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TECHNISCHER BERICHT

AMT DER NO LANDESREGIERUNG
LANDESHOCHBAU

ORT: KORNEUBURG

NO Sozialpadagogisches

BAUVORHABEN: Betreuungszentrum

INHALTSVERZEICHNIS:

PROJEKTBESCHREIBUNG
KOSTENERMITTLUNG

RAHMENTERMINPLAN

PROJEKTKOSTEN: € 15.300.000,00
PB.: 01.01.2017 0. Ust.

KOSTENRAHMEN

OHNE ERWERBSKOSTEN DER LIEGENSCHAFT UND
OHNE UMSATZSTEUER UND

OHNE FINANZIERUNGSKOSTEN
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7

: R
Lageplan
Ausgangslage

Das Strukturkonzept der Sozialpddagogischen Betreuungszentren des Landes
Niederosterreich umfasst unter anderem eine Neupositionierung im NO Sozialpé-
dagogischen Betreuungszentrum Korneuburg. Zur Implementierung zeitgemaler
Konzepte fur Kinder und Jugendliche werden die Visionen padagogischer Konzep-
te und Prinzipien sowohl organisatorisch als auch baulich umgesetzt. Als Vorreiter
in der Entwicklung neuer Betreuungsangebote tibernimmt das Land NO die The-
menfuhrerschaft in diesem facettenreichen Aufgabengebiet, ist offen fir neue Im-
pulse und reagiert mit sozialen Innovationen offensiv auf die Verdnderungen der
gesellschaftlichen Herausforderungen.

Handlungsbedarf

Das NO Sozialpadagogische Betreuungszentrum Korneuburg muss, um weiterhin
zeitgemale und fachlich verantwortbare sozialpddagogische Leistungen erbringen
zu kdnnen, eine moderne Organisation mit einem vielféltigen, den individuellen Be-
durfnissen der jungen Menschen entsprechendes Angebot bieten. In den vergan-
genen Jahren wurden in allen Sozialpddagogischen Betreuungszentren des Lan-
des NO, unabhangig der baulichen Strukturen, neue Leistungen und Konzepte
entwickelt, die auf die aktuellen Herausforderungen der Kinder- und Jugendhilfe
reagieren. Dadurch wird eine den heutigen Anforderungen gerechte und qualitativ
hochwertige Betreuung der tberantworteten jungen Menschen sichergestellt.

Mit dem geplanten Bauvorhaben sollen, die im Rahmen des Ausbau- und Investiti-
onsplans 2017 - 2022 gultigen gesetzlichen, technischen, wirtschaftlichen und be-
trieblichen Richtlinien des Landes NO umgesetzt werden.
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Projektbeschreibung

Das Land Niederdsterreich beabsichtigt in der Stadtgemeinde Korneuburg nordést-
lich des Zentrums auf der bestehenden Liegenschaft des NO Sozialpadagogischen
Betreuungszentrums Korneuburg den Neubau von Wohngeb&uden fir Kinder und
Jugendliche sowie die Sanierung bestehender Gebéaude.

Dabei sollen die baulichen Veranderungen am Areal so verortet werden, dass unter
Bertcksichtigung der verbleibenden Bestandsnutzung ein mdglichst homogenes,
dennoch individuell differenziertes und facettenreiches bauliches Ensemble mit ei-
nem angemessenen Dichteverhdltnis entsteht.

Erganzend zur Neukonzeption der Wohngebaude sind Sanierungsmafnahmen und
Veranderungen im Bestand, der Abbruch mehrerer Gebaude sowie die Erneuerung
bzw. Instandsetzung der Infrastruktur und die Gestaltung der Auf3enanlagen ge-
plant.

Die Erschliel3ung der Anlage, die Durchwegung des Areals, die Korrespondenz der
Baukorper zueinander und der Kontakt zwischen Innen- und Auf3enrdumen sollen
die Beziehungen der Organisation erkennen lassen und auf die Eigenheiten des
Ortes reagieren.

Die mal3geblichen Funktionen strukturieren das Planungsgrundstick in vier Nut-
zungszonen, die einerseits der raumlich-funktionalen Trennung zwischen Wohnen
und Arbeiten nachkommen, andererseits Verbindungen schaffen, die gemeinsam
mit dem Bestand und der Parklandschaft einen Lebensraum bilden, der den Be-
durfnissen und Anforderungen der Kinder und Jugendlichen gerecht wird.

Die mal3geblichen Funktionsbereiche sind:

Quartier
Wohnen
Arbeit

Natur

Die sozialpadagogischen Wohngruppen bilden die Basis der Betreuung, in der
durch helfende Beziehungen positiv anregt und unterstiitzt werden kann. Dieser
Lebensraum fir max. 9 Kinder bzw. Jugendliche bietet einen Rahmen fur Entwick-
lung, Ubung und Erprobung. Der Wohnbereich ist ein Gestaltungs- und Sozialraum,
der mit Alltag verwechselt werden darf. Im kommunikativen Austausch kann Empa-
thiefahigkeit gefordert und fur zukinftige Herausforderungen gestarkt werden. Ge-
meinschaft kann als Wert entwickelt und ein ausgewogenes Verhéltnis von Néahe
und Distanz gestaltet werden. Gleichzeitig braucht es Rickzugsmaoglichkeit fur Pri-
vatheit, Intimitat und ausreichend Raum fur Eigenes.
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Versorgungsauftrag SBZ Korneuburg - IST

Die BaumalRnahmen erfolgen im laufenden Betrieb. Die Einrichtung muss in allen
Projektphasen einen ungehinderten Betrieb gewahrleisten. Wahrend der Baumal3-
nahmen ist eine uneingeschréankt funktionierende Infrastruktur zur Verfigung zu
stellen. Wesentliche betriebliche Erfordernisse, wie beispielsweise die Zufahrts-
maoglichkeit von Einsatzfahrzeugen sowie die Ver.- und Entsorgung mussen ge-
wahrleistet sein.

Der Neubau umfasst die Errichtung von 2 Wohngeb&uden mit jeweils 2 Wohngrup-
pen fur insgesamt 36 Kinder und Jugendliche. Nach Fertigstellung der baulichen
MaRnahmen werden durch das NO Sozialpadagogischen Betreuungszentrum Kor-
neuburg organisatorisch 88 Kinder und Jugendliche in 10 Gruppen an den Standor-
ten Korneuburg, Ganserndorf und Mistelbach betreut.

IST
Standort Betreuungsform Gruppen Plitze
Korneuburg Stationdre Betreuung 6 51
Korneuburg Teilstationare Betreuung 2 20
Zwischensumme - Standort Korneuburg 8 71
Ganserndorf Stationare Betreuung 1 8
Ganserndorf Teilstationare Betreuung 1 8
Zwischensumme - Standort Ganserndorf 2 16
Versorgungsauftrag IST - GESAMT 10 87
Versorgungsauftrag SBZ Korneuburg - SOLL
SOLL
Standort Betreuungsform Gruppen Platze
Korneuburg Stationare Betreuung 4 36
Korneuburg Teilstationdre Betreuung 2 20
Zwischensumme - Standort Korneuburg 6 56
Ganserndorf Stationare Betreuung 1 8
Ganserndorf Teilstationdre Betreuung 1 8
Zwischensumme - Standort Ganserndorf 2 16
Mistelbach Stationdre Betreuung 2 16
Zwischensumme - Standort Mistelbach 2 16
Versorgungsauftrag SOLL - GESAMT 10 88
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Planungsgrundstick

Die Liegenschaft besteht aus mehreren Grundstiicken in mehreren Einlagezahlen
in KG 11006 Korneuburg. Im Zuge der weiteren Planung werden die ausgewiese-
nen Grundsticke zusammengefasst und vereint. Die bestehenden Dienstbarkeiten
(vorwiegend Infrastruktur Energie) und die damit verbundenen Zugéanglichkeiten
sind weiterhin zu gewahrleisten.

Das Areal des NO Sonderpadagogischen Betreuungszentrums Korneuburg liegt an
der Stockerauer Stral3e ca. 1,2 km vom Hauptplatz entfernt. Das ausgewiesene
Planungsgrundstick wird aus einem ca. 11 ha grof3en Areal herausgeteilt. Die Fla-
che wird mit ca. 35.400m? festgelegt. Das Gelande verhalt sich gro3tenteils eben.
Entlang der internen AufschlieBungsstralle besteht zwischen Fahrbahn-/ bzw.
Gehsteigoberkante und Sportflache ein Hohenunterschied von ca. 1,5 m.

Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz erfolgt Uber zwei Zufahrten. Die
sudlich gelegene Zufahrt wird als Hauptzufahrt fiir das NO Sozialpadagogische Be-
treuungszentrum Korneuburg genutzt. Hier befinden sich sowohl Parkplatze fur Be-
sucher und Besucherinnen als auch fir das Personal. Die zweite Zufahrt im Be-
reich der Werkstatten ist eine Betriebszufahrt fir den internen Liefer- und Zubrin-
gerverkehr.

Das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen wird durch die unterschiedlichen Ge-
baudetypologien gepragt. Die meisten Gebaude stammen aus der 1956 begonne-
nen Modernisierungswelle, wobei die einzelnen Wohntrakte gemeinsam mit der
ehemaligen Berufsschule in eine parkahnliche Struktur eingebunden sind. Das Ein-
gangsgebaude aus dem Jahr 1887 begrenzt gemeinsam mit dem Magazingebaude
den Park. Einzelne Nebengebaude, wie beispielsweise Garagen oder das Portiers-
haus, sind entlang der Grundstiicksgrenzen situiert.

Finanzierung

Fur die baulichen MalBhahmen ist eine Sonderfinanzierung vorgesehen. Im Rah-
men des Ausbau- und Investitionsplans 2017 - 2022 wurden in der Sitzung des NO
Landtages vom 21.09.2017 EUR 21.950.000,00 (Preisbasis 01/2017) genehmigt.

Im Startbaubeirat vom 18.11.2019 wurde auf Grund der Projekteinstellung des
,Generationen Campus Korneuburg® fiir das NO Sozialpddagogische Betreuungs-
zentrum Korneuburg ein eigenstandiges Projekt mit Projektkosten in der H6he von
EUR 17.850.000,00 (inkl. Bauherrenreserve, Preisbasis 01/2017) genehmigt.

Auf Basis neuerlicher Anderungen (Reduktion von 2 Wohngruppen am Standort)
werden fir das NO Sozialpadagogische Betreuungszentrum Korneuburg Projekt-
kosten in der Hohe von EUR 15.300.000,00 (inkl. Bauherrenreserve, Preisbasis
01/2017) beantragt.

Damit erfolgt gegeniiber dem vom NO Landtag genehmigten Ausbau- und In-
vestitionsplan 2017 - 2022 eine Reduktion von EUR 6.650.000,00.
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Qualitatsrahmen

Fur die Umsetzung des Projektes gelten die einschlagigen Gesetze, Normen und
Verordnungen jeweils idgF unter Berlcksichtigung der oOrtlichen Gegebenheiten
und des jeweiligen standortbezogenen Versorgungsauftrages.

Projektorganisation

Die Abwicklung des Bauvorhabens erfolgt nach der Dienstanweisung Hochbauvor-
haben sowie nach den Projektmanagementrichtlinien des Landes NO durch eine
Projektleitung.

Uber samtliche Projektphasen (PPH 1 bis 5) werden seitens der Abteilung Landes-
hochbau folgende Leistungen durchgefihrt:

- PPH1 Projektentwicklung

- PPH2 Projektvorbereitung (Verfahrensabwicklung)

- PPH3 Planung (Projektleitung, Projektsteuerung)

- PPHA4 Ausfuhrung (Projektleitung, Projektsteuerung)
- PPH5 Nachbetreuung

Wahl der Vergabeverfahren

Das Land NO plant am Standort SBZ Korneuburg bauliche MaRnahmen mit ge-
schéatzten Baukosten in der Hohe von EUR 11.165.000,00 (Preisbasis: 01/2017).
Geistige Dienstleistungen

Die Vergaben der geistigen Dienstleistungen erfolgen entsprechend Bundesverga-
begesetz (BVergG 2018 idgF) im Verhandlungsverfahren.

Bau- und Lieferauftrage

Die erforderlichen Bau- und Lieferauftrage sollen grundsatzlich entsprechend Re-
gierungsbeschluss gewerkeweise ausgeschrieben und vergeben werden.
Wesentliche Vergabekriterien insbesondere fiir Dienstleistungsvergaben
Entsprechend den Standardvergabeverfahren der Abteilung Landeshochbau.

In Vergabeverfahren eingebundene Institutionen
Entsprechend den Standardvergabeverfahren der Abteilung Landeshochbau.
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0 GRUNDKOSTEN ‘ 0,00I
1 AUFSCHLIESSUNGSKOSTEN ‘ 1.305.000,00‘
2 BAUWERK - ROHBAU ‘ 2.175.000,00‘
3 BAUWERK - TECHNIK ‘ 3.625.000,00‘
4 BAUWERK - AUSBAU ‘ 2.320.000,00‘
5 EINRICHTUNGSKOSTEN ‘ 1.015.000,00‘
6 AUSSENANLAGEN | 725.000,00
7 PLANUNGSKOSTEN UND HONORARE ‘ 2.175.000,00‘
8 NEBENKOSTEN | 435.000,00 |
9 RESERVEN (ohne Teuerungen) ‘ 725.000,00‘
GESAMTKOSTEN (0-9) 14.500.000,00
ERRICHTUNGSKOSTEN (1-9) 14.500.000,00
BAUHERRENRESERVE 800.000,00
PROJEKTKOSTEN 15.300.000,00

Preisbasis: 01.01.2017

Alle Summen in € ohne Ust.
OHNE UMSATZSTEUER
OHNE FINANZIERUNGSKOSTEN
BAUKOSTEN (1-6) 11.165.000,00
BAUWERKSKOSTEN (2 - 4) 8.120.000,00 Alle Summen in € ohne Ust.
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GLIEDERUNG DER BAUPHASEN

1) Ubersiedelung der Werkstatten

2) Abbruch der Bestandsobjekte, Neubau Wohngebaude, Sanierung Bestand,
Erneuerung der Infrastruktur inkl. Au3enanlagen

Alle MaRnahmen sind im laufenden Betrieb durchzufiihren

Gesamt- und Errichtungskosten € 14.500.000,00
Bauherrenreserve € 800.000,00
Projektkosten € 15.300.000,00

(ohne Ust., PB 01.01.2017)

Seite 8/10



TECHNISCHER BERICHT

Beilage A

RAHMENTERMINPLAN

NO Sozialpadagogis
KORNEUBURG
Neubau und Sanieru

ches Betreuungszentrum

ng

ZEIT

ARBEIT

FINANZBEDARF

21.09.2017

04/2019 - 11/2019

18.11.2019

11/2019 - 12/2020

12/2020

12/2020 - 02/2022

01/2021

02/2022

02/2022 - 06/2024

02/2022 — 06/2022

06/2022 — 06/2024

06/2024 — 06/2027

Beschluss NO Landtag

NO Sozialpadagogische Betreuungszentren;
Ausbau- und Investitionsplan 2017 — 2022
54. Sitzung des Landtages

Projektphase 1 — Entwicklung
Startbaubeirat, Projektfreigabe

Projektphase 2 — Vorbereitung
Verfahrensabwicklung

Planungsfreigabebaubeirat
Projektphase 3 — Planung
Beauftragung Planung

Ausfuhrungsfreigabebaubeirat
Ausfiihrungsfreigabe, Kostenanschlag

Projektphase 4 — Ausfiihrung
Ausschreibungsdurchfihrung
Fertigstellung

Projektphase 5 — Nachbetreuung

Mangelbehebung wéhrend der Gewahrleistungsfrist
Durchfiihrung der Schlussfeststellung

Projektkosten

€ 15.300.000,00

Ubersiedelung Werkstatten

Neubau und Sanierung

Planungsbeginn Mitte 2020
Baubeginn Anfang 2021
Fertigstellung Herbst 2021
Planungsbeginn Fruhling 2021
Baubeginn Mitte 2022
Fertigstellung Mitte 2024

PB.: 01.01.2017 (ohne Ust.)
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Zeit-
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
rahmen
| [T LA R e AE e e R
Projektphase
PPH 1| |Entwicklung 7 Entwicklung
Staftbaubeirat 11/2019
PPH 2| [Vorbereitung 13 Vorbereitung
2.1 Vergabe von Dienstleistungen Planungsfr Iubeirat 12/2020
PPH 3| [Planung 14 Planung
g; \E/z;i:rfwuﬂ Ausfluhrungsfreigabebaubeirat 02/p022
3.3 Einreichung
34
PPH 4 Ausf[]hrung 28 Ausschreibung Neybau & Sanierung
4.1 Ausschreibung Baubeginn [06/2022 Fertigstellung 06/2024
4.2 Bauabwicklung
4.3 Ubergabe
PPH 5| [Nachbetreuung Nachbetreuurlg 06/2024-06/202f
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