Auftraggeber- und nutzerbezogener Teil
der Bau- und Ausstattungsbeschreibung
zum EntwurfPLUS

M\

GEMEINDEVERBAND
ALTENWOHNHEIM TELFS

SEITE1




SEITE 2

INHALTSVERZEICHNIS

1. ALLGEMEINE ANGABEN .....cuuiittiiiitiiiitiiieiiiieietet e cetesteae st et st eaeesesassessasssssassessesssestasssssesssssessssseessessesssssersssseens 5
1.1. STAND DER BAU- UND AUSSTATTUNGSBESCHREIBUNG ....vvvvvveruneneneenernneneneneneneaeneneaeaeanananenenannnnnnnsnsaasasasasesasasasaseeaeeeaeeeaeaeees 5
1.2. DEFINITIONEN, KOSTENABGRENZUNGEN ......uuuuuuueueuaaaaaeaeaeaeaeeaeaaaaaaaaaeaaseseseeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeererererememetemeemenemenenenes 5
1.3. RECHTLINE UND BEHORDLICHE VORAUSSETZUNGEN......ueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeererererememeremememeeeemememenenes 6
1.4. QUALITATSANSPRUCH - ettt eeeeeeeeee et e eeeeeeeeeeeeteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeetetete et et et et et et et e ee e e e e ae e e eseeesesenesesessasssssesesese e nen 7
1.5. AUFGABENSTELLUNG.. .7

2. PROJEKTBESCHREIBUNG ......ccuuuiiituiiiitiiiiiuiiiieuiiiiiaiiieettstettsteatesteesesteasessesssssesssssssssssstesssssesssssesssssesssessesssssesnssssens 8
2.1. GENERELLE BESCHREIBUNG ..eeieieiieieteetteteeeteeeeeeeteeeeeeeeeeeeeeeeee et e e ettt et e tete e e te e et et e ee e seeesesesesesesessasesesesesese e es 8
2.2. GRUNDSTUCK -t e e eeee e e e e e e e e e e e e eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeatea et et e e et e e e e e e e eseeesesesesesessnsesesesese e sess s nes 8
2.3. GEMEINSCHARTSPROJEKT «.eeeeieeeeeeeeeeeeeeeeteteeeeeteeeeeeeeeeeeeeeeeeteteteeete et et ateaetetetet e e e aaaaesesaseseaesessssesssesesesesesesssssss s nes 9
2.4. VWOHNUNGSEIGENTUMSGEMEINSCHAFT ... e e e s e e e e e s e e e e eeeeseseaeaeaeaaaeaeeaeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeerererenereneeeeeemenenenenenes 9
2.5. ARCHITEKTONISCHES KONZEPT ...ttt e e s e e e e e e e e e e e e e e s e e e aeeeaeaeaeeeaeaeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeeeeererererereneteeeenenenenenenes 9
2.6. NACHHALTIGKEIT UND ENERGIEEFFIZIENZ ... ueeeeeeee e eeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeaeaeaeaeeeaeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeerererererererememeeeenenenenes 10
2.7. BLACKOUT-VORSORGE UND NOTFALLFUNKTION ....uuuuuuiuieaeeeseaeaeaeaaeaaaeaeeaeeaeeaeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeeererenerereremeemesemenenenes 10
2.8. ANRAINER, RUCKSICHTNAHME AUF DEN LAUFENDEN BETRIEB ... ieeieieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e e e e eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeererereneeeeeeeeeenenenenenes 11
2.9. PROJEKTABLAUF/BAUABLAUF .
2.10. BETRIEB WAHREND DER BAUPHASEN, SICHERHEITSKONZEPTE ... eeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereremerereremeemeeemememenes 12
2.11. ENTSCHEIDUNGEN IM ,,DESIGN TO BUDGET® PROZESS, MITWIRKUNGSPFLICHT ....ceettteteteteeeteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeererereeeeeeeeeeeeeenenenes 13
2.12. INBETRIEBNAHME-MANAGEMENT UND BETREIBERUNTERSTUTZUNG ... eeeeeeieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeerererereeeeeeeeneeesenenenes 14

3. RAUMBUCH .....ccuuiiiiiiiiiiiiitiinreeicnrencsreeesseanseeenaees 15
3.1. ERLAUTERUNGEN ZUM RAUMBUCH
3.2. GLIEDERUNG DES RAUMBUCHS ....iiiiiiieieeiieeet et et et ettt ettt ee et ee e e ettt ee e ettt ettete et tetetete e e e e e e e s eeesesesesessssssesesesesese e ees
3.8. RAUMKENNZEICHNUNGSSYSTEM (RKS), RAUMSTEMPEL ....uiiiieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeererererererememeeeerenmnnnes 17
3.4. RAUMGRUPPEN / GEBAUDEBEREICHE ......uuuuuuuuueueeieeeeeeeaeaeaeeeaeeeaaeaaaasaaaeeseseeeeeseeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeererererenereneeemeemeeemensnnnes 18

3.4.1. PAlEGEDEIEICHIE. ... e ettt ettt et ettt e it e e et e eta e et e eaa e eaa s 18
3.4.2. Bewohnerzimmer 19
3.4.3. WOhN-, ESS- UNA AUFENTRAIESDEIEICRE ...ttt ettt et et e e e e e et e e reaeenesnerarnerannens 21
3.4.4. HEeImMECaré UNd WEIKSTAtE L...........uuoiiiiiiiiiiiiiiiiiiii ettt e e e e e b s e e et bbb s e eeaaai e eeees 21
3.4.5. GAITENANIAZE......cc..eeeeieeiie ettt ettt ettt et et e et et e ta et eta e et e et e tan e eaneeanans 22
3.4.6. VIBIWAITUNG. ..ottt ettt e et e et e et e e eea e eta e e ta e e eaa e e aa e e eaa e etneeenaeeannenen 24
3.4.7. [l (e] o201 OO P PR PPRT PPN 25
3.4.8. Magistrale als [0giStISChE HAUPTACRASE .....c...ceuunieiiiiiiie ettt ettt e e e e et e e e eeea s 26
3.4.9. Lager- Und WirtSCRAItSIAUMIE. .......c...oeuuuieei ettt ettt e e et e et e e et e eea e e eaa e ean e eenaeeeenanes
3.4.10. KUCHE UNG VEIPFIEGUNG . c...cceeeeeeeee ettt ettt et e et et e et e et e e ea e e ean e etn e eeaaeeananes
3.4.11. L4z ETo =T = PPN
3.4.12. THEIGAIAZE ...ttt et ettt e et et e e ettt et e et eaa e e ta e et e eth e eaa e etnaaeeen
3.4.13. Technik- und Sondernutzungsrdume
3.4.14. Réumlichkeiten der VinzenzgemeEINSCRATT .........ccou.i ittt ettt e e e e eea e 30
3.4.15. Raume flr die SOZIalAKLION ,,LEDENSMITLEL  ..........eneeeeeeeeeeeee ettt et e et e e et e e eanetesaeaaaenesneanns 30
3.4.16. BereiCh LEDENSAIIIE ...........oiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e e e e e s e e 30
3.5. GEBAUDELEITTECHNIK GLT/MSR ...ttt e s e e e e s e s e s e e e e e e e e e aeeeeaeaeaaaanan 31
3.6. SYSTEMLOGIK SCHLIEBANLAGE ..
3.7. SIGNALETIK e eeeeeteteeeeeeteeeettetetetteeeetteeeteteteaaeeeeeeeeesasanesesesasaneseesesesesese e e e e e e e e e s e e e e e e e seseseaeeeeeeaeeeasaeeenanen
3.8. BESCHRIFTUNGSSYSTEM DES HAUSES UND DER TECHNIK .. eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeerereremereremeemeeeeemenenes 34
3.9. BESTANDSUBERSIEDLUNGEN ...ttt s s s s se s e e e s e e e e e e e e e e e eeeseaeaeaaaeaeeeseeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeerererenereneteneeneeenenennnes 35
4. KONZEPTE GENERALUNTERNEHMER .......couuiittiiiitiiiiitiiiiitiiitetcrietiereatsetate s ceaassesaseseassessesssssessssssesssssesssssesssessens 35




BEILAGENVERZEICHNIS

Beilage /WPW-2

Die grau hinterlegten Bezeichnungen entsprechen der Ordnerstruktur am Projektserver.

ALTENWOHNHEIM TELFS

WPW-2.01
WPW-2.02
WPW-2.03
WPW-2.04
WPW-2.05
WPW-2.06
WPW-2.07
WPW-2.08
WPW-2.09
WPW-2.10
WPW-2.11
WPW-2.12
WPW-2.13
WPW-2.14

Allgemein

Architektur inklusive baufeste Einrichtung
Haustechnik

Elektrotechnik

Statik, Geotechnik

Kuchenplanung

Garten, Freianlagen

Lichtplanung

Brandschutz

Bauphysik

Wascherei

Planungs- und Baustellenkoordination
Datenpunktkonzept

Rahmenterminplan
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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

AG Auftraggeber

AKS Anlagenkennzeichnungssystem

AN Auftragnehmer

Astv Arbeitsstattenverordnung

BAB Bau- und Ausstattungsbeschreibung
BSO Brandschutzordnung

CAFM Computer Aided Facility Management
FM Facility Management

GewO Gewerbeordnung

GLT Gebaudeleittechnik

GLS Gebaudeleitsystem

GP Generalplaner

GuU Generalunternehmer

GUI Graphical User Interface, grafische Benutzeroberflache
GV AWH Telfs Gemeindeverband Altenwohnheim Telfs
iVm in Verbindung mit

KB Kostenbereich

LH Verein Lebenshilfe Tirol

LPH Leistungsphase

MSR Mess-, Steuerungs- und Regeltechnik
oIB Osterreichisches Institut fur Bautechnik
OKS Ortskennzeichnungssystem

PP Projektpartner

PH Pflichtenheft Teil 2

R Rutschhemmungsklasse Rx

RB Raumbuch

RFID Radio-Frequency ldentification

RKS Raumkennzeichnungssystem

Stb Stahlbeton

TRVB Technische Richtlinien Vorbeugender Brandschutz
Tz Textziffer

usv Unterbrechungsfreie Stromversorgung
VPN Virtual Private Network

WPW Wohn- und Pflegeheim Wiesenweg

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird die Sprachform des generischen Maskulinums angewendet. Es wird darauf
hingewiesen, dass die ausschlieBliche Verwendung der mannlichen Form geschlechtsunabhingig 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 gehort 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 zusatzlich zur
Beschreibung des Bau-Solls fiir die Generalunternehmung herangezogen.

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

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

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

Raumbuch

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

AKS, RKS, OKS

Beigestellte Einrichtung

1.2. Definitionen, Kostenabgrenzungen

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

Zu den allgemeingultigen Definitionen gehéren die Begriffe:

bedeutet Kostenschitzung nach

Kostenschitzung Lph 8 ONORM B-1801-1:2022.02.01, gegliedert
nach der Leistungsgliederung wie in der
Norm beschrieben

3 Haupthaus Neubau auf der neu
Baukorper A vereinigten Grundparzelle Nr. NEU (in
Bearbeitung)
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) Verbleibender Gebaudeteil des
Baukorper B Bestandsgebaudes. Umbau der
Bestand Ost Riaumlichkeiten im UGI — Wischerei,

Ruheriume, Vinzenzgemeinschaft.

Tiefgarage Die Tiefgarage inklusiver aller
Nebenraume im Untergeschoss 2.

Umfasst alle Baustufen AWH+LH

Gesamtprojekt inklusive Sanierung Bestand Ost (UG1)

Die zum Zeitpunkt der Einreichung geltenden und auf den Neubau Pflegeheim
Wiesenweg und Lebenshilfe Telfs anwendbaren 6sterreichischen Gesetze, Normen
und Richtlinien sowie die anerkannten Regeln der Technik sind einzuhalten,
insbesondere die fur den Betrieb und fur die Sicherheit eines Altenwohn- und
Pflegeheimes erforderlichen arbeitsrechtlichen und brandschutztechnischen
Bestimmungen, als auch die Bestimmungen zur Barrierefreiheit.

Sie bedurfen somit keiner besonderen Erwahnung im vorliegenden Text. Sollten
vorliegenden Text an einzelnen Textstellen Gesetze, Normen und Richtlinien
erwahnt werden, so dient dies lediglich dem leichteren Verstindnis der
Beschreibung. Den bereits grundsatzlich vereinbarten Anspruch des Neubaus
hinsichtlich Barrierefreiheit und Arbeitnehmerschutz wird der GU in der weiteren
Planung gebiihrend beriuicksichtigen.

Das Gesamtprojekt wird der GP (Fihrungsplanung) und der GU (Werks- und
Montageplanung) nach den aktuell gultigen Vorschriften und Gesetzen weiter
planen und entsprechend errichten, insbesondere unter Bertcksichtigung der zum
Zeitpunkt der Einreichung giltigen Bauordnung und dazu zugeordneten OIB-
Richtlinien, etwaigen dartiber hinaus gehenden Festlegungen zum Zeitpunkt des
Angebots sowie nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik und den
einschligigen O-Normen.

Die Vorgaben der Gewerbeordnung GewO fur Betriebsanlagen sind vom GU
projektbegleitend zu bertcksichtigen, jedoch ist aufgrund der Rechtsform des
Betreibers fir Teilbereiche des Neubaus (Kuche, Wascherei, 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 spateren Zeitpunkt Anlagen vom AG
gewunscht werden, so erfolgt deren Priafung 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



durch den Projektpartner zu kommunizieren und mit dem AG eine abgestimmte
Entscheidung herbeizufiihren.

Bei der Auswahl simtlicher Oberflichen, Materialien und Ausstattungsqualititen
standen fir die Bauherrenschaft von Beginn an die Kriterien
der Lebenszyklusorientierung, der = Funktionalititund der Anspruch im
Vordergrund, eine offentliche Infrastruktur langfristig wirtschaftlich und
werterhaltend betreiben zu koénnen. Diese Grundsitze haben den gesamten
Planungsprozess maBgeblich geprigt und spiegeln sich in der Ausfihrungsqualitat
samtlicher Bauteile und Ausstattungen wider. Es ist daher ausdricklicher Anspruch
und integraler Bestandteil des Leistungsbildes, dass das bauausfihrende
Unternehmen diese Qualitatsvorgaben in der Umsetzung bertcksichtigt — von der
Materialwahl uber die handwerkliche Ausfilhrung bis hin zur mangelfreien
Ubergabe.

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, zukunftsfahigen
Pflegeheimes mit vier Pflegestationen fur insgesamt 144 Bewohnerinnen und
Bewohnern sowie einer zeitgemiBen zentralen Infrastruktur fir Kiiche, Wascherei,
Verwaltung und Logistik. Durch die Kooperation mit der Lebenshilfe Tirol entsteht
am Standort ein gemeinsames Projekt mit geteilten Nutzflichen, das
Synergieeffekte nutzt und die soziale Durchmischung férdert.

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

Die Bauarbeiten werden in zwei Phasen durchgefiihrt, wobei der Betrieb des
bestehenden Pflegeheims mit reduzierten Plitzen zu jedem Zeitpunkt
aufrechterhalten bleibt. Zunichst erfolgt der Abbruch und Neubau des westlichen
Trakts bis Mitte 2028, gefolgt von der Erneuerung des Zentraltrakts bis April 2030.
Der laufende Betrieb wird wihrend des gesamten Bauprozesses aufrechterhalten.



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

Der Neubau des Pflegeheims soll kunftig Platz fir 144 Pflegeplitze bieten -
vorwiegend in Einzelzimmern, die eine barrierefreie und moderne Umgebung
schaffen. Auf vier Pflegestationen mit jeweils 86 Betten wird eine familidre,
wohnliche Atmosphire geschaffen, die den Bewohnern mehr Raum und
Privatsphare bietet. Die Riumlichkeiten fir die Lebenshilfe finden in zwei
GeschoBen im Sudwesten Platz. Diese umfassen Therapierdume sowie 11
Wohnungen, davon 2 Dreizimmerwohnungen in Verbindung mit einem
Gemeinschaftsraum mit Kiiche und einem gemeinsamen Wirtschaftsraum.

Den fuBllaufigen Haupteingang stellt der Zugang im Nordwesten des EG dar. Beim
mittleren Stiegenhaus gibt es einen weiteren, barrierefreien und tberdachten
Zugang, der als Nebeneingang und vor allem fur Rettungstransporte dient. Unter
dem Vordach befinden sich auch die Stellplitze fir die Rettungsfahrzeuge.

Der Zugang in den Bereich der Lebenshilfe erfolgt im Sudwesten des UG 1 iiber
Stufen und barrierefrei Giber eine Rampe.

Die Tragkonstruktion wird gebildet von STB-Saulen, wenigen aussteifenden
Winden, STB-Aullenwinden mit Briastungen und Stirzen, sowie STB-Decken.
Diese Bauweise ermoglicht eine weitgehend freie und fir die Zukunft flexible
Raumaufteilung im Inneren der Baukorper. Die Anordnung von GeschoBen mit
sehr unterschiedlicher Nutzung Ubereinander (Tiefgarage, Allgemeinflichen mit
zum Teil groBen Riumen, Stationen mit Bettenzimmern), wird durch die
vergleichsweise einfache Moglichkeit zur Umlenkung von Lasten mit der
Stahlbetonkonstruktion wesentlich erleichtert - innerhalb der GeschoBe kénnen
dadurch die jeweils sinnvollen Rastermale weitgehend beibehalten werden.

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

Das Grundstick befindet sich in zentrumsnaher Lage in Telfs, in unmittelbarer
Nihe zum Widumanger, einem o6ffentlichen Erholungsbereich, und ist durch die
SaglstraBe verkehrstechnisch sehr gut erschlossen. Es handelt sich um eine
zusammengelegte Liegenschaft des bestehenden Pflegeheims Wiesenweg und des
benachbarten Grundsticks der ehemaligen Lebenshilfe-Werkstiatte (Gst. 948/3



und Gst. 948/1). Das Gelande weist eine leichte Hanglage auf und bietet durch seine
GroBe und Form ideale Voraussetzungen fiir eine kompakte, funktionale
Bebauung mit Innenhoéfen, Gartenbereichen und Tiefgarage. Die
verkehrstechnische ErschlieBung sowie die Anbindung an den o6ffentlichen
Verkehr (Bushaltestelle direkt am Vorplatz) sind gegeben. Das Grundstiick bleibt
im Eigentum des Gemeindeverbands und wird ohne zusitzliche
Flachenversiegelung optimal ausgenutzt.

Das Projekt Wiesenweg steht exemplarisch fiir ein innovatives
Gemeinschaftsmodell im Sozialbereich. Durch die enge Zusammenarbeit
zwischen dem Gemeindeverband Altenwohnheim Telfs und der Lebenshilfe Tirol
entsteht ein integrativer Campus, der raumlich wie organisatorisch auf
gemeinschaftliche Nutzung ausgelegt ist. Infrastrukturelle Einrichtungen wie
Heimcafé, Wiascherei, Kiiche oder Verwaltungsbereiche konnen von beiden
Tragern gemeinsam genutzt werden, wodurch Synergien geschaffen und doppelte
Strukturen vermieden werden. Daruber hinaus bieten betreute Wohnformen
sowie tagesstrukturierende Angebote fiir Klienten der Lebenshilfe und Therapien
und mogliche Beratung. Eine lebendige Hausgemeinschaft, die Menschen mit
unterschiedlichen Bedurfnissen zusammenfiihrt und voneinander lernen lasst.

Der Gemeindeverband Altenwohnheim Telfs und der Verein Lebenshilfe Tirol
grinden zum gemeinsamen Betrieb eine Wohnungseigentumsgemeinschaft,
welche auf Basis der Nutzwerte das Verhaltnis 85,46 % Altenwohnheim und 14,54 %
Lebenshilfe betragt. Fur die unterschiedlichen Abrechnungseinheiten (Top 1 =
AWH, Top 2 = Lebenshilfe Wohnen, Top 3 = Lebenshilfe Biiro/Therapie,
Top 4 = Lebenshilfe/Verein) sind entsprechende Zahlpunkte im
Datenpunktkonzept abzubilden und in der GLT mit Monitoring umzusetzen
(Wasser, Strom, Warme).

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

Verglasungen mit dem notwendigen Sonnenschutz und Blendschutz sorgen fir
viel Tageslicht, wihrend zwei begriinte Innenhéfe und ein Dachgarten mit
Rundweg als Erholungszonen fiir Bewohner, Angehorige und Mitarbeiter dienen.
Aufenthalts- und Gemeinschaftsbereiche sind so positioniert, dass sie
Rickzugsraume wie auch Orte der Begegnung schaffen. Die Ausfithrung erfolgt in
massiver Stahlbetonbauweise mit nachhaltigen Materialien, reduziertem
Energieverbrauch und der Moglichkeit zur spiateren Aufstockung fiir weitere



Pflegestationen. Verkehrswege dienen dem Aufenthalt und mussen zwingend
entsprechende haustechnische/luftungstechnische Bertcksichtigung finden.

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, erginzt durch eine flichendeckende Photovoltaikanlage
auf dem Dach des Gebaudes. Ein modernes System zur Entsorgung biogener
Abfille samt Fettabscheider ermoglicht eine direkte Anlieferung an eine
Biogasanlage. Durch die kompakte, funktionale Bauweise, die Vermeidung
zusatzlicher Flachenversiegelung und die extensive Dachbegrinung wird die
okologische Gesamtbilanz weiter verbessert. Zusatzlich wird auf emissionsarme
und pflegeleichte Materialien geachtet. Unterstiitzt durch automatisierte
Reinigungssysteme (Reinigungsroboter in den Allgemeinflichen) zeigt sich das
Projekt als wegweisend fur einen oOkologisch verantwortungsvollen
Pflegeheimbetrieb.

Dank moderner Gebiudeleittechnik kénnen samtliche haustechnischen Systeme
effizient gesteuert werden, was nicht nur den Betriebskosten zugutekommt,
sondern auch die Umwelt schont.

Im Sinne einer vorausschauenden Krisenvorsorge wird das neue Pflegeheim am
Wiesenweg anhand eines umfassenden Notstromkonzepts mit den erforderlichen
Infrastrukturen ausgestattet. Ein stationires Notstromaggregat mit 400 kVA
Leistung sowie ein integriertes Treibstofflager mit 10.000 Litern ermdoglichen eine
autarke Betriebsfahigkeit fir bis zu fiinf Tagen. Somit ist die gesamte Infrastruktur
fir den Blackout-Betrieb im eingeschrankten Notstrom-Betriebsmodus ausgelegt
— dadurch bleiben zentrale Funktionen wie die GroBkuiche, die Wascherei, die
Wiarmeerzeugung und die Kommunikationsinfrastruktur auch bei einem
flichendeckenden Stromausfall aufrechterhalten (kein gleichzeitiger Betrieb).

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

Die dafir notwendigen baulichen, technischen wund organisatorischen
Voraussetzungen werden im Zuge des Gesamtprojekts weiterentwickelt (GP+GU)
und umgesetzt, hierzu zihlen insbesondere die Erstellung von Checklisten und
Routinen, welche das haustechnische Personal des Betreibers in die Lage versetzen,
den Notstrombetrieb aufrechtzuerhalten sowie regelmaBig zu testen.



Der Einsatz von lirmarmen Baumaschinen ist vorzusehen und eine Arbeitszeit, die
sich am Anrainerschutz und dem laufenden Betrieb orientiert, muss berticksichtigt
werden. Dies gilt insbesondere fiir Bau- und Zuliefertitigkeiten im Bereich
Angerweg. Es handelt sich um einen Privatweg, der mit Zustimmung der Anrainer
fir die Bautatigkeit nach vorheriger Ankiindigung mitbenutzt werden darf. Hierzu
ist vom GU ein entsprechendes Konzept vorzulegen und sind ggf. weitere
Gesprache mit den Anrainern zu fithren.

Bedingt durch die Ausfihrung in zwei Bauphasen muss im Besonderen auf die
Aufrechterhaltung aller Funktionseinheiten wahren der gesamten Bauzeit geachtet
werden. Vor den Abbrucharbeiten der ersten Bauphase miissen erforderliche und
entsprechende Provisorien fur alle gebaudetechnischen 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 fur die Zuginglichkeit, die Zufahrt und die Erreichbarkeit
auch fur Einsatzfahrzeuge fur alle Nachbargebaude.

Samtliche Gebaudefunktionen miissen in allen Phasen des Projektes fir die in
Betrieb befindlichen Bauteile sichergestellt werden. Dies gilt in erste Linie fiir die
gesamte Gebaudetechnik inklusive der Versickerung als auch fur die sonstige Ver-
und Entsorgung der Gebaudeteile.

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

Fir die Bauphase 2 missen dann die provisorischen Versorgungsleitungen
zwischen dem Neubau der Bauphase 1 und dem Bestand mit denselben
Anforderungen (uneingeschrinkte 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
Kiche die neue Wascherei eingebaut, welche so rasch als moglich 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 Wascherei und
Riaume SozialAktion Lebensmittel, Bauphase 2) ist in der weiteren
Projektabwicklung zu beachten.

Vom GU ist ein Abwicklungskonzept vorzulegen.



Waihrend der gesamten Bauphasen bleibt der Betrieb des Pflegeheims Wiesenweg
vollstindig aufrechterhalten. Die Pflege, Versorgung und Betreuung der
Bewohnerinnen und Bewohner muss zu jeder Zeit gewihrleistet sein. Daraus
ergeben sich besondere Anforderungen an die Planung und Durchfiihrung der
Bauarbeiten. Die Ausfithrung erfolgt in zwei klar getrennten Bauphasen, wobei
jeweils nur ein Teilbereich des Gebidudes — entweder der West- oder Osttrakt — von
Bauaktivititen betroffen ist.

Fur 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 Bestandsgebaudes wahrend Baustufe 2.

Um den laufenden Betrieb nicht zu beeintrichtigen, ist auf eine konsequente
bauliche und organisatorische Trennung zwischen dem Bestandsgebiude und der
Baustelle zu achten. Diese Trennung umfasst unter anderem staub- und
schallhemmende Abschottungen, getrennte Bauzuginge und Verkehrswege fir
Lieferungen und Baustellenpersonal sowie die Einhaltung aller brandschutz- und
arbeitssicherheitstechnischen Vorgaben. Flucht- und Rettungswege miissen
durchgehend funktionsfahig, frei zuginglich bleiben und gesetzeskonform
gestaltet sein.

Besondere Aufmerksamkeit ist der Minimierung von Liarm, Staub und
Erschitterungen zu widmen. Arbeiten in sensiblen Bereichen — insbesondere in
unmittelbarer Nahe zu bewohnten Pflegebereichen — sind zeitlich abzustimmen
und in Abstimmung mit dem Betrieb gegebenenfalls auf Tagesrandzeiten zu
beschrinken. Ebenso ist sicherzustellen, dass fur Besucher, Mitarbeitende,
Rettungsdienste und Lieferanten eine durchgingige Erreichbarkeit des
Betriebsgebaudes besteht.

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

Die Einhaltung dieser Rahmenbedingungen sowie die Absicherung des laufenden
Pflegeheimbetriebs sind integraler Bestandteil der Planungs- und
Ausfuhrungsverantwortung des Generalunternehmers. Samtliche MaBnahmen
zur Sicherstellung des ungestorten Betriebs sind in der Bauphasen- und
Logistikplanung darzustellen und im Bauablaufplan zu berticksichtigen.

Zusiatzlich ist der Generalunternehmer verpflichtet, ein umfassendes und den
gesetzlichen Vorgaben entsprechendes Brandschutz- und Evakuierungskonzept
fir alle Bauphasen zu erstellen. Dieses Konzept hat insbesondere die temporiren
baulichen Gegebenheiten, die geinderten Flucht- und Rettungswege sowie die
fortlaufende Nutzung des Bestandsgebiudes wihrend der Bauzeit zu
berticksichtigen. Es muss simtliche notwendigen MaBnahmen zur Sicherstellung
des vorbeugenden, anlagentechnischen und organisatorischen Brandschutzes



sowie zur geordneten und sicheren Evakuierung von Bewohnern, Mitarbeitenden
und Besuchern im Ereignisfall beinhalten.

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

Fir das Gebaude ist mit den Brandschutzplanen und Fluchtwegplanen durch den
GU zudem eine Brandschutzordnung (BSO) gemafl TRVB 119 O Ausgabe 2021 in
Anlehnung an das Brandschutzkonzept zZu erstellen und
Fluchtwegorientierungsplane auszuarbeiten. Dabei sind insbesondere die
Vorgaben bzw. speziellen Bestimmungen gemiB Anhang 21 (der TRVB) zu
beruicksichtigen. Zusatzlich ist fiir das gesamte Gebiude ein Evakuierungskonzept
zu entwickeln und mit dem AG abzustimmen.

Die BSO und die Fluchtwegplane sind spatestens vor Inbetriebnahme der
Baustufe 2 dem Betreiber zu uibergeben.

Der Design-to-Budget-Prozess ist ein integraler Bestandteil der Projektabwicklung
und verfolgt das Ziel, simtliche Planungs- und Ausfihrungsschritte innerhalb
eines verbindlich vorgegebenen Kostenrahmens umzusetzen. Fur 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 qualititsgesichert zu
erfolgen hat.

Zentraler Bestandteil dieses Prozesses ist die konsequente Orientierung an der im
Rahmen der Projektvorbereitung plausibilisierten Gesamtkostenschitzung
(gemiB ONORM 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 Ausfihrungsplanung erfolgt eine laufende
Kostenverfolgung und Plausibilisierung durch den GU in Zusammenarbeit mit
dem Generalplaner und der Bauherrschaft. Simtliche Planungsentscheidungen —
von der Materialwahl Uber die technische Ausstattung bis zur baulichen
Ausfiihrung - sind im Spannungsfeld von Funktionalitit, Lebenszykluskosten und
Wirtschaftlichkeit zu treffen.

Der Generalunternehmer ist aufgefordert, in der Angebotsphase und
insbesondere im Zuge der Detailplanung aktiv Optimierungsvorschlage



einzubringen (Value Engineering), um die gestalterischen, funktionalen und
technischen Anforderungen mit dem verfiigbaren Budget in Einklang zu bringen.
Kostentreiber sind frithzeitig zu identifizieren, Alternativen aufzuzeigen und
wirtschaftlich begriindete Ausfiihrungsvarianten vorzuschlagen, ohne dabei die
Nutzeranforderungen oder die qualitative Zielsetzung des Projekts zu gefidhrden.

Ziel des Design-to-Budget-Ansatzes ist eine partnerschaftliche Zusammenarbeit
auf Augenhohe, in der wirtschaftliche Planungssicherheit, qualitative Umsetzung
und terminliche Verlasslichkeit gleichermalen gewahrleistet werden, wobei
Betriebstauglichkeit, Nutzer- und Bewohnerfreundlichkeit, sowie langfristige
Tauglichkeit der Materialien vor Gestaltungsaspekten zu bertcksichtigen sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass das ,Erstangebot® auf alle Fille auf Basis der
Ausschreibungsunterlagen zu erstellen. ist und die Optimierungen parallel zum
Hauptangebot zu ubermitteln sind. Durch den GU ist eine Optimierung der
Planung durchzufiihren und fir die Optimierungen ein Konzept zu erstellen. Die
vom Auftraggeber im Vergleich zur Ausschreibung gewinschten Anderungen
werden separat dargestellt und sind auch parallel zum Hauptangebot zu
ubermitteln.

Fassadengestaltung iVm Fenster, Alternative zu Schwingflugel
Fassadengestaltung — Alternative zu Holzschindelfassade
Lichtplanung — Beleuchtungskonzept

GLT/MSR Datenpunktkonzept

Brandschutzkonzept, Prufung von Alternativen

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

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

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

die rechtzeitige und abgestimmte Inbetriebnahme simtlicher technischer
Anlagen und Systeme (inkl. Probebetrieb),



die Erstellung und Ubergabe von mikrobiologischen Gutachten gemif
O-Norm B 1921, O-Norm H 5195,

die Erstellung und Ubergabe vollstindiger Bestands-, Bedienungs- und
Wartungsunterlagen,

die Erstellung  und Ubergabe einer  zusammengefihrten
Brandschutzdokumentation von den ausfiihrenden Fachfirmen
verschiedener Gewerke (Elektro, Luftung, Sanitire, etc.) uber die
durchgefiihrten Brandabschottungen, errichteten Brandschutzklappen,
etc. bei Durchfithrung von Schichten, Kanilen und Leitungen im Bereich
von brandabschnittsbildenden Bauteilen, Trenndecken und Trennwinden
im Gebiude - abgeglichen auf die baurechtlichen Genehmigungen -
inklusive dazugehorigen Planunterlagen aller Geschosse mit Eintragungen
der Abschottungsmafnahmen,

die Erstellung der Brandschutzplane nach Bauphasen und Vidierung durch
das Bezirksfeuerwehrinspektorat,

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

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

sowie die technische Begleitung in der Frihphase des Betriebs
(,Begleitbetrieb®), um etwaige Maingel, Ruickfragen oder
Optimierungserfordernisse umgehend behandeln zu kénnen.

Die Gewéhrleistung der Abwicklung der Maingelbehebung von
Gewahrleistungsméingeln,

die Vorlage des Gewerks ubergreifenden Betriebshandbuchs fur die
Betriebsfiihrung und des Nutzerhandbuchs fir die Benutzergruppen des
Gebaudes mit der Einarbeitung der Prosa-Texte zum Verstandnis fur das
Gebaude.

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

Der Betreiber ist durch den Generalunternehmer (aktiv) und das
Generalplanerteam (informativ) wihrend der Inbetriebnahmephase aktiv zu
unterstiitzen. Dabei ist auf eine moglichst verstindliche, praxisnahe und
anwenderfreundliche Wissensvermittlung zu achten. Der Nutzer soll in die Lage
versetzt werden, das Gebaude sowie alle relevanten Systeme eigenstindig, sicher
und efhizient betreiben zu kénnen. In dem Zusammenhang wird auch auf die
vollstindige Erarbeitung und Ubergabe der Handbiicher und Prosatexte des GP
und GU verwiesen.

Der Planungsprozess erfolgte in enger Abstimmung mit den Nutzern sowie dem
Betreiber und war von Anfang an auf eine hohe Umsetzungsqualitit im laufenden
Betrieb ausgerichtet. Besonderes Augenmerk wurde dabei auf gebidudebezogene
Facility-Management-Qualititen, Nutzerfreundlichkeit, funktionale Ablaufe sowie
eine moglichst wirtschaftliche Betriebsfihrung tiber den gesamten Lebenszyklus



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
uberfuhrt und umfassend erarbeitet. Die im Raumbuch vorgegebenen Qualititen
und Vorgaben sind umzusetzen.

Das Raumbuch liegt in einer iberarbeiteten und konsolidierten Fassung fur die
Generalunternehmung bei.

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

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

samtliche angegebenen SollmafBle (Langen, Breiten, Flachen, lichte Hohen,
etc.) wurden als MinimalmaBe im Zustand des Endausbaus geplant

lichte Hohen von einzelnen Riumen wurden in Abstimmung mit AG und
Nutzer / Betreiber zur Angleichung an die Regelhohe eines Geschosses
(leicht) iber- oder unterschritten, Abweichungen sind im RB bei den
Raumen dokumentiert

Turbreiten und -hoéhen (= Durchgangslichten) fir die genannten Raume
sind gemaB Anforderung einzuhalten

bei der Wahl eines AchsmaBes sind insbesondere die minimal
erforderlichen = Raumbreiten im  Endausbau  beachtet, unter
Berucksichtigung der Stirken von (sofern erforderlich installierten)
Zwischenwanden

die gesetzlichen Bestimmungen des Arbeitnehmerschutzes sind fir Riume
in dessen Geltungsbereich gewihrleistet bzw. wurden Abweichungen
entsprechend dokumentiert.

Das Raumbuch wurde durch das Generalplaner-Team gemall den Vorgaben des
Auftraggebers angepasst (verkiirzt) und vorausgefiillt.

Das Raumbuch ist in folgende Bereiche unterteilt:

Raumiubergreifend
Nutzflichen
Sanitarflichen
Verkehrsflichen



Technikflichen
Parkflichen
AuBenflichen

Samtliche Raume wurden jeweils bestimmten Raumtypen zugeordnet, zu denen
es eigene Raumbuchtabellen gibt.

Die Zuordnung der Riume ist aus den Plinen (ARC-2.17-Ubersicht Raumtypen)
und der Raumliste (ARC-2.17-Raumliste ARCH) zu tibernehmen.

Der AG hat in Abstimmung mit dem GP ein durchgingiges und harmonisiertes
Raumkennzeichnungssystem (im Weiteren ,RKS®) entwickelt. Die eindeutigen
Raumkennzeichnungen werden durchgiangig angewendet. Fir die Identifizierung
der Riume in Planunterlagen wird ein Raumstempel angewandt.

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

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

Es handelt sich hier insbesondere um Abhangigkeiten zwischen:

Raumkennzeichnungssystem (RKS)
Anlagenkennzeichnungssystem (AKS)

Raumbuchungssystem

SchlieBanlage und Beschlagskennzeichnung

Bezeichnungen in der GLT/GA

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

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

Fir die Raumkennzeichnung mittels elektronischer Turschilder sowie das Leit-
und Orientierungssystem im Gebaude liegen externe Angebote vor.



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

Die vier Pflegebereiche sind jeweils als eigenstindige Wohnbereiche mit klarer
funktionaler Gliederung konzipiert und bieten Platz fiir je 36 Bewohnerinnen
und Bewohner. Die rdumliche Anordnung der Stationen folgt dem Prinzip
einer liegenden Acht, wodurch eine klare Struktur, gute Orientierung und
gleichzeitig geschlossene Rundgénge innerhalb der Station moéglich sind — ein
besonderer Vorteil fur 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 abschlieBbarem Fach, einem
Wandpaneel mit TV-Gerat und Medienanschlissen, Rufanlage, Beleuchtung,
Sitzmobeln sowie einer individuell steuerbaren Raumklimatisierung
ausgestattet. Die Musterzimmer ergeben ein gutes Bild fiir die Vorgaben an
Materialien und Qualititen und sind so umzusetzen.

Die Nasszellen sind vorzugsweise als vorgefertigte Fertigbader auszufiihren,
beispielsweise mit bodengleicher Dusche, Haltegriffen, rutschhemmendem
Bodenbelag (R11), erhohtem WC, Ruftaster beim WC und unterfahrbarem
Waschbecken. Materialien wurden nach Hygiene- und
Reinigungsfreundlichkeit ausgewahlt.

Zentrale Elemente wie Wohnktiiche, Wohnbereich, Stube, Rickzugsbereiche,
Pflegebad und Stationsstiitzpunkt sind so angeordnet, dass kurze Wege, gute
Ubersicht und eine wohnliche Atmosphire entstehen. Alle Pflegebereiche
verfigen zudem uber direkten Zugang zu Terrassen, Hofen oder dem
Dachgarten, was den Aufenthalt im Freien erleichtert und die Lebensqualitat
der Bewohner wesentlich unterstiitzt.

Die Instandhaltungs- und Instandsetzungstauglichkeit ist darzustellen.
Jede Pflegestation verfugt tiber

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

Medikamentenraum,

Personal-Aufenthaltsraum mit kleiner Teekuche,

separates Buro,

ausreichend Lagerflichen (Pflegehilfsmittel, Verbrauchsgiuiter, Wasche),



einen Ausgussraum mit Spule, Abluft und verschlieBbarem

Chemikalienlager,

o in ausgewihlten Ausgissen: Wischroboter-Station mit Abfluss und
Wasseranschluss,

ein Pflegebad mit Pflegewanne, Waschbecken und Toilette,

rutschhemmenden Oberflichen und wohnlicher Atmosphire sowie

ausreichend Stauraum,

Technik- und Serverraume far Rufanlagen und

Kommunikationseinrichtungen,

Displayanzeige fur Turklingel (fir den Nachtdienst),

eine zentrale Wohnkiiche mit Lagerrdumlichkeiten und ausreichend
Sitzgelegenheiten,

Wohnstube mit kleiner Teekiiche, Sprossenwand, TV-Gerat, Ofen und
Sitzgelegenheiten,

eine vertafelte Bauernstube mit Ofen, Sitzbank und Sitzgelegenheiten
als Ruckzugsort,

Zugang zu Freiflaichen (Loggia, Terrasse, Innenhof).

Die Bewohnerzimmer stellen den zentralen Lebensraum der Bewohnerinnen
und Bewohner dar. Sie sind daher sowohl funktional als auch gestalterisch
hochwertig geplant und bieten ein HochstmaBl an Privatheit, Komfort,
Sicherheit und  Pflegezuginglichkeit.  Jedes  Zimmer ist  als
barrierefreies Einzelzimmer mit integrierter barrierefreier
Nasszelle ausgefuhrt und entspricht den aktuellen Anforderungen an
RaumgroBe, Hygiene, Lichtqualitat und Orientierung — insbesondere auch fur
Personen mit kognitiven Einschrankungen.

Die EinzelzimmergroBle betriagt ca. 24m’ inklusive Sanitareinheit und
kennzeichnet sich durch eine rechteckige, gut moblierbare Grundform ohne
storende Vorsprunge. Zur Belichtung dienen groBzigige Fensterflichen mit
Schwingfliigel (nur fiir Reinigungszwecke offenbar inklusive erforderlicher
Sicherungseinrichtungen) und integriertem Liftungsfliigel ohne Verglasung,
niedriger Briustungshohe, auenliegendem Sonnenschutz und Vorhidngen zur
Verdunkelung.

Grundausstattung

Pflegebett: elektrisch verstellbar, mit integrierten Seitenteilen und
Haltebuigel, stromversorgt iiber Wandpaneel

Einbauschrank: mit Garderobenbereich, abschlieBbarem Fach fur
personliche Wertgegenstinde, strukturierten Innenleben fir den
Pflegebedarf sowie separates Wandpaneel mit Spiegel.

Sitzgelegenheit: Tisch mit 2 Stithlen, Ohrensessel



Wandpaneel am Bettplatz mit Anschlissen fir die Rufanlage,
Notruftaster sowie Strom- und Datenanschliisse und Lichtschalter.
Leselicht am Lichtkanal.

Medienausstattung: TV-Gerdat, Telefon- und Internetanbindung
(strukturierte Cat.6A/Cat.7-Verkabelung und WLAN-Versorgung)
Nachtlicht in Bodennahe

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

Sanitareinheit vorzugsweise als Fertignasszelle oder bauseitiger Ausbau mit
fugenlosen Wand- und Bodenbeldgen sowie folgender Grundausstattung

befahrbare Dusche mit rutschhemmender Oberfliche (R11)
Duschsitz klappbar, Haltegriffe

erhohtes, wandhiangendes WC mit Stutzklappgriffen
unterfahrbares Waschbecken

integriertes Rufsystem (Notruf neben WC und Dusche)
Einbaumobel/Schrank

Oberflachen und Gestaltung

Bodenbelag: fugenloser, elastischer Bioboden (Idealprodukt PURLINE),
hygienisch und fuBwarm, keine Bahnenware, Dielenware ca.
120/120cm, stumpf gestoBen, ohne Verschweilung,

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

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

Fensterbeschattung: innenliegender Sicht- und Blendschutz
(Vorhinge) und auBlenliegender Sonnenschutz

Insektenschutz in den Bewohnerzimmern (6ffenbarer Fensterteil)
sowie im Wohnbereich bei den Tiiren zur Terrasse.

individuelle Steuerung der Raumtemperatur (Heizung/Kuhlung +- 3
Grad zur Standardtemperatur wihlbar)

mechanische Fensterluftung

Beleuchtungskonzept

rutschhemmende Materialien

keine Stolperkanten oder Turschwellen

leicht erreichbare Rufeinrichtungen

klare Sichtachsen und Orientierung durch Lichtfiihrung



Die Gemeinschaftsbereiche innerhalb der Wohnbereiche fordern das soziale
Miteinander und dienen als multifunktionale Aufenthaltszonen. Die zentrale
Wohnkiiche ist mit einer Einbaukiiche mit Kiicheninsel ausgestattet (Spile,
Induktionskochfeld mit Sicherheitsabschaltung, Geschirrspiiler, Kuhlschrank,
Mikrowelle, Kaffeemaschine, Butterspender). Die beiden Essbereiche bieten
Platz fur bis zu 20 Personen pro Bereich. Die Mobel sind pflegeleicht,
funktional und wohnlich gestaltet. Die Essbereiche verfugen uber direkte
Ausginge ins Freie (Terrasse oder Balkon).

Die Wohnstuben sind akustisch beruhigte Aufenthaltsriume mit bequemen
Sitzmobeln, Biicherregalen, Fernsehgerat, Musiksystem und flexibel nutzbaren
Flachen fiir Gruppenaktivititen oder Einzelbetreuung sowie einer Teekiiche.
Diese Raume sind individuell gestaltbar (z. B. mit jahreszeitlicher Dekoration)
und sollen den Bewohnern ein Gefilhl von zuhause vermitteln. Soziale
Betreuung und Aktivititen finden ebenfalls in diesen Ridumlichkeiten statt.

Die Verkehrsflichen sind mit kleinen Aufenthaltsnischen und
Sitzgelegenheiten ausgestattet. Handl4ufe, visuelle Leitsysteme, harmonische
Farbkonzepte sowie ausreichend Tageslicht sorgen fir Orientierung und
Sicherheit. Das Brandschutzkonzept muss eine Gestaltung der
Verkehrsbereiche zulassen, da es sich bei den Verkehrsbereichen auch um
Aufenthaltsflichen fir die Bewohner handelt (eventuell mogliche
Einschrankungen sind darzustellen).

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

Das Heimcafé soll ein sozialer Treffpunkt im Heim werden und 6ffnet sich
durch die Lage und mit einer groziigigen Terrasse hin zum Dorfzentrum. Es
wird als Beschaftigungsangebot fir die Klienten der Lebenshilfe dienen und
durch die darunterliegende Kuche versorgt.

Es umfasst ca. 90 m* Innenfliche und eine uberdachte Terrasse mit ca. 60 m’.
Die Moblierung orientiert sich an klassischen Kaffeehdusern, mit Tischen,
gepolsterten Stithlen und einer Bartheke. Die Terrasse ist mit grofen
Sonnenschirmen ausgestattet.

Das Café wird Uiber die darunterliegende Zentralkiiche versorgt und kann fiir
hausinterne Veranstaltungen, das Angebot eines Mittagstisches fur die
Bevolkerung sowie fur inklusive Beschaftigungsangebote genutzt werden. Der
Raum kann durch mobile Trennwinde in unterschiedliche Nutzungszonen
gegliedert werden (Cafébetrieb, Aktivierungsgruppen/Werkstatt‘l,
Veranstaltungen).



Fur die soziale Betreuung steht das Werkstatt’l fur die Bewohnerinnen und
Bewohner zur Verfiigung. Es ist bewusst offen zur Saglstrale hin positioniert,
um das Heim nach auBlen hin zu 6ffnen. Bei Bedarf kann das Werkstatt’] in
einen Teil des Heimcafés hinein vergroBert werden bzw. die Kiche im
Heimcafé fir Bewohneraktivititen genutzt werden.

Es gibt Garten auf verschiedenen Ebenen mit unterschiedlichen Freiraum-
qualititen. Die naturnahe, biodiverse Begrunung schafft mit ihrem
Artenreichtum an Pflanzen einen vielfaltigen Lebensraum fir Menschen und
Tiere. Unterschiedliche Bliuten- und Blattstrukturen, Herbstfirbungen der
Geholze und Stauden tragen zu einer abwechslungsreichen Wahrnehmung und
Erholungswert fir die Bewohner-, Mitarbeiter- und Besucher bei. Die
Gartenrdaume mit vielfaltigen Sitzplatzen bieten einen groBen Erholungswert
fur alle.

Der Eingangsbereich im Westen ist gepragt durch die groBziigige Terrasse,
hier besteht die Moglichkeit am 6ffentlich Leben Teil zu haben. Weiters
befindet sich im Vorbereich die o6ffentliche Bushaltestelle, an die eine
extensive Wiesenfliche mit einem mehrstaimmigen Hausbaum anschlieBt.

Oberflachen und Gestaltung

Wege/Platzbelag: fugenloser Belag (zB TerraWay oder adhnlich), bei
Ubergingen TG- Decke geschiittetes Gelinde ist eine Schlepplatte aus
Asphaltgitter zu berticksichtigen

Wegeeinfassungen: Flachstahl It. Plan
Beleuchtung/Wasserauslasse: 1t. Plan bzw. Sonderplaner

Ausstattungselemente: Fahrradbiigel, Fahnenmasten, Bodenhiilse fur
Weihnachtsbaum und Sonnenschirme

Sie sind mit sommer- und wintergrinen Geholzen bepflanzt, griine
Lungen, die eine klimaregulierende Funktion haben. Die
Gelandemodellierung ermoglicht eine Pflanzung von groBeren,
mehrstimmigen Geholzen. Sitzplitze laden zur Begegnung ein. Licht
punktuell, gesetzt, schafft eine Raumtiefe und Atmosphére am Abend.

Oberflachen und Gestaltung

Intensive Dachbegrinung

Automatische Bewasserung: je Hof ein Bewiasserungscomputer
Wege/Platzbelag: fugenloser Belag (zB TerraWay), bei
Ubergingen TG- Decke geschiittetes Gelinde ist eine
Schlepplatte aus Asphaltgitter zu berucksichtigen

Wegeeinfassungen: Flachstahl 1t. Plan



Handlauf: mit durchdringungsfreier Montage
Ausstattungselemente: im Innenhof II Wiederverwendung
vorhandener Steinpilzskulptur

Beleuchtung: 1t. Plan bzw. Sonderplaner

Der Gartenraum im ersten Untergeschol3, ist gepragt durch die, zu
unterschiedlichen Jahreszeiten blihenden, duftenden Solitarstraucher und
Obstbdume mit darin eingebettetem Sitzplatz.

Oberflachen und Gestaltung

Wege/Platzbelag: fugenloser Belag (zB TerraWay), bei
Ubergingen TG- Decke geschittetes Gelinde ist eine
Schlepplatte aus Asphaltgitter zu berucksichtigen

Wegeeinfassungen: Flachstahl It. Plan
Feuerwehr- und Wartungszufahrt: Schotterrasen

Einfriedung: Maschendrahtzaun, Gartentore It. Plan mit
SchlieB-system, Schild Hinweis Feuerwehrzufahrt

Beleuchtung/Wasserauslasse: 1t. Plan bzw. Sonderplaner

Ein zentrales Element der AuBlenraumgestaltung bildet der groBzugig
angelegte Dachgarten, der barrierefrei zuginglich ist und vielfaltige
Aufenthalts- und Aktivititsmoglichkeiten bietet. Neben einem
durchgehenden Rundweg laden Hochbeete, Pergolen, ein uberdachter
Veranstaltungsbereich sowie eine AuBlenkiiche zum Verweilen und zur
Nutzung durch Bewohner, Angehorige, Besucher und Klienten der
Lebenshilfe ein. Der Dachgarten erfiillt sowohl therapeutische als auch
soziale und o6kologische Funktionen und ist Ausdruck eines modernen
Pflegeverstindnisses, das Natur, Begegnung und Teilhabe in den Alltag
integriert. Als Ersatz fir wegfallende Grunflaichen im Zuge der Verdichtung
bietet er ein hochwertiges Freiraumangebot mit hoher Aufenthaltsqualitat.
Der  Dachgarten ist ~ naturnah  und  biodivers gestaltet.
Gelandemodellierungen ermoglichen punktuell auch hier das Pflanzen von
Striuchern, die den Raum strukturieren. Die Wasserspeicherung des
Griundaches tragt durch die Verdunstungskiihle weiters zu einer
angenehmen Atmosphire im Sommer bei.

Oberflachen und Gestaltung

Intensive und extensive Dachbegrunung

Automatische Bewasserung: ein Bewasserungscomputer
Wege/Platzbelag: zB  fugenloser TerraWay-Belag, bei
Ubergingen TG- Decke geschiittetes Gelinde ist eine
Schlepplatte aus Asphaltgitter zu berucksichtigen

Wegeeinfassungen: Flachstahl It. Plan



Handlauf: mit durchdringungsfreier Montage
Beleuchtung/Wasserauslasse: It. Plan bzw. Sonderplaner
Ausstattungselemente: Pergolen mit durchdringungsfreier
Montage, Pflanztisch mit Brunnen, unterfahrbare Hochbeete,
eingebaute Sonnenschirmstinder mit Standplatte

Im Bereich vom Hauptdach, bei der Decke uiber der Magistrale und im
Bereich der Decke iiber der Anlieferung.

Extensive Kriauter- und Sedumfldche
Die Anschlagpunkte fiir die Pflege- und Wartungsarbeiten sind
durchdringungsfrei auszufithren

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

Die Verwaltungsbereiche sind funktional klar gegliedert und auf kurze interne
Wege sowie diskrete Arbeitszonen ausgelegt. Sie umfassen sowohl o6ffentlich
zugangliche Kontaktstellen im Erdgeschoss als auch rickwartige
Funktionsraume im Untergeschoss. Die Flichen sind ergonomisch gestaltet
und mit zeitgemdBer Burotechnik ausgestattet. Alle Verwaltungsraume
verfigen Uber tageslichtihnliche LED-Beleuchtung, mechanische Liuftung
oder Fensterliftung sowie strukturierte Netzwerkverkabelung. Kugelgarn der
Fa. Fabromont (Idealprodukt) dient als Bodenbelag in den Verwaltungs-
Besprechungs- und Biroraumlichkeiten der Wohnbereiche. Bei der realen
Umsetzung sind MindestgroBen gem. Arbeitsstittenverordnung von
Bedeutung, damit eine zukunftsfihige maximale Ausniitzung an Arbeitspliatzen
ermoglicht wird (8+5+5, usw. Regel!)

Erdgeschoss (EG)

Infopoint/Empfang: zentrale Auskunfts- wund Poststelle am
Haupteingang

Biro Heimaufnahmen: Besprechungszimmer mit vertraulicher
Gespriachsatmosphire fur Aufnahmegesprache,
Vertragsangelegenheiten und Erstinformationen

Leitungsbiiros Heimleitung, Finanzleitung, Wirtschaftsleitung
Pflegedirektion: Leitungsburo mit Aktenlager, Arbeitsplatz fir
Leitungsassistenz, Besprechungstisch, Handwaschbecken
Besprechungsraum: teilbar mittels mobiler Trennwand, Ausstattung mit
Prasentationstechnik (Beamer oder, Whiteboard/TV-Gerit,
Videokonferenzsystem), Kapazitat ca. 20—24 Personen



Untergeschoss (UG) — zentrale Verwaltungseinheit

Grofraumbiiro fur die allgemeine Verwaltung (AstVO ist von Relevanz!)
Einzel- und Gruppenbiros fiir: Hausdame, Lohnverrechnung,
Buchhaltung, etc.

Materiallager fiir Birotechnik und Verbrauchsmaterialien

Teekiiche und Sozialbereich fur Verwaltungspersonal mit
Sitzgelegenheiten und Sanitireinheit

Ausstattung (Auszug)

Hinweis: Buroausstattung ist nicht Teil der Ausschreibung
ergonomische, hohenverstellbare Arbeitsplitze
Bildschirmarbeitsplatze mit Doppelmonitor
verschlieBbare Rollcontainer und Sideboards

akustisch optimierte Decken- und Wandverkleidungen
strukturierte Cat.6- oder Cat.7-Datenverkabelung
flichendeckendes WLAN fiir interne Anwendungen

Der Infopoint ist als zentraler Informations- und Steuerpunkt im
Eingangsbereich des Pflegeheims positioniert und Ubernimmt eine
Schlisselrolle im Besucherempfang, der Haussteuerung sowie im Stor- und
Gefahrenmanagement. Er dient neben der Kommunikation auch der
Uberwachung und Bedienung ausgewéhlter technischer Systeme.

Funktionale Aufgaben

Empfang und Auskunft fir Besucher, Bewohnerangehorige und externe
Dienstleister.

Zentrale Poststelle und Annahme von ,Kleinlieferungen® (bis zu einer
bestimmten GroBe/Gewicht) und Zwischenlagerung. Fir sonstige
Warenlieferungen erfolgt lediglich die Anmeldung am Infodesk.
Anlaufstelle fur Notfille, Riickfragen und organisatorische Ablaufe.
Schnittstelle zur Verwaltung, Pflegeleitung und Haustechnik.

Steuer- und Uberwachungsstelle fur definierte sicherheits- und
gebiudetechnische Systeme.

Technische Ausstattung und Besonderheiten

Zentrale Systemanzeige fur:

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

o Parallelanzeigen der Brandmeldezentrale
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o Videouberwachungssystem
(nur Vorverkabelung fur diverse IP-Kameras, wird spater durch
den AG installiert)

o Turklingel mit Kamera (Anzeige)
Systembedienung durch das Rezeptionsteam

fir ausgewadhlte haustechnische Anlagen (zB Tursteuerung,
Beleuchtung, Luftung einzelner Zonen)
fir medientechnische Systeme im Offentlichen Bereich (zB
Audio/Video-Steuerung, Infomonitore)

Informations- und Steuertechnik

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

akustische und visuelle Signalibertragung bei Stérungen

Aufschaltung auf hausinterne Lichtrufanlage, Kommunikation mit
Stationsstutzpunkten

Erganzende Infrastruktur

Interne Poststelle
Ausgabeflichen fiir Informationsmaterial
Barrierefreier Schalter mit behindertengerechter Schreibfliche

3.4.8. Magistrale als logistische Hauptachse

Die Magistrale im Untergeschoss bildet das funktionale Riickgrat des Neubaus
und ist als zentrale Versorgungsachse fiir alle betrieblichen Ablaufe konzipiert.
Uber sie werden die Zentralkiiche, die Wischerei, simtliche Lagerbereiche
sowie die internen Transport- und Entsorgungslogistik effizient miteinander
verbunden. Dieses durchdachte ErschlieBungssystem ermoglicht eine klare
Trennung zwischen dem offentlichen Wohnbereich und den internen
Betriebsprozessen und tragt malgeblich zur Effizienz, Hygiene und
Versorgungssicherheit bei. Gleichzeitig minimiert die Magistrale Laufwege fur
das Personal und schafft optimale Voraussetzungen fiir einen modernen und
wirtschaftlichen Pflegeheimbetrieb.

3.4.9. Lager- und Wirtschaftsraume

Die zentralen Lager sowie Versorgungsriumlichkeiten befinden sich in den
Untergeschossen des Gebaudes. Haustechnik-Werkstatt, Werkstatte, Lager fur
Heilbehelfe, KAT-Lager, etc. sind hier untergebracht.

In den Wohnbereichen sind zusatzliche Lagerraumlichkeiten vorhanden.



Die Zentralkiiche 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 fiir zusétzliche Bedarfe bietet. Die moderne
Entsorgung biogener Abfille ermoglicht eine direkte Anlieferung an eine
Biogasanlage.

Die Zentralkiche im Untergeschoss erfullt samtliche hygienischen,
logistischen und technischen Anforderungen fir GroBkichen im
Gesundheitswesen. Sie ist in folgende funktionale Bereiche gegliedert:

Warenannahme mit Hygieneschleuse, Lager fiir Pfandgut
Lagerbereiche (Trockenlager, Kihl- und Tiefkihllager, produzierte
Speisen Getrianke, Reinigungsmittel)

Vorbereitung/Gemiuiseraum

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

Portionierung: gekuhlter Raum mit Band zur Portionierung der
gekuhlten Speisen, Lagerung des Geschirrs, Etagenwagen

Spulbereich: unreiner/reiner Bereich getrennt, Industriespiilmaschine
Miullentsorgung: Fettabscheider, Biogut-Abfallanlage

Bereich fiir die Induktionswagen mit Wandgeneratoren

Speisenaufzug zur Versorgung des dariiberliegenden Heimcafés
Personalriumlichkeiten, Umkleiden und Duschen befinden sich im
Untergeschoss

Die Kiche ist komplett notstromversorgt und kann tUber das interne
Notstromaggregat bei Netzausfall im Notstrom-Betriebsmodus mit
Einschrankungen autark betrieben werden. Fir den Kiichenbereich existieren
separate Umkleidekabinen, welche direkt von der Tiefgarage aus erreicht
werden kénnen. GroBkiichengerite (zB Kippbratpfannen, etc.) sind von der
Bestandskiiche in die neue Zentralkiiche zu Uibersiedeln, hierfiir existiert eine
separate Gerételiste.

Die Stationskiichen auf den Wohnbereichen dienen fir gemeinsames
Kochen/Backen mit den Bewohnern sowie die Zubereitung des Fruhstiicks
sowie der Nachmittagsjause.

Die Erneuerung der Waischerei ermoglicht es, zuklnftig die gesamte
Wascheversorgung durch eine zentrale Wascherei am Standort abzuwickeln.
Die Wascherei wird alle Einrichtungen des Gemeindeverbandes
Altenwohnheim Telfs (Pflegeheime Wiesenweg, Schlichtling und Seefeld)
sowie bei Bedarf weitere Kunden (zB Sozialsprengel) versorgen.



Die neue Wischerei 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 ubernimmt kunftig die
vollstandige Textilversorgung fiir alle drei Pflegeheime des Gemeindeverbands
Telfs — inklusive Bewohnerwasche, Flachwésche und Dienstkleidung.

Die rdumliche Organisation folgt dem Prinzip einer klaren Trennung von
unreinen und reinen Bereichen und ist in einem hygienisch kontrollierbaren
Kreislauf aufgebaut. Der Zugang zu den Raumlichkeiten erfolgt intern tiber die
Versorgungsmagistrale sowie liber einen separaten Lieferbereich fur externe
Partner (zB Servicetechniker, Ersatzteillogistik) sowie die Anlieferung der
Wasche aus den AuBlenstellen. Wande und Boden sind feuchtigkeitsbestandig,
fugenarm und chemikalienresistent. Die Rdume werden mechanisch be- und
entluftet, die Temperaturregelung erfolgt separat vom  Ubrigen
Gebaudebereich, die Wascherei ist im Hinblick auf die Sanierung des
Bestandsgebaudes und der damit einhergehenden Umwandlung in
Seniorenwohnungen schalltechnisch vom Gebaude zu entkoppeln bzw. ist auf
einen sehr geringen Geriuschiibertrag auf die Geschosse Uber der Wascherei
bei der Sanierung zu achten.

Die Anlieferung der Reinigungschemie erfolgt in einen von auflen
zuganglichen, separaten Raum in GroBgebinden.

Die Wiascherei ist in folgende funktionale Zonen gegliedert:

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

Waschbereich: Ausgestattet mit GroBwaschmaschinen unterschiedlicher
Kapazititen (8 kg, 10 kg, 2x 20kg, 2x 30kg), mit automatischer
Wiegevorrichtung und Waschmitteldosierung, Hygieneprogrammfithrung
und Dokumentation der Waschprozesse.

Trocknung und Finish: Industriewaschetrockner mit sensorgesteuerter
Restfeuchtekontrolle, HeiBmangel fur Bett- wund Flachwiasche,
Dampfbuigeltische fur Spezialtextilien, Bligelpuppen Hosentopper sowie
eine Frottee-Faltmaschine.

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



Dienstkleidungssystem: vollautomatisierte Textilausgabe mit personlicher
Zuordnung, Chipidentifikation wund Nachbestiickungsanzeige (Polytex
Waischeautomat) fur die Dienstkleidung.

Hygiene- und Ablaufkonzept: Die Wascherei entspricht in ihrer Planung den
Hygieneleitlinien fiir Waschereien, die Wasche von Gesundheitseinrichtungen
bearbeiten der Osterreichischen Gesellschaft fiir Hygiene, Mikrobiologie und
Praventivmedizin.

Technik wund Nachhaltigkeit: Die gesamte Waschereitechnik wird
energieoptimiert (Warmeruckgewinnungssysteme) ausgefiihrt.
Rickgewinnungssysteme fir Wiarme und Wasser sowie eine intelligente
Maschinensteuerung minimieren Ressourcenverbrauch. Alle Gerite sind
servicefreundlich angeordnet, die Versorgung erfolgt Uber vorbereitete
Anschlusspunkte im  Technikboden. Eine Anbindung an das
Gebiaudemanagementsystem (GLT) ist vorgesehen
(Verbrauchsmengenzihlung, Uberwachung Reinigungsmittel) und ist im
Datenpunktkonzept vorgesehen. Waschmitteldosierung, Waschzeiten und
Reinigungsnachweise  sind durch digitale = Dokumentationssysteme
(vorzugsweise als Software as a Service) pro Gerit jederzeit verfigbar.

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

Die Tiefgarage des Neubaus entsteht in zwei Bauphasen und bietet insgesamt
128 Stellplatze, davon 17 fiir die Lebenshilfe und 5 barrierefrei ausgefiihrt. Sie
ist Uiber eine separate Zufahrt im Stidwesten des Grundstiicks erschlossen und
wird fir die Verwaltung mit einem schrankenlosen Parkiersystem
(videobasierend mit Kennzeichenerfassung) vorbereitet — dies gilt auch fiir den
Bestands-Parkplatz Ost, welcher bestehen bleibt. Fur Betriebsfahrzeuge stehen
mehrere E-Ladestationen zur Verfiigung. Ein groBzigiger Fahrradraum mit
Lademoglichkeiten fiir E-Bikes ist ebenfalls integriert. Neben den Stellplatzen
befinden sich im UntergeschoB3 neben der Tiefgarage auch Technikriume,
Lagerraume und die Garderoben der Zentralkiiche. Die ErschlieBung des
Gebaudes erfolgt barrierefrei tiber das zentrale Treppenhaus und zwei
Bettenaufziige, die bis ins OG2 (Station und Dachgarten) fihren.
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3.4.13. Technik- und Sondernutzungsraume

In der Tiefgarage/Untergeschoss 2 sind die Haupttechnikzentralen
untergebracht:

Geothermieanlage (Grundwasseribergabe) mit Warmepumpe
Luftungszentrale

Kaltetechnik

Notstromaggregat (400 kVA, 10.000 Liter Tank)

Serverraum (klimatisiert)

Elektroverteilung, Schalttechnik, Gebiaudeleittechnik
Nassmiillanlage

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

Die gesamte Infrastruktur ist grundsitzlich far Blackout-Betrieb im
eingeschriankten Notstrom-Betriebsmodus ausgelegt.

3.4.14. Raumlichkeiten der Vinzenzgemeinschaft

Im Erdgeschoss des neuen Pflegeheims ist ein eigenes Buro fur die
Vinzenzgemeinschaft Telfs vorgesehen. Der Raum liegt im o6ffentlich
zuganglichen Bereich nahe dem Haupteingang und ist barrierefrei erreichbar.
Er dient als Anlaufstelle fur ehrenamtliche Besuchsdienste, sozialcaritative
Hilfsangebote sowie zZur Koordination niederschwelliger
Unterstitzungsleistungen fur die Telfer Bevolkerung. Die Ausstattung umfasst
zwei Arbeitsplitze sowie Stauraum, Sitzungsrdume werden im Rahmen von
,shared spaces® mitbeniitzt.

3.4.15. Raume fur die SozialAktion ,LebensMittel*

Im Untergeschoss des Osttrakts (Bestandsgebidude) sind im Anschluss an die
Wascherei separate Raumlichkeiten fur die Aktion ,LebensMittel“ vorgesehen.
Diese werden von der Vinzenzgemeinschaft genutzt und dienen der
regelmifBigen Lebensmittelabgabe an bediirftige Menschen in der Region. Die
Raume umfassen einen Lagerbereich mit Regalen und Kihleinheit, einen
Ausgaberaum mit wartungsarmer Bodenoberfliche sowie einen kleinen
Vorraum fiir organisatorische Vorbereitungen. Der Zugang erfolgt tiber einen
eigenen, diskreten Nebeneingang, um Ablaufe ruhig und wirdevoll gestalten
zu kénnen.

3.4.16. Bereich Lebenshilfe

Im Gebaudeteil der Lebenshilfe befinden sich im UG2 Lagerriumlichkeiten,
im UGl Buro- bzw. Therapieriume sowie die Frihférderung und im
Erdgeschoss Wohnungen, und Vereinsriumlichkeiten. Der Zugang in den



Bereich der Lebenshilfe erfolgt im Sudwesten des UG 1 uber Stufen und
barrierefrei Uiber eine Rampe. Fur die Miillentsorgung steht ein separater
Millraum zur Verfiigung.

Die Gebaudeleittechnik (GLT/MSR) des Pflegeheims Wiesenweg hat die Aufgabe,
samtliche haustechnischen Anlagen zentral zu liberwachen, 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 Geriten verwendet
werden.

Anforderungen an die GLT/MSR (kurzgefasst) — sieche Datenpunktkonzept.
Zentrale Bedienung und Uberwachung aller relevanten Anlagen:

Auszugsweise Auflistung - gesamte Anforderung ergibt sich aus dem
Datenpunktkonzept

Heizungs-, Luftungs- und Kuhltechnik
Warmwasserbereitung und Warmepumpenanlage (Geothermie),
Photovoltaikanlage mit Leistungsiiberwachung,

Stromversorgung und Notstromaggregat (inkl. Energieoptimierung mit
Leistungs- und Maximumiuberwachung),

Kalteversorgung (FuBbodenkiithlung, Kihlzellen),

Pumpen, Ventile, Temperaturfithler, Volumenstréme,
Stormeldungen aus Lager-, Kiithl- und Technikraumen,
Stormeldungen fiir die Notbeleuchtung/Fluchtwegbeleuchtung

Uberwachung der Gebaudehiille und Tiefgarageneinfahrt — Anzeige welche
Tuaren geoffnet bzw. geschlossen/versperrt sind.

Datenerfassung & Visualisierung:

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

Visualisierung in einer strukturierten, nutzerfreundlichen Oberfliche mit
Klartextanzeigen.

Umsetzung des AKS, RKS und OKS Konzepts
Anbindung an bestehendes CAFM-System (Hausmanager):
o alle Komponenten mit QR-Code zur Inventarisierung

o Integration von Wartungszyklen, Gewdhrleistungsfristen und
Betriebsanleitungen



Zugrift:

ortsunabhingiger Zugriff via VPN und Remote Desktop
rollenbasierte Zugriffskonzepte (Technik, Verwaltung, externe Wartung)

Schnittstellen:

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

Lastoptimierungsschnittstelle DIN 18875 fur Kichen- und Waschereigerite
Autarkie- bzw. Blackout-Betrieb:

bei Netzausfall ist fur den Autarkie- bzw. Blackout-Betrieb in der GLT/MSR
ein eigener automatisierter Notstrom-Betriebsmodus einzurichten in
welchem die Steuerung der einzelnen Systeme (Hauptenergieverbraucher
wie Wiarmepumpen, Luftung, Kichengerite, Waschereigerite, etc.) mit
entsprechend eingeschriankten Lastbetrieb (laut Maximum-
Leistungsiiberwachung) zu erfolgen hat.

Ausfallsicherheit:

USV fir zentrale Steuerungseinheiten und Zutrittssysteme
Notbetriebskonzept bei Ausfall einzelner Komponenten

Dokumentation:

Einbindung in die GLT/MSR-Dokumentation laut Vorgabe des GV AWH Telfs
Wartungs- und Storprotokolle automatisch generiert und automatische
Information gestaffelt nach Eskalationsstufe.

Visualisierungsoberfliche mit Bertcksichtigung der Eskalationsstufen

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

Der Verschluss von Turen ist im Gebaude wie folgt vorgesehen.

Online-Zutrittskontrolle (verkabelt): Die AuBlenhulle (simtliche AuBentiiren
inklusive AuBentiren Bestand Ost (Sanierung) sowie die Zuginge zu den
Innenho6fen) wird mit Online-Leser und Elektro-Beschlagen ausgestattet. Weiters
werden Bereichstiiren (z.B. Stationseinginge) als auch gesicherte Fluchtwegtiiren
mit in dieser Form ausgestattet. Die Ansteuerung hat sowohl fir klassische
Drehtiiren mit Elektro-Beschlag bzw. el. Schiebetliren zu erfolgen. (Detaillierte
Turaufstellung und Ausstattung siehe Turliste).



Offline-Beschlage (batterieversorgt): Grundsatzlich alle Innentiren. Die
Ausnahme bilden lediglich die einzelnen WC-Turen zu den WCs innerhalb einer
WC-Anlage.

Mechanische SchlieBanlage: Die Elektroschlosser der Online-
Zutrtittkontrollierten Tiren sind mit mechanische Zylinder auszustatten. (GHS-
Sperre fur Feuerwehrangriff mit GHS-Schlussel)
Die Schachttiren und technische Verteiler werden mechanisch (Halbzylinder)
verschlossen.

Bei der Einrichtung (Moblierung) ist zu berucksichtigen, dass fur die
mechanischen Beschlige eines Raums GleichschlieBung vorzusehen ist. Die
Spinde werden mit einem digitalem Schloss ausgestattet werden, ebenfalls einige
Mobel-Schlosser sowie die versperrbare Schubladen in den Bewohnerzimmern.
Fiir die Mobel existiert eine separate Ubersicht der zu versperrenden Schubladen.

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

Das SchlieBanlagensystem der Firma Dormakaba bildet das Leitprodukt.
(Online/Offline / Mobel- Spindschlosser, etc.)

Die Verkehrswege miussen auch im Hinblick auf Brandschutz barrierefrei gestaltet
werden. Es sind daher bei Brandschutztiren in den Verkehrswegen, mit Ausnahme
der Brandschutztiren zum gesicherten Fluchtbereich bei Treppenhiusern und
Aufziigen, Magnetrickhaltungen mit Verbindung zur Brandmeldezentrale zu
installieren. Diese Turen werden mit einem Blindzylinder ausgestattet.

Dieses beschriebene System gilt sowohl fir den Neubau als auch fur den
verbleibenden Altbau und spiegelt sich in der Turliste wider. Tiiren, welche in
Bestand bleiben (Bauteil C), sind von der neuen SchlieBanlage nicht umfasst.

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

Zur Orientierung im Innenbereich wird ein elektronisches Leitsystem installiert,
welches den Besucherfluss optimal unterstiitzt und die Anzahl Kklassischer
Hinweisschilder deutlich reduziert. Damit wird eine Ubersichtliche, barrierefreie
und zugleich asthetisch ansprechende Gebaudeorientierung gewahrleistet.

Die Turnummern der Bewohnerzimmer werden einfach und ubersichtlich
gestaltet, um eine bestmogliche Orientierung fir Bewohner, Besucher und
Mitarbeiter zu gewihrleisten. Dabei ist ausdriicklich festgelegt, dass es sich bei
den Zimmernummern nicht um die Raumnummern gemaf3 RKS handelt.



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

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

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

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

Riume werden prinzipiell elektronisch beschriftet - das elektronische
Beschriftungssystem ist nicht Teil der Ausschreibung.

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

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

Fur die Betriebsfiihrung sind Leitungen zu beschriften, wobei Beschriftungen mit
Permanentmarkern zu vermeiden sind und dauerhafte Loésungen angestrebt
werden. Dazu sind vom GU Vorschldge und ein Konzept vorzulegen.

Anlagen und Anlagenteile (zumindest jene, welche gewartet und gepruft werden
mussen) 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 wund auf den einzelnen
Elektrokomponenten und Beschriftungen der Brandmeldeeinrichtungen erfolgen
nach Vorgaben des GP (Elektroplaner, HKLS).

Fur Prufbicher und Dokumentationserfordernisse vor Ort in den Haustechnik
Bereichen miussen geeignete Behilter vorgesehen werden.

Plane, Dokumente und Visualisierungen missen mit den Beschriftungen vor Ort
eine Einheit bilden.



All jene Einrichtungsgegenstinde, welche vom Bestand in den Neubau
mitlubersiedelt werden, sind in einem separaten Dokument aufgelistet. Es handelt
sich hierbei um zB Wagenpark Kiiche, Wagenpark Wascherei, Buromobel fur
Einzelbuiros (zB Betriebsarzt, Personalvertreter) etc.

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
Projekttitigkeiten.

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

Samtliche 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
befillen oder durch den GU in einer mit dem Auftraggeber abzustimmenden
Form aufzubereiten, sodass ein automatischer Datentransfer erfolgen kann.

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

1. (Tz3.5) GLT/MSR auf Basis des Datenpunktkonzeptes

2. (Tz29) Abwicklungskonzept der Baustufen 1+2 sowie der
vorgezogenen Wischerei. Bekanntgabe der zu sperrenden Zimmer im Hinblick
auf die teilweisen Abbrucharbeiten (Vorgabe aus dem GP-Verfahren: 12 Betten)

3. (Tz3.4.10) Konzept fiir die Ubersiedelung der Bestandskiiche
(Ubernahme von neuwertigen Geriten).

4. (Tz 2.10) Konzept fir die Sicherstellung der Versorgung der Bewohner,
insbesondere im Hinblick auf die Versorgung des verbleibenden Gebaudeteiles
wahrend Baustufe 2.

5. (Tz211) Optimierungsvorschlige - Design-to-budget-Prozess
a. Fassadengestaltung iVm Fenster, Alternative zu Schwingfliigel
b. Fassadengestaltung — Alternative zu Holzschindelfassade
c. Lichtplanung — Beleuchtungskonzept
d. Brandschutzkonzept, Prifung von Alternativen



6. (Tz210,2.12) Brandschutz- und Evakuierungskonzept fir alle Bauphasen
unter Beachtung der temporaren baulichen Gegebenheiten
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