzelzimmer und ein Doppelzimmer,  jeweils mit eigener barrierefreier 
Nasszelle.  

Alle Zimmer sind mit einem elektrisch verstellbaren Pflegebett, einem 
hochwertigen, integrierten Einbauschrank mit abschließbarem Fach, einem 
Wandpaneel mit TV-Gerät und Medienanschlüssen, Rufanlage, Beleuchtung, 
Sitzmöbeln sowie einer individuell steuerbaren Raumklimatisierung 
ausgestattet. Die Musterzimmer ergeben ein gutes Bild für die Vorgaben an 
Materialien und Qualitäten und sind so umzusetzen. 

Die Nasszellen sind vorzugsweise als vorgefertigte Fertigbäder auszuführen, 
beispielsweise mit bodengleicher Dusche, Haltegriffen, rutschhemmendem 
Bodenbelag (R11), erhöhtem WC, Ruftaster beim WC und unterfahrbarem 
Waschbecken. Materialien wurden nach Hygiene- und 
Reinigungsfreundlichkeit ausgewählt. 

Zentrale Elemente wie Wohnküche, Wohnbereich, Stube, Rückzugsbereiche, 
Pflegebad und Stationsstützpunkt sind so angeordnet, dass kurze Wege, gute 
Übersicht und eine wohnliche Atmosphäre entstehen. Alle Pflegebereiche 
verfügen zudem über direkten Zugang zu Terrassen, Höfen oder dem 
Dachgarten, was den Aufenthalt im Freien erleichtert und die Lebensqualität 
der Bewohner wesentlich unterstützt. 

Die Instandhaltungs- und Instandsetzungstauglichkeit ist darzustellen. 

Jede Pflegestation verfügt über 

o einen zentral gelegenen Pflegestützpunkt mit Sichtverbindung zu den 
Verkehrs- und Aufenthaltsbereichen, 

o Medikamentenraum, 

o Personal-Aufenthaltsraum mit kleiner Teeküche, 

o separates Büro, 

o ausreichend Lagerflächen (Pflegehilfsmittel, Verbrauchsgüter, Wäsche), 
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o einen Ausgussraum mit Spüle, Abluft und verschließbarem 
Chemikalienlager, 

o in ausgewählten Ausgüssen: Wischroboter-Station mit Abfluss und 
Wasseranschluss, 

o ein Pflegebad mit Pflegewanne, Waschbecken und Toilette, 
rutschhemmenden Oberflächen und wohnlicher Atmosphäre sowie 
ausreichend Stauraum, 

o Technik- und Serverräume für Rufanlagen und 
Kommunikationseinrichtungen, 

o Displayanzeige für Türklingel (für den Nachtdienst), 

o eine zentrale Wohnküche mit Lagerräumlichkeiten und ausreichend 
Sitzgelegenheiten,  

o Wohnstube mit kleiner Teeküche, Sprossenwand, TV-Gerät, Ofen und 
Sitzgelegenheiten, 

o eine vertäfelte Bauernstube mit Ofen, Sitzbank und Sitzgelegenheiten 
als Rückzugsort, 

o Zugang zu Freiflächen (Loggia, Terrasse, Innenhof). 

3.4.2. Bewohnerzimmer 

Die Bewohnerzimmer stellen den zentralen Lebensraum der Bewohnerinnen 
und Bewohner dar. Sie sind daher sowohl funktional als auch gestalterisch 
hochwertig geplant und bieten ein Höchstmaß an Privatheit, Komfort, 
Sicherheit und Pflegezugänglichkeit. Jedes Zimmer ist als 
barrierefreies Einzelzimmer mit integrierter barrierefreier 
Nasszelle ausgeführt und entspricht den aktuellen Anforderungen an 
Raumgröße, Hygiene, Lichtqualität und Orientierung – insbesondere auch für 
Personen mit kognitiven Einschränkungen. 

Die Einzelzimmergröße beträgt ca. 24 m² inklusive Sanitäreinheit und 
kennzeichnet sich durch eine rechteckige, gut möblierbare Grundform ohne 
störende Vorsprünge. Zur Belichtung dienen großzügige Fensterflächen mit 
Schwingflügel (nur für Reinigungszwecke öffenbar inklusive erforderlicher 
Sicherungseinrichtungen) und integriertem Lüftungsflügel ohne Verglasung, 
niedriger Brüstungshöhe, außenliegendem Sonnenschutz und Vorhängen zur 
Verdunkelung. 

Grundausstattung 

o Pflegebett: elektrisch verstellbar, mit integrierten Seitenteilen und 
Haltebügel, stromversorgt über Wandpaneel 

o Einbauschrank: mit Garderobenbereich, abschließbarem Fach für 
persönliche Wertgegenstände, strukturierten Innenleben für den 
Pflegebedarf sowie separates Wandpaneel mit Spiegel. 

o Sitzgelegenheit: Tisch mit 2 Stühlen, Ohrensessel 
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o Wandpaneel am Bettplatz mit Anschlüssen für die Rufanlage, 
Notruftaster sowie Strom- und Datenanschlüsse und Lichtschalter. 
Leselicht am Lichtkanal. 

o Medienausstattung: TV-Gerät, Telefon- und Internetanbindung 
(strukturierte Cat.6A/Cat.7-Verkabelung und WLAN-Versorgung) 

o Nachtlicht in Bodennähe 

Das Pflegebett sowie die Sitzgelegenheit (Tisch mit Stühlen und 
Ohrensessel) werden nicht vom GU beschafft. 

Sanitäreinheit vorzugsweise als Fertignasszelle oder bauseitiger Ausbau mit 
fugenlosen Wand- und Bodenbelägen sowie folgender Grundausstattung 

o befahrbare Dusche mit rutschhemmender Oberfläche (R11) 

o Duschsitz klappbar, Haltegriffe 

o erhöhtes, wandhängendes WC mit Stützklappgriffen 

o unterfahrbares Waschbecken  

o integriertes Rufsystem (Notruf neben WC und Dusche) 

o Einbaumöbel/Schrank 

Oberflächen und Gestaltung  

o Bodenbelag: fugenloser, elastischer Bioboden (Idealprodukt PURLINE), 
hygienisch und fußwarm, keine Bahnenware, Dielenware ca. 
120/120cm, stumpf gestoßen, ohne Verschweißung, 

o Wände: glatt gespachtelt, dispersionsbeschichtet, partiell mit 
Farbakzenten, teilweise in wohnlicher Holzoptik 

o Decke: abgehängte Akustikdecke, glatte GK-Decke, in Teilen StB-Decke 
gespachtelt, Deckenleuchten und Spots,  

o Fensterbeschattung: innenliegender Sicht- und Blendschutz 
(Vorhänge) und außenliegender Sonnenschutz 

o Insektenschutz in den Bewohnerzimmern (öffenbarer Fensterteil) 
sowie im Wohnbereich bei den Türen zur Terrasse. 

o individuelle Steuerung der Raumtemperatur (Heizung/Kühlung +- 3 
Grad zur Standardtemperatur wählbar) 

o mechanische Fensterlüftung  

o Beleuchtungskonzept  

o rutschhemmende Materialien 

o keine Stolperkanten oder Türschwellen 

o leicht erreichbare Rufeinrichtungen 

o klare Sichtachsen und Orientierung durch Lichtführung 
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3.4.3. Wohn-, Ess- und Aufenthaltsbereiche 

Die Gemeinschaftsbereiche innerhalb der Wohnbereiche fördern das soziale 
Miteinander und dienen als multifunktionale Aufenthaltszonen. Die zentrale 
Wohnküche ist mit einer Einbauküche mit Kücheninsel ausgestattet (Spüle, 
Induktionskochfeld mit Sicherheitsabschaltung, Geschirrspüler, Kühlschrank, 
Mikrowelle, Kaffeemaschine, Butterspender). Die beiden Essbereiche bieten 
Platz für bis zu 20 Personen pro Bereich. Die Möbel sind pflegeleicht, 
funktional und wohnlich gestaltet. Die Essbereiche verfügen über direkte 
Ausgänge ins Freie (Terrasse oder Balkon). 

Die Wohnstuben sind akustisch beruhigte Aufenthaltsräume mit bequemen 
Sitzmöbeln, Bücherregalen, Fernsehgerät, Musiksystem und flexibel nutzbaren 
Flächen für Gruppenaktivitäten oder Einzelbetreuung sowie einer Teeküche. 
Diese Räume sind individuell gestaltbar (z. B. mit jahreszeitlicher Dekoration) 
und sollen den Bewohnern ein Gefühl von zuhause vermitteln. Soziale 
Betreuung und Aktivitäten finden ebenfalls in diesen Räumlichkeiten statt. 

Die Verkehrsflächen sind mit kleinen Aufenthaltsnischen und 
Sitzgelegenheiten ausgestattet. Handläufe, visuelle Leitsysteme, harmonische 
Farbkonzepte sowie ausreichend Tageslicht sorgen für Orientierung und 
Sicherheit. Das Brandschutzkonzept muss eine Gestaltung der 
Verkehrsbereiche zulassen, da es sich bei den Verkehrsbereichen auch um 
Aufenthaltsflächen für die Bewohner handelt (eventuell mögliche 
Einschränkungen sind darzustellen). 

Es ist besonderes Augenmerk auf die Lüftungssituation zu legen, damit die 
Geruchssituation für alle beteiligten optimiert wird. 

3.4.4. Heimcafé und Werkstatt‘l 

Das Heimcafé soll ein sozialer Treffpunkt im Heim werden und öffnet sich 
durch die Lage und mit einer großzügigen Terrasse hin zum Dorfzentrum. Es 
wird als Beschäftigungsangebot für die Klienten der Lebenshilfe dienen und 
durch die darunterliegende Küche versorgt.  

Es umfasst ca. 90 m² Innenfläche und eine überdachte Terrasse mit ca. 60 m². 
Die Möblierung orientiert sich an klassischen Kaffeehäusern, mit Tischen, 
gepolsterten Stühlen und einer Bartheke. Die Terrasse ist mit großen 
Sonnenschirmen ausgestattet. 

Das Café wird über die darunterliegende Zentralküche versorgt und kann für 
hausinterne Veranstaltungen, das Angebot eines Mittagstisches für die 
Bevölkerung sowie für inklusive Beschäftigungsangebote genutzt werden. Der 
Raum kann durch mobile Trennwände in unterschiedliche Nutzungszonen 
gegliedert werden (Cafébetrieb, Aktivierungsgruppen/Werkstatt‘l, 
Veranstaltungen). 
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Für die soziale Betreuung steht das Werkstatt’l für die Bewohnerinnen und 
Bewohner zur Verfügung. Es ist bewusst offen zur Saglstraße hin positioniert, 
um das Heim nach außen hin zu öffnen. Bei Bedarf kann das Werkstatt’l in 
einen Teil des Heimcafés hinein vergrößert werden bzw. die Küche im 
Heimcafé für Bewohneraktivitäten genutzt werden. 

3.4.5. Gartenanlage 

Es gibt Gärten auf verschiedenen Ebenen mit unterschiedlichen Freiraum-
qualitäten. Die naturnahe, biodiverse Begrünung schafft mit ihrem 
Artenreichtum an Pflanzen einen vielfältigen Lebensraum für Menschen und 
Tiere. Unterschiedliche Blüten- und Blattstrukturen, Herbstfärbungen der 
Gehölze und Stauden tragen zu einer abwechslungsreichen Wahrnehmung und 
Erholungswert für die Bewohner-, Mitarbeiter- und Besucher bei. Die 
Gartenräume mit vielfältigen Sitzplätzen bieten einen großen Erholungswert 
für alle.   

 
Garten EG 
Der Eingangsbereich im Westen ist geprägt durch die großzügige Terrasse, 
hier besteht die Möglichkeit am öffentlich Leben Teil zu haben.  Weiters 
befindet sich im Vorbereich die öffentliche Bushaltestelle, an die eine 
extensive Wiesenfläche mit einem mehrstämmigen Hausbaum anschließt.  

Oberflächen und Gestaltung 

o Wege/Platzbelag: fugenloser Belag (zB TerraWay oder ähnlich), bei 
Übergängen TG- Decke geschüttetes Gelände ist eine Schlepplatte aus 
Asphaltgitter zu berücksichtigen 

o Wegeeinfassungen: Flachstahl lt. Plan 

o Beleuchtung/Wasserauslässe: lt. Plan bzw. Sonderplaner  

o Ausstattungselemente: Fahrradbügel, Fahnenmasten, Bodenhülse für 
Weihnachtsbaum und Sonnenschirme 

 
Innenhöfe 
Sie sind mit sommer- und wintergrünen Gehölzen bepflanzt, grüne 
Lungen, die eine klimaregulierende Funktion haben. Die 
Geländemodellierung ermöglicht eine Pflanzung von größeren, 
mehrstämmigen Gehölzen. Sitzplätze laden zur Begegnung ein. Licht 
punktuell, gesetzt, schafft eine Raumtiefe und Atmosphäre am Abend. 

Oberflächen und Gestaltung 
 

o Intensive Dachbegrünung 
o Automatische Bewässerung: je Hof ein Bewässerungscomputer 
o Wege/Platzbelag: fugenloser Belag (zB TerraWay), bei 

Übergängen TG- Decke geschüttetes Gelände ist eine 
Schlepplatte aus Asphaltgitter zu berücksichtigen 

o Wegeeinfassungen: Flachstahl lt. Plan  
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o Handlauf: mit durchdringungsfreier Montage 
o Ausstattungselemente: im Innenhof II Wiederverwendung 

vorhandener Steinpilzskulptur 
o Beleuchtung: lt. Plan bzw. Sonderplaner 

 
Garten UG1 
Der Gartenraum im ersten Untergeschoß, ist geprägt durch die, zu 
unterschiedlichen Jahreszeiten blühenden, duftenden Solitärsträucher und 
Obstbäume mit darin eingebettetem Sitzplatz. 

Oberflächen und Gestaltung 

o Wege/Platzbelag: fugenloser Belag (zB TerraWay), bei 
Übergängen TG- Decke geschüttetes Gelände ist eine 
Schlepplatte aus Asphaltgitter zu berücksichtigen 

o Wegeeinfassungen: Flachstahl lt. Plan 
o Feuerwehr- und Wartungszufahrt: Schotterrasen 

o Einfriedung: Maschendrahtzaun, Gartentore lt. Plan mit 
Schließ-system, Schild Hinweis Feuerwehrzufahrt 

o Beleuchtung/Wasserauslässe: lt. Plan bzw. Sonderplaner 
 
 
Dachgarten 
Ein zentrales Element der Außenraumgestaltung bildet der großzügig 
angelegte Dachgarten, der barrierefrei zugänglich ist und vielfältige 
Aufenthalts- und Aktivitätsmöglichkeiten bietet. Neben einem 
durchgehenden Rundweg laden Hochbeete, Pergolen, ein überdachter 
Veranstaltungsbereich sowie eine Außenküche zum Verweilen und zur 
Nutzung durch Bewohner, Angehörige, Besucher und Klienten der 
Lebenshilfe ein. Der Dachgarten erfüllt sowohl therapeutische als auch 
soziale und ökologische Funktionen und ist Ausdruck eines modernen 
Pflegeverständnisses, das Natur, Begegnung und Teilhabe in den Alltag 
integriert. Als Ersatz für wegfallende Grünflächen im Zuge der Verdichtung 
bietet er ein hochwertiges Freiraumangebot mit hoher Aufenthaltsqualität. 
Der Dachgarten ist naturnah und biodivers gestaltet. 
Geländemodellierungen ermöglichen punktuell auch hier das Pflanzen von 
Sträuchern, die den Raum strukturieren. Die Wasserspeicherung des 
Gründaches trägt durch die Verdunstungskühle weiters zu einer 
angenehmen Atmosphäre im Sommer bei. 
 

Oberflächen und Gestaltung 

 
o Intensive und extensive Dachbegrünung 
o Automatische Bewässerung: ein Bewässerungscomputer 
o Wege/Platzbelag: zB fugenloser TerraWay-Belag, bei 

Übergängen TG- Decke geschüttetes Gelände ist eine 
Schlepplatte aus Asphaltgitter zu berücksichtigen 

o Wegeeinfassungen: Flachstahl lt. Plan 
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o Handlauf: mit durchdringungsfreier Montage 
o Beleuchtung/Wasserauslässe: lt. Plan bzw. Sonderplaner 

o Ausstattungselemente: Pergolen mit durchdringungsfreier 
Montage, Pflanztisch mit Brunnen, unterfahrbare Hochbeete, 
eingebaute Sonnenschirmständer mit Standplatte 

 
Extensive Dachbegrünung 
Im Bereich vom Hauptdach, bei der Decke über der Magistrale und im 
Bereich der Decke über der Anlieferung. 
 

o Extensive Kräuter- und Sedumfläche 
o Die Anschlagpunkte für die Pflege- und Wartungsarbeiten sind 

durchdringungsfrei auszuführen  

Die Umsetzung der Gartenanlage erfolgt in drei Bauphasen, Provisorien für 
die Nutzung sind bei der Errichtung zu berücksichtigen. 

3.4.6. Verwaltung 

Die Verwaltungsbereiche sind funktional klar gegliedert und auf kurze interne 
Wege sowie diskrete Arbeitszonen ausgelegt. Sie umfassen sowohl öffentlich 
zugängliche Kontaktstellen im Erdgeschoss als auch rückwärtige 
Funktionsräume im Untergeschoss. Die Flächen sind ergonomisch gestaltet 
und mit zeitgemäßer Bürotechnik ausgestattet. Alle Verwaltungsräume 
verfügen über tageslichtähnliche LED-Beleuchtung, mechanische Lüftung 
oder Fensterlüftung sowie strukturierte Netzwerkverkabelung. Kugelgarn der 
Fa. Fabromont (Idealprodukt) dient als Bodenbelag in den Verwaltungs- 
Besprechungs- und Büroräumlichkeiten der Wohnbereiche. Bei der realen 
Umsetzung sind Mindestgrößen gem. Arbeitsstättenverordnung von 
Bedeutung, damit eine zukunftsfähige maximale Ausnützung an Arbeitsplätzen 
ermöglicht wird (8+5+5, usw. Regel!) 

Erdgeschoss (EG) 

o Infopoint/Empfang: zentrale Auskunfts- und Poststelle am 
Haupteingang 

o Büro Heimaufnahmen: Besprechungszimmer mit vertraulicher 
Gesprächsatmosphäre für Aufnahmegespräche, 
Vertragsangelegenheiten und Erstinformationen 

o Leitungsbüros Heimleitung, Finanzleitung, Wirtschaftsleitung 

o Pflegedirektion: Leitungsbüro mit Aktenlager, Arbeitsplatz für 
Leitungsassistenz, Besprechungstisch, Handwaschbecken 

o Besprechungsraum: teilbar mittels mobiler Trennwand, Ausstattung mit 
Präsentationstechnik (Beamer oder, Whiteboard/TV-Gerät, 
Videokonferenzsystem), Kapazität ca. 20–24 Personen 
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Untergeschoss (UG) – zentrale Verwaltungseinheit 

o Großraumbüro für die allgemeine Verwaltung (AstVO ist von Relevanz!) 

o Einzel- und Gruppenbüros für: Hausdame, Lohnverrechnung, 
Buchhaltung, etc. 

o Materiallager für Bürotechnik und Verbrauchsmaterialien 

o Teeküche und Sozialbereich für Verwaltungspersonal mit 
Sitzgelegenheiten und Sanitäreinheit 

Ausstattung (Auszug) 

o Hinweis: Büroausstattung ist nicht Teil der Ausschreibung 

o ergonomische, höhenverstellbare Arbeitsplätze 

o Bildschirmarbeitsplätze mit Doppelmonitor 

o verschließbare Rollcontainer und Sideboards 

o akustisch optimierte Decken- und Wandverkleidungen 

o strukturierte Cat.6- oder Cat.7-Datenverkabelung 

o flächendeckendes WLAN für interne Anwendungen 

3.4.7. Infopoint  

Der Infopoint ist als zentraler Informations- und Steuerpunkt im 
Eingangsbereich des Pflegeheims positioniert und übernimmt eine 
Schlüsselrolle im Besucherempfang, der Haussteuerung sowie im Stör- und 
Gefahrenmanagement. Er dient neben der Kommunikation auch der 
Überwachung und Bedienung ausgewählter technischer Systeme. 

Funktionale Aufgaben 

o Empfang und Auskunft für Besucher, Bewohnerangehörige und externe 
Dienstleister. 

o Zentrale Poststelle und Annahme von „Kleinlieferungen“ (bis zu einer 
bestimmten Größe/Gewicht) und Zwischenlagerung. Für sonstige 
Warenlieferungen erfolgt lediglich die Anmeldung am Infodesk. 

o Anlaufstelle für Notfälle, Rückfragen und organisatorische Abläufe. 

o Schnittstelle zur Verwaltung, Pflegeleitung und Haustechnik. 

o Steuer- und Überwachungsstelle für definierte sicherheits- und 
gebäudetechnische Systeme. 

Technische Ausstattung und Besonderheiten 

o Zentrale Systemanzeige für: 

o Gefahrenmeldungen (zB Brand, Lichtruf Behinderten-WCs, 
Geothermie, Notstrom, Photovoltaik (Ertrag und Störungen), 
Zutrittskontrolle, Online-Türen) 

o Parallelanzeigen der Brandmeldezentrale 



 
 

 
 SEITE 26 

o Videoüberwachungssystem 
(nur Vorverkabelung für diverse IP-Kameras, wird später durch 
den AG installiert) 

o Türklingel mit Kamera (Anzeige) 

Systembedienung durch das Rezeptionsteam 

o für ausgewählte haustechnische Anlagen (zB Türsteuerung, 
Beleuchtung, Lüftung einzelner Zonen) 

o für medientechnische Systeme im öffentlichen Bereich (zB 
Audio/Video-Steuerung, Infomonitore) 

Informations- und Steuertechnik 

o Touchpanel und/oder Bedien-PC mit benutzerfreundlichem GUI 
(mehrere Bedien-PCs/Fernzugriff) 

o akustische und visuelle Signalübertragung bei Störungen 

o Aufschaltung auf hausinterne Lichtrufanlage, Kommunikation mit 
Stationsstützpunkten 

Ergänzende Infrastruktur 

o Interne Poststelle 

o Ausgabeflächen für Informationsmaterial 

o Barrierefreier Schalter mit behindertengerechter Schreibfläche 

3.4.8. Magistrale als logistische Hauptachse 

Die Magistrale im Untergeschoss bildet das funktionale Rückgrat des Neubaus 
und ist als zentrale Versorgungsachse für alle betrieblichen Abläufe konzipiert. 
Über sie werden die Zentralküche, die Wäscherei, sämtliche Lagerbereiche 
sowie die internen Transport- und Entsorgungslogistik effizient miteinander 
verbunden. Dieses durchdachte Erschließungssystem ermöglicht eine klare 
Trennung zwischen dem öffentlichen Wohnbereich und den internen 
Betriebsprozessen und trägt maßgeblich zur Effizienz, Hygiene und 
Versorgungssicherheit bei. Gleichzeitig minimiert die Magistrale Laufwege für 
das Personal und schafft optimale Voraussetzungen für einen modernen und 
wirtschaftlichen Pflegeheimbetrieb. 

3.4.9. Lager- und Wirtschaftsräume 

Die zentralen Lager sowie Versorgungsräumlichkeiten befinden sich in den 
Untergeschossen des Gebäudes. Haustechnik-Werkstatt, Werkstätte, Lager für 
Heilbehelfe, KAT-Lager, etc. sind hier untergebracht. 

In den Wohnbereichen sind zusätzliche Lagerräumlichkeiten vorhanden. 
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3.4.10.  Küche und Verpflegung 

Die Zentralküche arbeitet nach dem Cook&Chill-System und wird alle 
Pflegeheime mit Mahlzeiten versorgen. Sie ist zukunftsorientiert und Black-out 
sicher geplant, sodass sie nicht nur den gesetzlichen Anforderungen entspricht, 
sondern auch Wachstumspotenzial für zusätzliche Bedarfe bietet. Die moderne 
Entsorgung biogener Abfälle ermöglicht eine direkte Anlieferung an eine 
Biogasanlage.  

Die Zentralküche im Untergeschoss erfüllt sämtliche hygienischen, 
logistischen und technischen Anforderungen für Großküchen im 
Gesundheitswesen. Sie ist in folgende funktionale Bereiche gegliedert: 

o Warenannahme mit Hygieneschleuse, Lager für Pfandgut 

o Lagerbereiche (Trockenlager, Kühl- und Tiefkühllager, produzierte 
Speisen Getränke, Reinigungsmittel) 

o Vorbereitung/Gemüseraum 

o Zubereitung: Cook&Chill - Produktionslinie mit Gartechnik, Kaltlinie 
und Kühlung 

o Portionierung: gekühlter Raum mit Band zur Portionierung der 
gekühlten Speisen, Lagerung des Geschirrs, Etagenwagen 

o Spülbereich: unreiner/reiner Bereich getrennt, Industriespülmaschine 

o Müllentsorgung: Fettabscheider, Biogut-Abfallanlage 

o Bereich für die Induktionswägen mit Wandgeneratoren 

o Speisenaufzug zur Versorgung des darüberliegenden Heimcafés 

o Personalräumlichkeiten, Umkleiden und Duschen befinden sich im 
Untergeschoss 

Die Küche ist komplett notstromversorgt und kann über das interne 
Notstromaggregat bei Netzausfall im Notstrom-Betriebsmodus mit 
Einschränkungen autark betrieben werden. Für den Küchenbereich existieren 
separate Umkleidekabinen, welche direkt von der Tiefgarage aus erreicht 
werden können. Großküchengeräte (zB Kippbratpfannen, etc.) sind von der 
Bestandsküche in die neue Zentralküche zu übersiedeln, hierfür existiert eine 
separate Geräteliste. 

Die Stationsküchen auf den Wohnbereichen dienen für gemeinsames 
Kochen/Backen mit den Bewohnern sowie die Zubereitung des Frühstücks 
sowie der Nachmittagsjause. 

3.4.11. Wäscherei 

Die Erneuerung der Wäscherei ermöglicht es, zukünftig die gesamte 
Wäscheversorgung durch eine zentrale Wäscherei am Standort abzuwickeln. 
Die Wäscherei wird alle Einrichtungen des Gemeindeverbandes 
Altenwohnheim Telfs (Pflegeheime Wiesenweg, Schlichtling und Seefeld) 
sowie bei Bedarf weitere Kunden (zB Sozialsprengel) versorgen.  
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Die neue Wäscherei wird im Zuge der Sanierung des Untergeschosses im 
Bestand Ost errichtet und bildet einen wesentlichen Bestandteil der 
hausinternen Versorgungsinfrastruktur. Der Baubeginn ist unmittelbar mit 
Start der Baustufe 2 vorgesehen. Die Anlage übernimmt künftig die 
vollständige Textilversorgung für alle drei Pflegeheime des Gemeindeverbands 
Telfs – inklusive Bewohnerwäsche, Flachwäsche und Dienstkleidung. 

Die räumliche Organisation folgt dem Prinzip einer klaren Trennung von 
unreinen und reinen Bereichen und ist in einem hygienisch kontrollierbaren 
Kreislauf aufgebaut. Der Zugang zu den Räumlichkeiten erfolgt intern über die 
Versorgungsmagistrale sowie über einen separaten Lieferbereich für externe 
Partner (zB Servicetechniker, Ersatzteillogistik) sowie die Anlieferung der 
Wäsche aus den Außenstellen. Wände und Böden sind feuchtigkeitsbeständig, 
fugenarm und chemikalienresistent. Die Räume werden mechanisch be- und 
entlüftet, die Temperaturregelung erfolgt separat vom übrigen 
Gebäudebereich, die Wäscherei ist im Hinblick auf die Sanierung des 
Bestandsgebäudes und der damit einhergehenden Umwandlung in 
Seniorenwohnungen schalltechnisch vom Gebäude zu entkoppeln bzw. ist auf 
einen sehr geringen Geräuschübertrag auf die Geschosse über der Wäscherei 
bei der Sanierung zu achten. 

Die Anlieferung der Reinigungschemie erfolgt in einen von außen 
zugänglichen, separaten Raum in Großgebinden. 

Die Wäscherei ist in folgende funktionale Zonen gegliedert: 

Annahme und Sortierung: Die Anlieferung der Schmutzwäsche erfolgt 
hausintern bzw. wird die Schmutzwäsche von Schlichtling und Seefeld 
angeliefert. Die Anlieferung erfolgt in gekennzeichneten Transportwägen. 
Die Sortierung der Schmutzwäsche erfolgt farblich getrennt bzw. nach 
Kategorie und nach Verschmutzungsgrad.  

Waschbereich: Ausgestattet mit Großwaschmaschinen unterschiedlicher 
Kapazitäten (8 kg, 10 kg, 2x 20kg, 2x 30kg), mit automatischer 
Wiegevorrichtung und Waschmitteldosierung, Hygieneprogrammführung 
und Dokumentation der Waschprozesse. 

Trocknung und Finish: Industriewäschetrockner mit sensorgesteuerter 
Restfeuchtekontrolle, Heißmangel für Bett- und Flachwäsche, 
Dampfbügeltische für Spezialtextilien, Bügelpuppen Hosentopper sowie 
eine Frottee-Faltmaschine. 

Kommissionierung und Rücklauf: Falttische, Rücklaufregale und ein 
geschlossenes System zur Bewohnerzuordnung (Codierung/Barcode oder 
RFID-basiert). 



 
 

 
 SEITE 29 

Dienstkleidungssystem: vollautomatisierte Textilausgabe mit persönlicher 
Zuordnung, Chipidentifikation und Nachbestückungsanzeige (Polytex 
Wäscheautomat) für die Dienstkleidung. 

Hygiene- und Ablaufkonzept: Die Wäscherei entspricht in ihrer Planung den 
Hygieneleitlinien für Wäschereien, die Wäsche von Gesundheitseinrichtungen 
bearbeiten der österreichischen Gesellschaft für Hygiene, Mikrobiologie und 
Präventivmedizin. 

Technik und Nachhaltigkeit: Die gesamte Wäschereitechnik wird 
energieoptimiert (Wärmerückgewinnungssysteme) ausgeführt. 
Rückgewinnungssysteme für Wärme und Wasser sowie eine intelligente 
Maschinensteuerung minimieren Ressourcenverbrauch. Alle Geräte sind 
servicefreundlich angeordnet, die Versorgung erfolgt über vorbereitete 
Anschlusspunkte im Technikboden. Eine Anbindung an das 
Gebäudemanagementsystem (GLT) ist vorgesehen 
(Verbrauchsmengenzählung, Überwachung Reinigungsmittel) und ist im 
Datenpunktkonzept vorgesehen. Waschmitteldosierung, Waschzeiten und 
Reinigungsnachweise sind durch digitale Dokumentationssysteme 
(vorzugsweise als Software as a Service) pro Gerät jederzeit verfügbar.  

Mitnahme von Bestandsgeräten: In der bestehenden Wäscherei mussten 
bereits 2025 neue Wäschereigeräte (Waschmaschinen, Trockner, Bügelpuppen 
und Hosentopper) angeschafft werden. Diese sind im Zuge der Sanierung in der 
Bestands-Wäscherei im Pflegeheim Schlichtling abzubauen und in die neu 
errichtete Wäscherei einzubringen und in Betrieb zu nehmen.  

3.4.12. Tiefgarage 

Die Tiefgarage des Neubaus entsteht in zwei Bauphasen und bietet insgesamt 
128 Stellplätze, davon 17 für die Lebenshilfe und 5 barrierefrei ausgeführt. Sie 
ist über eine separate Zufahrt im Südwesten des Grundstücks erschlossen und 
wird für die Verwaltung mit einem schrankenlosen Parkiersystem 
(videobasierend mit Kennzeichenerfassung) vorbereitet – dies gilt auch für den 
Bestands-Parkplatz Ost, welcher bestehen bleibt. Für Betriebsfahrzeuge stehen 
mehrere E-Ladestationen zur Verfügung. Ein großzügiger Fahrradraum mit 
Lademöglichkeiten für E-Bikes ist ebenfalls integriert. Neben den Stellplätzen 
befinden sich im Untergeschoß neben der Tiefgarage auch Technikräume, 
Lagerräume und die Garderoben der Zentralküche. Die Erschließung des 
Gebäudes erfolgt barrierefrei über das zentrale Treppenhaus und zwei 
Bettenaufzüge, die bis ins OG2 (Station und Dachgarten) führen. 

  



 
 

 
 SEITE 30 

3.4.13. Technik- und Sondernutzungsräume 

In der Tiefgarage/Untergeschoss 2 sind die Haupttechnikzentralen 
untergebracht: 

o Geothermieanlage (Grundwasserübergabe) mit Wärmepumpe 

o Lüftungszentrale 

o Kältetechnik 

o Notstromaggregat (400 kVA, 10.000 Liter Tank) 

o Serverraum (klimatisiert) 

o Elektroverteilung, Schalttechnik, Gebäudeleittechnik 

o Nassmüllanlage 

Dezentrale Technikräume auf den Etagen versorgen Rufanlagen, 
Medientechnik, Brandschutz- und Entrauchungsanlagen sowie die 
Fußbodenkühlung (Sommerbetrieb). 

Die gesamte Infrastruktur ist grundsätzlich für Blackout-Betrieb im 
eingeschränkten Notstrom-Betriebsmodus ausgelegt. 

3.4.14. Räumlichkeiten der Vinzenzgemeinschaft 

Im Erdgeschoss des neuen Pflegeheims ist ein eigenes Büro für die 
Vinzenzgemeinschaft Telfs vorgesehen. Der Raum liegt im öffentlich 
zugänglichen Bereich nahe dem Haupteingang und ist barrierefrei erreichbar. 
Er dient als Anlaufstelle für ehrenamtliche Besuchsdienste, sozialcaritative 
Hilfsangebote sowie zur Koordination niederschwelliger 
Unterstützungsleistungen für die Telfer Bevölkerung. Die Ausstattung umfasst 
zwei Arbeitsplätze sowie Stauraum, Sitzungsräume werden im Rahmen von 
„shared spaces“ mitbenützt. 

3.4.15. Räume für die SozialAktion „LebensMittel“  

Im Untergeschoss des Osttrakts (Bestandsgebäude) sind im Anschluss an die 
Wäscherei separate Räumlichkeiten für die Aktion „LebensMittel“ vorgesehen. 
Diese werden von der Vinzenzgemeinschaft genutzt und dienen der 
regelmäßigen Lebensmittelabgabe an bedürftige Menschen in der Region. Die 
Räume umfassen einen Lagerbereich mit Regalen und Kühleinheit, einen 
Ausgaberaum mit wartungsarmer Bodenoberfläche sowie einen kleinen 
Vorraum für organisatorische Vorbereitungen. Der Zugang erfolgt über einen 
eigenen, diskreten Nebeneingang, um Abläufe ruhig und würdevoll gestalten 
zu können. 

3.4.16. Bereich Lebenshilfe 

Im Gebäudeteil der Lebenshilfe befinden sich im UG2 Lagerräumlichkeiten, 
im UG1 Büro- bzw. Therapieräume sowie die Frühförderung und im 
Erdgeschoss Wohnungen, und Vereinsräumlichkeiten. Der Zugang in den 
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Bereich der Lebenshilfe erfolgt im Südwesten des UG 1 über Stufen und 
barrierefrei über eine Rampe. Für die Müllentsorgung steht ein separater 
Müllraum zur Verfügung. 

3.5.  Gebäudeleittechnik GLT/MSR 

Die Gebäudeleittechnik (GLT/MSR) des Pflegeheims Wiesenweg hat die Aufgabe, 
sämtliche haustechnischen Anlagen zentral zu überwachen, zu steuern und zu 
dokumentieren als auch Betriebsdaten in einem gemeinsam zu entwickelndem 
Konzept zu monitoren und zu speichern. Dabei stehen Betriebssicherheit, 
Energieeffizienz sowie die einfache Bedienung und Wartung im Vordergrund. Die 
GLT ist in einem eigenen Netz/VLAN bzw. einem gesicherten IP-Bereich 
abzubilden sodass keine offenen IP-Adressen bei diesen Geräten verwendet 
werden. 

Anforderungen an die GLT/MSR (kurzgefasst) – siehe Datenpunktkonzept. 

Zentrale Bedienung und Überwachung aller relevanten Anlagen: 

Auszugsweise Auflistung – gesamte Anforderung ergibt sich aus dem 
Datenpunktkonzept 

o Heizungs-, Lüftungs- und Kühltechnik 
o Warmwasserbereitung und Wärmepumpenanlage (Geothermie), 
o Photovoltaikanlage mit Leistungsüberwachung, 
o Stromversorgung und Notstromaggregat (inkl. Energieoptimierung mit 

Leistungs- und Maximumüberwachung), 
o Kälteversorgung (Fußbodenkühlung, Kühlzellen), 
o Pumpen, Ventile, Temperaturfühler, Volumenströme, 
o Störmeldungen aus Lager-, Kühl- und Technikräumen, 
o Störmeldungen für die Notbeleuchtung/Fluchtwegbeleuchtung 
o Überwachung der Gebäudehülle und Tiefgarageneinfahrt – Anzeige welche 

Türen geöffnet bzw. geschlossen/versperrt sind. 

Datenerfassung & Visualisierung: 

o Die abzunehmenden Parameter und Messpunkte sind im 
Datenpunktkonzept (projektintern) verbindlich definiert. 

o Visualisierung in einer strukturierten, nutzerfreundlichen Oberfläche mit 
Klartextanzeigen. 

o Umsetzung des AKS, RKS und OKS Konzepts 
o Anbindung an bestehendes CAFM-System (Hausmanager): 

o alle Komponenten mit QR-Code zur Inventarisierung 
o Integration von Wartungszyklen, Gewährleistungsfristen und 

Betriebsanleitungen 
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Zugriff: 

o ortsunabhängiger Zugriff via VPN und Remote Desktop 

o rollenbasierte Zugriffskonzepte (Technik, Verwaltung, externe Wartung) 

Schnittstellen: 

o offene Schnittstellen (zB BACnet, Modbus, KNX) zur Integration 
bestehender bzw. zukünftiger Systeme 

o Lastoptimierungsschnittstelle DIN 18875 für Küchen- und Wäschereigeräte 

Autarkie- bzw. Blackout-Betrieb: 

o bei Netzausfall ist für den Autarkie- bzw. Blackout-Betrieb in der GLT/MSR 
ein eigener automatisierter Notstrom-Betriebsmodus einzurichten in 
welchem die Steuerung der einzelnen Systeme (Hauptenergieverbraucher 
wie Wärmepumpen, Lüftung, Küchengeräte, Wäschereigeräte, etc.) mit 
entsprechend eingeschränkten Lastbetrieb (laut Maximum-
Leistungsüberwachung) zu erfolgen hat. 

Ausfallsicherheit: 

o USV für zentrale Steuerungseinheiten und Zutrittssysteme 

o Notbetriebskonzept bei Ausfall einzelner Komponenten 

Dokumentation: 

o Einbindung in die GLT/MSR-Dokumentation laut Vorgabe des GV AWH Telfs 

o Wartungs- und Störprotokolle automatisch generiert und automatische 
Information gestaffelt nach Eskalationsstufe. 

o Visualisierungsoberfläche mit Berücksichtigung der Eskalationsstufen 

Für die GLT ist vom GU ein Umsetzungskonzept zu entwickeln und mit dem AG 
abzustimmen. 

3.6.  Systemlogik Schließanlage 

Der Verschluss von Türen ist im Gebäude wie folgt vorgesehen. 

Online-Zutrittskontrolle (verkabelt): Die Außenhülle (sämtliche Außentüren 
inklusive Außentüren Bestand Ost (Sanierung) sowie die Zugänge zu den 
Innenhöfen) wird mit Online-Leser und Elektro-Beschlägen ausgestattet. Weiters 
werden Bereichstüren (z.B. Stationseingänge) als auch gesicherte Fluchtwegtüren 
mit in dieser Form ausgestattet. Die Ansteuerung hat sowohl für klassische 
Drehtüren mit Elektro-Beschlag bzw. el. Schiebetüren zu erfolgen.  (Detaillierte 
Türaufstellung und Ausstattung siehe Türliste). 
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Offline-Beschläge (batterieversorgt): Grundsätzlich alle Innentüren. Die 
Ausnahme bilden lediglich die einzelnen WC-Türen zu den WCs innerhalb einer 
WC-Anlage. 

Mechanische Schließanlage: Die Elektroschlösser der Online-
Zutrtittkontrollierten Türen sind mit mechanische Zylinder auszustatten. (GHS-
Sperre für Feuerwehrangriff mit GHS-Schlüssel)  
Die Schachttüren und technische Verteiler werden mechanisch (Halbzylinder) 
verschlossen. 

Bei der Einrichtung (Möblierung) ist zu berücksichtigen, dass für die 
mechanischen Beschläge eines Raums Gleichschließung vorzusehen ist. Die 
Spinde werden mit einem digitalem Schloss ausgestattet werden, ebenfalls einige 
Möbel-Schlösser sowie die versperrbare Schubladen in den Bewohnerzimmern. 
Für die Möbel existiert eine separate Übersicht der zu versperrenden Schubladen. 

Alle Details der og.  Online-Zutrittskontrolle und Offline-Beschläge sind in der 
funktionalen Leistungsbeschreibung Elektro / Kapitel 3.T24 beschrieben. 

Das Schließanlagensystem der Firma Dormakaba bildet das Leitprodukt. 
(Online/Offline / Möbel- Spindschlösser, etc.) 

Die Verkehrswege müssen auch im Hinblick auf Brandschutz barrierefrei gestaltet 
werden. Es sind daher bei Brandschutztüren in den Verkehrswegen, mit Ausnahme 
der Brandschutztüren zum gesicherten Fluchtbereich bei Treppenhäusern und 
Aufzügen, Magnetrückhaltungen mit Verbindung zur Brandmeldezentrale zu 
installieren. Diese Türen werden mit einem Blindzylinder ausgestattet. 

Dieses beschriebene System gilt sowohl für den Neubau als auch für den 
verbleibenden Altbau und spiegelt sich in der Türliste wider. Türen, welche in 
Bestand bleiben (Bauteil C), sind von der neuen Schließanlage nicht umfasst. 

3.7. Signaletik 

Für den Neubau wird ein modernes, klar strukturiertes Signaletik-Konzept 
umgesetzt. Im gesamten Gebäude kommen elektronische Türschilder zum 
Einsatz, die eine flexible, digitale Anpassung von Rauminformationen 
ermöglichen und gleichzeitig einen professionellen Gesamteindruck vermitteln. 

Zur Orientierung im Innenbereich wird ein elektronisches Leitsystem installiert, 
welches den Besucherfluss optimal unterstützt und die Anzahl klassischer 
Hinweisschilder deutlich reduziert. Damit wird eine übersichtliche, barrierefreie 
und zugleich ästhetisch ansprechende Gebäudeorientierung gewährleistet. 

Die Türnummern der Bewohnerzimmer werden einfach und übersichtlich 
gestaltet, um eine bestmögliche Orientierung für Bewohner, Besucher und 
Mitarbeiter zu gewährleisten. Dabei ist ausdrücklich festgelegt, dass es sich bei 
den Zimmernummern nicht um die Raumnummern gemäß RKS handelt. 



 
 

 
 SEITE 34 

Die Raumnummern nach RKS sind unabhängig davon an jeder Tür (links oben) 
mittels Klebebuchstaben dauerhaft anzubringen und dienen ausschließlich der 
internen technischen und organisatorischen Zuordnung. 

Als Leitprodukt für die Umsetzung wird das System der Firma DE-
Signo vorgesehen, welches auf die speziellen Anforderungen von 
Pflegeeinrichtungen zugeschnitten ist und eine langlebige, nutzerfreundliche 
Lösung bietet. 

Das System ist vom GU gemeinsam mit dem AG zu entwickeln und umzusetzen. 

3.8.  Beschriftungssystem des Hauses und der Technik 

Neben dem elektronischen System der Beschriftungen werden zusätzlich analoge, 
mechanische Schilder und Beschriftungen erforderlich sein. 

Räume werden prinzipiell elektronisch beschriftet – das elektronische 
Beschriftungssystem ist nicht Teil der Ausschreibung. 

Für mechanische und analoge Beschriftungen (nicht Teil der Ausschreibung) 
kommt bis zur Größe DinA3 das System Karlsruhe (Leitprodukt) zur Anwendung 
(Anlagen, Anlagenteile, Anweisungen, Evakuierungspläne, OKS, usw.). 

Größere Informationen erfolgen vorzugsweise auf folierten Alucopond 
Verbundplatten, welche mittels Klettsystem oder Doppelklebeband befestigt 
werden können. 

Für die Betriebsführung sind Leitungen zu beschriften, wobei Beschriftungen mit 
Permanentmarkern zu vermeiden sind und dauerhafte Lösungen angestrebt 
werden. Dazu sind vom GU Vorschläge und ein Konzept vorzulegen. 

Anlagen und Anlagenteile (zumindest jene, welche gewartet und geprüft werden 
müssen) sind mit einem Selbstklebeetikett (welches gemeinsam mit dem AG 
definiert wird) mit einem QR-Code, referenziert auf das CAFM-System des AG und 
in Verbindung zum RKS, AKS und OKS-System zu versehen. 

Beschriftungen in den Elektroverteilern und auf den einzelnen 
Elektrokomponenten und Beschriftungen der Brandmeldeeinrichtungen erfolgen 
nach Vorgaben des GP (Elektroplaner, HKLS). 

Für Prüfbücher und Dokumentationserfordernisse vor Ort in den Haustechnik 
Bereichen müssen geeignete Behälter vorgesehen werden. 

Pläne, Dokumente und Visualisierungen müssen mit den Beschriftungen vor Ort 
eine Einheit bilden. 
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3.9.  Bestandsübersiedlungen 

All jene Einrichtungsgegenstände, welche vom Bestand in den Neubau 
mitübersiedelt werden, sind in einem separaten Dokument aufgelistet. Es handelt 
sich hierbei um zB Wagenpark Küche, Wagenpark Wäscherei, Büromöbel für 
Einzelbüros (zB Betriebsarzt, Personalvertreter) etc. 

4. Konzepte Generalunternehmer 

Vom Generalunternehmer sind im Rahmen des Ausschreibungsverfahrens und 
zum Beginn der Projektabwicklung Konzepte zu folgenden Themen zu erarbeiten 
und vorzulegen. Die zwingend erforderliche Abstimmung mit dem Auftraggeber 
erfolgt entweder im Ausschreibungsverfahren selbst oder zu Beginn der 
Projekttätigkeiten.  

Es darf hierbei nochmals darauf hingewiesen werden, dass bei diesem Projekt die 
Themen Inbetriebnahme, Betriebsanforderungen und Dokumentation wesentlich 
berücksichtigt wurden und auch durch den GU wesentlich zu berücksichtigen sind. 
Aus diesem Grund ist es erforderlich, dass eine frühe Abstimmung zu den 
Datenstrukturen und den Datenerfordernissen erfolgt. 

Sämtliche Unterlagen sind in weiterbearbeitbarer Form (zB Excel, Word) zu liefern 
und werden teilweise die zu verwendende Programme und Formate vom AG 
vorgegeben, bzw. der GU die Formate und Programme vorab nennen muss. Das 
CAFM-System des Auftraggebers ist unmittelbar mit den erforderlichen Daten zu 
befüllen oder durch den GU in einer mit dem Auftraggeber abzustimmenden 
Form aufzubereiten, sodass ein automatischer Datentransfer erfolgen kann. 

Zusammenfassende Übersicht der vorzulegenden Konzept- und 
Optimierungsvorschläge zum Ausschreibungsverfahren (Textziffer zu Beginn in 
Klammer): 

1. (Tz 3.5)   GLT/MSR auf Basis des Datenpunktkonzeptes  

2. (Tz 2.9)  Abwicklungskonzept der Baustufen 1+2 sowie der 
vorgezogenen Wäscherei. Bekanntgabe der zu sperrenden Zimmer im Hinblick 
auf die teilweisen Abbrucharbeiten (Vorgabe aus dem GP-Verfahren: 12 Betten) 

3. (Tz 3.4.10) Konzept für die Übersiedelung der Bestandsküche 
(Übernahme von neuwertigen Geräten). 

4. (Tz 2.10)  Konzept für die Sicherstellung der Versorgung der Bewohner, 
insbesondere im Hinblick auf die Versorgung des verbleibenden Gebäudeteiles 
während Baustufe 2. 

5. (Tz 2.11)  Optimierungsvorschläge - Design-to-budget-Prozess 

a. Fassadengestaltung iVm Fenster, Alternative zu Schwingflügel 

b. Fassadengestaltung – Alternative zu Holzschindelfassade 

c. Lichtplanung – Beleuchtungskonzept 

d. Brandschutzkonzept, Prüfung von Alternativen 
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6. (Tz 2.10, 2.12)  Brandschutz- und Evakuierungskonzept für alle Bauphasen 
unter Beachtung der temporären baulichen Gegebenheiten 
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