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A. ZIELE DES VERFAHRENS

Die Marktgemeinde Lutzmannsburg ist rund 60 Kilometer sUdlich der
Landeshaupftstadt Eisenstadt im Mittelburgenland an der Grenze zu
Ungarn gelegen und Uberregional als Weinbauort sowie Thermal- und
Heilkurort bekannt. Die Gemeinde, welche sich aus den Ortsteilen
Lutzmannsburg, Strebersdorf und Hofstatt zusammensetzt, weist derzeit rd.
900 Einwohner auf, wobei sich die Bevdlkerungszahl in den letzten 15
Jahren de facto nicht nennenswert verdndert hat.

Das gegensténdliche Planungsgebiet (GNr. 7185/1 und 851/3, EZ 2193
bzw. EZ 773; rd. 39.953m?) ist dabei westlich von Lutzmannsburg am
Ostlichen Ortsrand von  Strebersdorf an  der HauptstraBe zwischen
Birkenhain, Obere Bahnzeile und dem Ziegelofenweg bzw. dem Gerinne
der Rabnitz gelegen und derzeit unbebaut bzw. landwirtschaftlich
genutzt. Gepragt wird das Gebiet einerseits durch die Einfamilien-
hausbebauung von Strebersdorf bzw. den umliegenden landwirtschaft-
lichen Nutzflachen. Das Geldnde ist hierbei nahezu eben bzw. fallt
geringfugig in Richtung SUden zur Rabnitz ab.

Abbildung 1: Ubersicht Uber das Planungsgebiet
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Im Zuge der Entwicklung einer Wohnsiedlung auf dem gegenstandlichen
Areal sind, aufbauend auf einem Parzellierungskonzept bzw. eines Teilbe-
bauungsplans, ein Verwertungs- und Bebauungskonzept for unter-
schiedliche Bebauungsformen, von Einfamilienhdusern bis GeschoB-
wohnungsbauten, zu entwickeln.

Insbesondere kommt dabei

der staddtebaulichen Lésung unter Einbindung der Umgebung sowie
der gestalterischen Qualitat der Baukdrper und Architektursprache
der Nutzungsqualitét der GrinrGume sowie deren Vernetzung
untereinander bzw. mit den angrenzenden Strukturen

der Wirtschaftlichkeit und ZweckmdaBigkeit der Planungen sowohl in
der Errichtung als auch in den Folgekosten

dem garantierten Kaufpreis fur die Liegenschaften

der Einhaltung der Vorgaben des Fldchenwidmungsplans sowie des
Teilbebauungsplanes

besondere Bedeutung zu.
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B. VERFAHRENSORDNUNG

B.1. Ausloberin

PS Lockenhaus

Immobilienentwicklung- und verwertung GmbH
E GUnser StraBe 2

A-7442 Lockenhaus

Ansprechpartner:

DI Martin Pollak

Telefon: 02616 / 2244

e-mail: office@esterhazy-lockenhaus.at

Dr. Bernd Mahr
Telefon: 0664 / 412 11 60
e-mail: mahr43@gmail.com

B.2. Berater der Ausloberin und Anlaufstelle fur das Verfahren

DI Herbert Liske

Ingenieurkonsulent fur Raumplanung und Raumordnung
Kaiser Franz Josef-Ring 6/4

A-2500 Baden

Ansprechpartner:

DI Martin Rella

Telefon: 02252 / 455 92
e-mail: wettbewerbe@liske.at

B.3. Art des Verfahrens

Iwecks Ermittlung der besten Verwertungs- und Bebauungskonzepte fir
das Planungsgebiet im Rahmen des Verkaufs der gegenstdndlichen
Liegenschaften wird ein einstufiges Auswahlverfahren for Bautréger bzw.
Immobilienentwickler ausgeschrieben.

Die Abgabe und DurchfUGhrung des Verfahrens erfolgt hierbei nonym.

~N
|
LISKE T



Ausschreibungstext

B.4. Gegenstand des Verfahrens

Gegenstand des Verfahrens sind die zum Ortsteil Strebersdorf gehdrigen
Liegenschaften Nr. 851/3, KG Strebersdorf und 7185/1, KG Lutzmannsburg.
Das Planungsgebiet weist insgesamt eine Flidche von rd. 39.953m? (GIS-
Fldche) auf und stellt eines der letzten groBen AufschlieBungsgebiete der
Gemeinde Lutzmannsburg dar.

B.5. Terminubersicht

15. Oktober 2019

Konstituierende Sitzung der Jury 10.00 Uhr

Ausgabe der Ausschreibungsunterlagen 18. Oktober 2019

Schriftliche Anfragen bis 31. Oktober 2019

16:00 Uhr
Kolloguium 05. November 2019
i 10:00 Uhr
Schriffliche Beantwortung der Fragen bis 12. November 2019

10. Dezember 2019

Abgabe der Beitrage bis spdtestens 16:00 Uhr

Abgabe des Arbeitsmodells bis spdtestens 09. Janner 2020

Sitzung der Jury mit Projektprésentation durch

die Teilnehmerinnen 16. Janner 2020

B.6. Teilnehmerlnnen

Teilnahmeberechtigt sind Immobilientreuhdnder, gem. §117 Abs. 2 GewO
(Immobilienmakler) und §117 Abs.4 GewO (gemeinnUtzige Bautrdger
sowie sonstige Bautrdger) mit Niederlassung in Osterreich, die gemeinsam
mit zur Planung gegenstandlichen Vorhabens befugten Personen Projekt-
teams bilden.

Die Projektteams sind verpflichtet, alle Mitglieder bei Abgabe bekannt zu
eben.
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B.7.
B.7.1.

B.7.2.

B.8.

Ausschreibungsunterlagen

Ausgabe der Ausschreibungsunterlagen

Die Ausschreibungsunterlagen fUr das Verfahren werden von 18. Oktober
2019, 00.00 Uhr bis 10. Dezember 2019, 24.00 Uhr auf der Homepage des
BUros des Beraters der Ausloberin http://www.liske.at zum Download bereit
gestellt.

Zusammensetzung der Ausschreibungsunterlagen

Ausschreibungstext (pdf)

Teil A: Ziele des Verfahrens

Teil B: Verfahrensordnung

Teil C: Planungsgrundlagen

Teil D: Aufgabenstellung

Planunterlagen

- Ausschnitt aus der digitalen Katastralmappe DKM (dxf)

- Lage-Héhenplan (dxf)

Beilagen

(1) Ausschnitt aus dem Fldchenwidmungsplan (pdf)

(2) Teilbebauungsplan Hofwiesdcker inkl. Erlduterungsbericht und
Verordnung (AIR Kommunal- und Regionalplanung GmbH, pdf)

(3) Firmenbuchauszug PS Lockenhaus Immoblienentwicklung und
verwertung GmbH

(4) Vereinbarung bzw. Ergdnzung der Vereinbarung gem. §11a
Burgenldndisches Raumplanungsgesetz Bgld. RPG 1969 i.F. v.
05.07.2019 mit der Marktgemeinde Lutzmannsburg

(5) Fotodokumentation (pdf)

Datenblatt (xlsx, pdf)

Verfasserinnenbrief (pdf)

Download der Wettbewerbsunterlagen

Die Ausschreibungsunterlagen stehen ab 18. Oktober 2019 unter
http://www.liske.at — Rubrik Aktuelle Wettbewerbe zum Download bereit.

Teile der Ausschreibungsunterlagen sind dabei frei zugdnglich, Teile
jedoch registrierten Teilnehmerinnen vorhalten. FOr den Zugriff auf die
gesperrten Unterlagen ist die Ubermittiung des ausgeflllten Registrier-
ungsformulars per email an das Verfahrensbiro (wettbewerbe@liske.at)
erforderlich. Ergdnzende Ausschreibungsunterlagen (z.B. Fragebeant-
wortung) werden ausschlieBlich den registrierten Teilnehmerlnnen Uber-

mittelt.
,

LISKE ZT
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B.9.

Fragebeantwortung

Fragen zur Ausschreibung bzw. zum Verfahren selbst, welche schriftlich zu
stellen sind, mussen bis spatestens 31. Oktober 2019, 16.00 Uhr per e-mail
an wettbewerbe®@liske.at in der Anlaufstelle fur das Verfahren IT-Biuro
DI Herbert Liske einlangen. Die Fragen werden gesammelt und schriftlich
beantwortet. Die Fragebeantwortung erfolgt in anonymisierter Form bis
12. November 2019 und wird allen Teilnehmerinnen per e-mail zugesandt.

B.10. Kolloquium

Zur ndheren Erlduterung der Zielsetzungen des Auswahlverfahrens sowie
den definierten Aufgabenstellungen findet am 05. November 2019, 10.00
Uhr (Treffpunkt:. Lutzmannsburg vor Ort) ein Kolloquium unter Beisein von
Vertretern der Jury sowie der Ausloberin statt. Im Zuge dessen ist auch eine
gemeinsame Besichtigung des Areals mit allen Anwesenden vorgesehen.

B.11. Einzureichende Arbeiten

B.11.1.

Leistungsumfang

Es wird darauf hingewiesen, dass alle Projekidarstellungen genordet
abzugeben sind. Die vorgegebenen MaBstdbe sind einzuhalten.

1. Aufstellung aller abgegebenen Unterlagen

2. Bebauungs- und Nutzungskonzept
Lageplan mit GebdudeerschlieBung inkl. Dachdraufsicht 1:500
Grundriss der EG-Zone inkl. wohnungsbezogener Freirdume 1:200
Garagen- bzw. KellergeschoB(e), RegelgeschoB,
DachgeschoB3(e) sowie davon abweichende GescholBe 1:200
3. Freiraum-und ErschlieBungskonzept
Freiraumplan inkl. Anbindung an die umgebenden Grin-
und Freirdume 1:500

ErschlieBung fUr den motorisierten Individualverkehr, den
FuBgdangerinnen- und Radverkehr sowie Darstellung der
Lésungen fUr den ruhenden Verkehr 1:500

4. Projekirelevante Schnitte
Je ein Schnitt in Nord-SUd-Erstreckung sowie Ost-West-

Erstreckung mit Angabe von Gebdude- und Firsthbhe sowie
GeschoBhohe 1:200
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5. Schaubild oder Skizzen (min. 1, max. 2 Bilder)

6. Einfaches Arbeitsmodell zur Darstellung der Baumassen
(Styropor, weiB3) 1:200

7. Ausgefuilltes Datenblatt
(in PDF und Excel-Format)

8. Erlauterungsbericht (max. 5 Seiten A4)
» Entwurfsgrundsatze
= Fassadenkonstruktion, Materialitat
= Okologische Aspekte / Nachhaltigkeit
» Wirtschaftlichkeit

9. Firmenmagig gefertigter Verfasserbrief mit Bekanntgabe des
garantierten Kaufpreises fir die Liegenschaften

10. Hangeplan fir max. 3 Tafeln

Eine ausreichende BemaBung und Kotierung ist unbedingt vorzusehen.

B.12. Formale AusfUhrung der Beitrage

Die abzugebenden Beitrdge mussen so ausgearbeitet sein, dass die
ErfOllung der Verfahrensaufgabe mit hinreichender Deutlichkeit ablesbar
ist.

Die geforderten Planunterlagen sind auf maximal drei Prasentationstafeln
im Format AO aufzukaschieren.

Alle Unterlagen sind auch in digitaler Form auf Datentrdger beizulegen:

Bilder und Grafiken im Dateiformat JPG/JPEG

Auflésung: mind. 300 dpi, max. 600 dpi

GréBe: mind. 1024 x 768 Pixel, max. 3072 x 2304 Pixel

Texte als MS-Word-Dokumente, Tabellen im MS-Excel-Format
Prasentationstafeln im Adobe-PDF-Format

Max. Auflésung Grafiken: 600 dpi, max. DateigroBe: 30 MB
Jede Tafel als eigenes PDF-File

|
LISKE ZT
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B.13. Abgabe der Verfahrensbeitrage

B.13.1.

Die Verfahrensbeitfrdge muUssen bis spdtestens 10. Dezember 2019,
16.00 Uhr in der Anlaufstelle fOr das Verfahren

DI Herbert LISKE

Ingenieurkonsulent fir Raumplanung und Raumordnung
Kaiser Franz Josef-Ring 6/4

2500 Baden

einlangen.
Die Verfahrensbeitrdge kdnnen auch auf dem Postweg an die oben
angefUhrte Adresse gesendet werden, mussen dort aber ebenfalls

spatestens zu den oben angefUhrten Fristen eingelangt sein. Die
Verpackung ist mit der Bezeichnung des Verfahrens zu versehen.

Verspatet eingelangte Beitrage konnen nicht bericksichtigt werden.

Abgabe des Arbeitsmodells

Die Abgabe des Arbeitsmodells hat bis spdtestens 09. Janner 2019, 16.00
Uhr ebenfalls in der o.a. Anlaufstelle fUr das Verfahren zu erfolgen.

B.14. Vorprifung

Die eingereichten Beitrdge werden vor ihrer Beurteilung durch das
Preisgericht durch das ZT-Buro DI Herbert LISKE - Ingenieurkonsulent fur
Raumplanung und Raumordnung ggf. unter Hinzuziehung von Sonder-
fachleuten nach folgenden objektiv erfassbaren und nachvollziehbaren
Kriterien vorgepruft:

Einhaltung der Verfahrensbedingungen

Vollstandigkeit der eingereichten Unterlagen

Einhaltung der Verfahrensvorgaben insbesondere der zu berlck-
sichtigenden Rahmenbedingungen und Zwangspunkte

Die Ergebnisse der Vorprifung werden dem Preisgericht zu Beginn der
Beurteilungssitzung in schriftlicher Form (VorprUfoericht) vorgelegt.
Kommen die VorprUferinnen zu dem Ergebnis, dass fristgerecht einge-
reichte Beitradge unvollstdndig sind oder die Vorgaben nicht vollsténdig
erfUllt wurden, steht es den VorprUferinnen frei, den betreffenden
Verfasserinnen dieser Beitrdge eine bis zu 14-tAgige Nachfrist zur Vervoll-
stdndigung ihrer Beitrdge einzurGumen.
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B.15. Preisgericht

Das Preisgericht setzt sich aus folgenden Mitgliedern zusammen:

Arch. DI Aloert WIMMER (Vorsitzender)

Arch. DI Markus SPIEGELFELD (Stellv. Vorsitzender)
DI Martin POLLAK (SchriftfOhrer)

Bgm. Christian ROHRER

Vz.-Bgm. Roman KAINRATH

Beratendes Mitglied (ohne Stimmrecht):

Dr. Bernd MAHR
GUnther TOTH

Der Vorsitzende, der stellvertretende Vorsitzende und der Schriftfhrer
wurden im Zuge der konstituierenden Sitzung des Preisgerichtes am 15.
Oktober 2019 gewdhlt. Die Ausloberin behdlt sich eine Anderung in der
Zusammensetzung des Preisgerichts vor.

B.16. Sitzung des Preisgerichtes

B.16.1.

B.16.2.

Die Sitzung des Preisgerichtes findet am 16. Janner 2020 staft. Im Zuge
dessen ist auch eine Projektprdsentation durch die Teilnehmerinnen
vorgesehen (gesonderte Einladung dazu erfolgt zu einem spdteren
Zeitpunkt).

Bekanntgabe des Ergebnisses

Die Bekanntgabe der Entscheidung des Preisgerichtes erfolgt unmittelbar
nach Ende der Sitzung. Bis zu einer Bekanntgabe der Ergebnisse durch die
Ausloberin wird Stillschweigen vereinbart.

RUckstellung der Verfahrensbeitrdge

Die nicht prédmierten Verfahrensbeitrdge kédnnen spdtestens eine Woche
nach Ausstellungsende bei der Ausloberin abgeholt werden. Nach Ablauf
dieser Frist hat die Verfahrensteiinehmerin keinen Anspruch auf Ruckgabe
mehr.

Eine RUcksendung der Verfahrensbeitrdge ist nicht vorgesehen.

w
|
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B.17. Beurteilung

B.17.1.Beurteilungskriterien

Die eingereichten Verfahrensbeitrdge werden vom Preisgericht nach
folgenden Kriterien beurteilt, wobei deren Reihung keine Gewichtung
vorwegnimmt:

(1) Architektur / StGdtebau
Funktionalitdt der Baukdrper
Gestalterische Qualitat der Baukdrper und Architektursprache
Funktionalitdt der Wohneinheiten
Vereinbarkeit mit dem Fldchenwidmungsplan bzw. dem Teilbebau-
ungsplan

(2) Freiraum

Nutzungsqualitdt der privaten und halboffentlichen Gron- und
Freirdume sowie deren Vernetzung mit den angrenzenden
Strukturen

(3) Nachhaltigkeit / Okologie
Flexibilitat und Nutzungsneutralitat der Rdume
Baudkologische und energetische Losung, Energieeffizienz
BerUcksichtigung siedlungsdkologischer Aspekte

(4) Verkehr
ErschlieBung der einzelnen Bereiche/Nutzungen unter besonderer
BerUcksichtigung von FuBgdngerinnen und Radfahrerinnen

(5) Okonomie
Wirtschaftlichkeit und ZweckmdaBigkeit der Planungen (Kompaktheit
der Baukorper, flachendkonomische ErschlieBung,...)
Wirtschaftlichkeit in Herstellung und Folgekosten
Angebotener Kaufpreis in €/m? GrundstUcksfldche

B.17.2. AusschlieBungsgrunde

(1) Verfahrensbeitr&dge von
a) Personen, die zu einem Mitglied des Preisgerichtes in einem
berufsrechtlichen Abhdngigkeitsverhdlinis stehen (z.B. Angestellte,
bei Universittsprofessorinnen, die Angehdrigen des jeweiligen
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Institutes) bzw. Personen, zu denen ein Mitglied des Preisgerichtes in
einem solchen Abhdngigkeitsverhdltnis steht,

b) Personen, die den Versuch unternehmen, ein Mitglied des Preis-
gerichtes in seiner Entscheidung als Preisrichter zu beeinflussen,

sind von einer Beurteilung ausgeschlossen.

(2) AusschlieBungsgrinde gemdas Abs. 1, die erst wdhrend des Verfahrens
enfstehen, sind jenen gleichzusetzen, die von Anfang an bestanden
haben.

(3) AusschlieBungsgrinde gemdB Abs. 1 werden auch dann fir die
Teilnehmerln wirksam, wenn sie sich auf am Verfahren mitwirkende
Mitarbeiter der Teilnahmeberechtigten beziehen.

(4) Die Teilnehmerinnen sind verpflichtet, AusschlieBungsgrinde, auch
wenn diese erst wahrend des Verfahrens entstehen, umgehend dem
Preisgericht anzuzeigen.

B.17.3.Beschlusstdhigkeit

Die Beschlussfahigkeit des Preisgerichtes ist an die Anwesenheit
mindestens drei Viertel aller stimmberechtigten Mitglieder, darunter
der/die Vorsitzende oder der/die stellvertretende Vorsitzende, gebunden.
Eine Stimmenthaltung ist nicht zuldssig. Bei Stimmengleichheit entscheidet
der/die Vorsitzende.

B.17.4.Zur Beurteilung zugelassene Personen

Zur UnterstUtzung des Preisgerichtes kdnnen an diesen Sitzungen
teilnehmen:
die Vorpruferinnen, die Beraterinnen und Fachleute der Ausloberin und
deren Mitarbeiterlnnen
sowie alle weiteren fUr die Organisation und Versorgung des Preis-
gerichtes erforderlichen Mitarbeiterinnen;

B.17.5.Vorgangsweise bei der Beurteilungssitzung

Das Preisgericht wird
festlegen, ob Verfahrensbeitrdge aus formalen Grinden von der
Prdmierung ausgeschlossen werden,
die Verfahrensbeitrdge beurteilen und eine Gewinnerln festsetzen.

Das Preisgericht behdlt sich in zwingenden Grinden vor, fUr eine end-
gUltige Entscheidung eine Uberarbeitung der favorisierten Verfahrens-
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beitrdge hinsichtlich etwaiger Prdzisierungen unter gleichzeitiger Bekannt-
gabe der dafUr einzurGumenden Frist zu empfehlen.

Die Beratungen des Preisgerichtes sind geheim. Alle Mitglieder des
Preisgerichtes, der Vorprifung sowie alle mit der DurchfGhrung des
Verfahrens befassten Personen sind an strikte Geheimhaltung bis zur
Bekanntgabe des Ergebnisses durch das Preisgericht gebunden.

B.18. Projekirealisierung

Die Verpflichtung zur Realisierung des Projektes in seiner Gesamtheit durch
den/die Kauferin ist verbindliche Zusage und stellt die Geschdafts-
grundlage fur den Verkauf der gegensténdlichen FlGdche dar.

FOr den Fall, dass der/die Kdauferln einen RUcktrittsgrund setzt oder
wesentliche Inhalte seiner/inrer Verpflichtung/Angebots nicht erfollt, ist
dieser/diese zur Zahlung einer vom Nachweis des eingetfretenen
Schadens unabhdngigen Pénale in Hohe von 5% des Kaufpreises der
gegenstandlichen Liegenschaften verpflichtet, sofern er/sie nicht nach-
weist, dass er/sie an der Nichteinhaltung seiner/inrer Verpflichtungen kein
Verschulden frifft. Ein  darUber hinaus gehender Schaden kann
uneingeschrdnkt geltend gemacht werden.

Ein Rechtsanspruch der Teilnehmerinnen auf einen Verkauf durch die
Ausloberin oder durch mit der Projektumsetzung beauftragte Dritte
besteht nicht und kann aus der Teilnahme am Verfahren nicht abgeleitet
werden.

Dies gilt auch fUr den Fall der VerduBerung der verfahrensgegenstand-
lichen Liegenschaften an Dritte.

B.19. Rechtliche Grundlagen

Als Rechtsgrundlagen des Verfahrens gelten die Ausschreibung in der
vorliegenden Fassung sowie das Protokoll des Kolloquiums bzw. die
schriftfiche Fragebeantwortung.

Mit der Abgabe des Verfahrensbeitrages nimmt jede Teilnehmerin
sdmtliche in der Ausschreibung enthaltenen Bedingungen in der vor-
liegenden Fassung an. Allfdllige von den Teilnehmerlinnen abgegebene
Vorbehalte sind unwirksam.
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Die Teilnehmerln ist bis zur Bekanntgabe der Ergebnisse des Verfahrens zur
Geheimhaltung auch des eigenen Projektes verpflichtet und nimmt
ausdricklich zur Kenntnis, dass die Entscheidungen des Preisgerichtes in
allen Fach- und Ermessensfragen endgultig und unanfechtbar sind.

Die Beitrdge sind unter BerUcksichtigung und Einhaltung sdmflicher
einschlagiger gesetzlicher und behdrdlicher Bestimmungen (insbesondere,
aber nicht ausschlieBlich, des Burgenldndischen. Raumplanungsgesetzes,
Bgld.RPG 2019, LGBI. 46/2019 i.d.g.F., des Burgenldndischen Baugesetztes,
Bgld.BauG 1997, LGBI. 10/1998 i.d.g.F. und der Burgenlédndischen Bau-
ordnung Bgld.BauVO 2008, LGBI. 63/2008 i.d.g.F. samt den im Zusammen-
hang stehenden Nebengesetzen und Verordnungen) sowie samtlicher for
das Projekt maBgeblicher technischer Normen und Richtlinien (z.B.
ONORMEN, OIB-RL) zu erstellen.

Die Verfahrenssprache ist Deutsch. Alle Beschreibungen sowie Bemal-
ungen der Pladne werden in deutscher Sprache und in meftrischen
MaBeinheiten gefordert.

Als Gerichtsstand gilt das sachlich dafur zustdndige Gericht.

B.20. Sachliche und geistige Eigentumsrechte

B.21.

Mit der Abgabe geht das sachliche Eigentumsrecht an den eingereichten
Unterlagen in das Eigentum der Ausloberin Uber. Das geistige Eigentum
bleibt bei der Teilinehmerlin. Die Teilnehmerlinnen halten die Ausloberin
hinsichtlich sémftlicher Anspriche Dritter im Zusammenhang mit dem von
ihnen eingereichten Beitrdgen, insbesondere fur den Fall behaupteter
Eingriffe in fremde Rechte am geistigen Eigentum, schad- und klaglos.

Das Recht der Verfasserin auf Urheberbezeichnung, Ausstellung und
Verodffentlichung ihres Beitrages bleibt dadurch unberGhrt und steht der
Verfasserln (vorbehaltlich der Verschwiegenheitsverpflichtung bis zur
Bekanntgabe der Ergebnisse des Verfahrens) uneingeschrankt zu.

Prasentation der Ergebnisse des Verfahrens

Die Ausloberin wird die ausgearbeiteten Verfahrensbeitrdge in Abstim-
mung mit der Gemeinde Lutzmannsburg unter Nennung der Verfasserin
ausstellen bzw. prasentieren. Genaue Termine bzw. der Ort werden nach
Jurierung der Verfahrensbeitrdge bekannt gegeben.
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B.22. Datenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass mit der Einreichung eines Beitrages
durch die Teilnehmerln personenbezogene Daten zur VerflUgung gestellt
werden.

Die Ausloberin als auch die Beraterinnen der Ausloberin werden diese
Daten nur zur ordnungsgemdaBen Vorbereitung und DurchfUhrung des
Auswahlverfahrens verwenden sowie zur Wahrung gesetzlicher Melde-
und Aufbewahrungsfristen verwenden.

Weitere Details und Informationen kdénnen auf der Homepage der
Beraterin der Ausloberin eingesehen werden.

Der Rechtsweg ist ausgeschlossen.
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C. PLANUNGSGRUNDLAGEN

C.1.

C.1.1.

C.2

Historie

Die erste Siedlungstatigkeit im Gemeindegebiet von Lutzmannsburg 1dsst
sich im Neolithikum, der jungeren Steinzeit, vor etwa drei bis funf Jahr-
tausenden, nachweisen. In den ersten nachchristichen Jahrhunderten
war das Gemeindegebiet als Teil der Provinz Pannonien in das rémische
Weltreich einbezogen, wobei sich im heutigen Weingebirge, einem
Hochplateau an den Ausl@ufen des GUnser Gebirges, noch eine groBere
romische Siedlung nachweisen |asst. Inre Hochzeit erlebte die Gemeinde
zu Beginn des 20. Jahrhundert mit knapp 1.900 Einwohner. In der
Nachkriegszeit wurde das Gemeindeleben insbesondere durch den
entlang der Staatsgrenze verlaufenden ,,Eisernen Vorhangs" gepragt.

Planungshistorie

Mit Beschluss des Gemeinderates der Gemeinde Lutzmannsburg wurde im
Oktober 2015 zwischen der Ausloberin sowie der Gemeinde eine
Vereinbarung bzw. Ergénzung der Vereinbarung gemdaB §11a Burgen-
lGndisches Raumplanungsgesetz Bgld. RPG 1969 i.F. v. 05.07.2019, LGBI.
18/1969 resp. §24 Bgld. RPG 2019 i.d.g.F., LGBI. 49/2019 (siehe ,,Beilagen
Pkt. 4%) getroffen, mit dem Ziel die Grundlagen fUr eine Umwidmung der
gegenstandlichen Liegenschaften und somit deren Verwertung zu
schaffen. Inhalte dieser Vereinbarungen sind hierbei neben MaBnahmen
zum Hochwasserschutz auch ein durch die A.l.R Kommunal- und Regional-
planung GmbH erstelltes ErschlieBungs- und Gestaltungskonzept bzw. ein
Teilbebauungsplan, auf dessen Basis sowohl das gegenstdndliche Aus-
wahlverfahren als auch in weiterer Folge die Bebauung des gegen-
stGndlichen Areals erfolgen soll.

Lage im Orisgebiet / Abgrenzung

Die gegenstandlichen Liegenschaften sind westlich von Lutzmannsburg
am 6stlichen Ortsrand des Ortsteils Strebersdorf gelegen. Strebersdorf
weist hierbei die Siedlungsform eines klassischen ,StraBendorfs" bzw.
»Reihendorfs” entlang der HaupftstraBe auf, hier finden sich auch die
Ortliche Feuerwehr sowie die Pfarrkirche. Im  Ortszentrum  von
Lutzmannsburg, welches lediglich rd. 800m vom gegenstandlichen Areal
entfernt liegt, finden sich zudem ein Kindergarten sowie eine Volksschule.

O
|
LISKE T



Ausschreibungstext

C.2.1.

C.22.

Die groBr&dumige ErschlieBung des Areals erfolgt hierbei Uber die bereits
erwdhnte zentral verlaufende HauptstraBe (L225). Diese bindet im Westen

Abblldung 2: Lage und Abgrenzung des gegensténdlichen Areols
v v. -

futzmeannsBburg

an die Bé1 an und fohrt in weiterer Folge Uber die Bezrkshauptstadt
Oberpullendorf zur ,,Burgenland-SchnellstraBe* S31. Richtung Osten
erschlieBt die HaupftstraBe den Hauptort Lutzmannsburg bzw. die im
benachbarten Ungarn gelegenen Orte GyUleviz und Salamonfa.
Insgesamt weist das Planungsgebiet eine Fidche von rd. 39.953 m? auf.

Bau- und Nutzungsstruktur am Areal

Das Areal wird derzeit zur Ganze landwirtschaftlich genutzt und ist frei von
jeglicher Bebauung.

Bau- und Nutzungsstruktur in der Umgebung

Ein Blick auf die umgebende Nutzungsstruktur zeigt ein durchaus
homogenes Siedlungsbild. So finden sich sowohl in Strebersdorf, als auch
im angrenzenden Lutzmannsburg vornehmlich Einfamilienhduser in den
Randlagen sowie Hof- bzw. Hauerhduser in den historischen Ortszentren.
Die landwirtschaftlichen Fladchen sind groBteils frei von landwirtschaft-
lichen Nebengebduden. Die Anbaufldchen werden vorwiegend fOr
+Klassische" FeldfrUchte sowie den Weinbau genutzt. SUdlich des Areals
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C.3.
C.3.1.

C3.2.

C.3.3.

verlauft das Flussbett der Rabnitz, welche durch einen Damm entlang des
ZLiegelofenweges von den gegenstdndlichen Liegenschaften getrennt
wird. Zudem fUhrt im westlichen Ubergangsbereich zum Siedlungsgebiet
von Strebersdorf ein ,,Graben®, als tempordr wasserfUhrendes Gerinne,
bzw. besteht nérdlich des Ortes ein Retentionsbecken zur Ableitung bzw.
RUckhaltung von Oberfldchenwdassern, welche im Hochwasserfall Ober
gegenstandlichen Graben mittels Pumpwerk in die Rabnitz abgeleitet
werden.

Verkehr / ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Im motorisierten Individualverkehr wird das Areal primér Uber die
HauptstraBe (L225) erschlossen, welche wiederum direkt an die Nachbar-
gemeinde von Frankenau sowie das regionale Verkehrsnetz (Bé1)
anbindet. Der ndchstgelegene Autobahnanschluss an die Burgenland-
SchnellstraBe S31 ist der Anschlussknoten ,,Oberpullendorf SGd* (12,4 km).
Richtung Osten verbindet die L1225 das Projektgebiet mit der
Katastralgemeinden Lutzmannsburg bzw. in weiterer Folge mit dem
GrenzUbergang nach Ungarn.

Offentlicher Personennahverkehr

Im offentlichen Nahverkehr wird das Areal Uber vier Buslinien mit
Kurspaaren nach Oberpullendorf und Eisenstadt, aber auch nach Wiener
Neustadt sowie zum Wiener Hauptbahnhof angebunden. Die ndchst-
gelegene Station ist hierbei die Haltestelle ,Strebersdorf - Unfere
Bahnzeile", welche an der HaupftstraBe in unmitteloarer Ndhe des
gegenstandlichen Areals gelegen ist. Im Bahnverkehr besteht indes keine
addquate Anbindung mehr, da die nahegelegene Strecke der Burgen-
londbahn bereits Ende 2013 im Bereich zwischen Deutschkreutz und
Oberloisdorf eingestellt wurde.

Rad- und FuBgdngerverkehr

Im Rad- und FuBgdngerverkehr wird das Areal sehr gut angebunden. So
bestehen sowohl im Norden entlang der HauptstraBe, als auch im SUden
entlang der Rabnitz Rad- und FuBwege, welche das Gebiet an den
Hauptort Lutzmannsburg bzw. die nahegelegene offentliche und soziale
Infrastruktur anbinden.
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c4.
C.A4.l.

C.4.2.

C.43.

C.5.
C.5.1.

Infrastruktur

Soziale Infrastruktur

Wie bereits eingangs erwdhnt finden sich im Ortsteil Strebersdorf keine
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur. Die ndchstgelegene Bildungs-
einrichtung ist die Volksschule in Lutzmannsburg in welche auch ein
Kindergarten sowie ein Schulerhort integriert sind. Einrichtungen der
weiteren hdheren Bildung sowie der Erwachsenenbildung, wie bspw. NMS
oder Gymnasium sind in der rd. 12km entfernten Bezirkshauptstadt
Oberpullendorf gelegen. Erwdhnenswert ist zudem insbesondere das
Thermalbad ,Sonnentherme* &stlich von Lutzmannsburg als bedeutende
Uberregionale Erholungseinrichtung. Abseits der 6ffentlichen Einrichtungen
weist die Gemeinde mit rd. 20 Verein und Verbdnden ein &duBerst
lebendiges Vereinsleben auf.

Technische Infrastruktur

Die erforderliche notwendige technische Infrastruktur (Kanal, Wasser,
Strom, Gas) steht grundsatzlich in den angrenzenden StraBenzigen zur
Verfogung.

Nahversorgung

Im direkten Umfeld des Areals findet sich auf halbem Weg nach
Lutzmannsburg ein Verbrauchermarkt, darUber hinaus bestehen auch im
Ortszentrum von Lutzmannsburg weitere Versorgungseinrichtungen.

Rechtliche Rahmenbedingungen

Fldchenwidmungsplan

GemdB dem rechtskraftigen Fldchenwidmungsplan der Marktgemeinde
Lutzmannsburg sind derzeit fur das gegenstdndliche Areal die Widmung
~AufschlieBungsgebiet Wohngebiet” mit den Zusatzen ,1" und ,,2" bzw.
“Grongurtel* und ,,Hausgdarten® in den Randbereichen festgelegt.

GemaB §33 Bgld.RPG 2019 i.d.g.F. kdnnen AufschlieBungsgebiete, wenn
eine bestimmte zeitliche Reihenfolge der ErschlieBung zweckmaBig ist, in
verschiedene AufschlieBungszonen unterteilt werden. Im gegen-
st@dndlichen Fall wird hierbei seitens der Gemeinde grundsatzlich eine
vorrangige Verwertung der noérdlichen AufschlieBungszone angestrebt
(siehe auch ,,Beilagen Pkt. 4%).
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem rechtsgUltigen Fli&chenwidmungsplan

e

. 4 .;. e N - N
Quelle: Digitaler Fldchenwidmungsplan, Land Burgenland — Abt. 2 — GIS Koordination

C.5.2. Bebauungsplan

Wie bereits zu Beginn erwdhnt wurde fUr den gegenstdndlichen Bereich
durch die AI.R Kommunal- und Regionalplanung GmbH ein grundsatz-
liches ErschlieBungs- und Gestaltungskonzept ausgearbeitet und in
weiterer Folge darauf aufbauend durch die Marktgemeinde Lutzmanns-
burg auch ein Teilbebauungsplan (siehe auch ,,Beilagen Pkt. 2) erlassen
und seitens des Amtes der Bgld. Landesregierung genehmigt.

Den generellen Zielsetzungen des Teilbebauungsplanes folgend soll im
GroBteil des Planungsgebietes eine Einfamilienhausbebauung sowie in
Teilen auch GeschoBwohnungsbauten bzw. Reihenhduser, in Abstimmung
mit der Charakteristik der umliegenden Bebauungsstruktur, realisiert
werden. Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber eine zentrale Hauptzufahrt
an der HauptstraBe/Birkenhain im Norden und wird intern Uber zwei
ErschlieBungsringe fortgefUhrt. Im Westen als auch im Siden sind zudem
AnschlUsse an die in diesem Bereich befindlichen Rad- bzw. FuBwege
vorgesehen.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtsgUltigen Teilbebauungsplan

BEROICH GESCHOSSWOHNBAUTIN
Ausnahme betreffend Honentestiegung
Geschafwohabau ader Aeihenha user
mit 7wee: pberir dine hen Gescholle n phuy
ausgebautes Dachgeschol [an drei
Serten - West, D5t und Nord -kompler
45° risckzuversetzen)

- 30 "% Bebauungidichte berogen Aul cas
geEsamLE GrUnestick (den gesamten
Bareicn)

Bavliche Unterbeechinges freine
\ Aurehgehande Bebauung ses gesamtes
A\ | Bereicha)

Quelle: A.l.R Kommunal- und Regionalplanungs GmbH

Die Bebauungsbestimmungen sehen hierbei die offene bzw. halboffene
Bebauungsweise sowie eine Bebauungsdichte von 35 % im Bereich der
Einfamilienhduser bzw. 30 % im Bereich der GeschoBwohnungsbauten vor.
Hinsichtlich der Gebdudehdhe sind grundsatzlich eingeschossige Objekte
mit DachgeschoB bzw. im Falle der AusfGhrung von Flachd&dchern mit
ObergeschoB zuldssig. Zudem bestehen noch ergdnzende Festlegungen
im Hinblick auf Dachform, Dachneigung, Firsthdhe bzw. Fluchtlinien und
Vorgartentiefe, welche der beigefugten Verordnung bzw. dem Erlduter-
ungsbericht zum Teilbebauungsplan (siehe auch ,Beilagen Pkt. 2") ent-
nommen werden kénnen. An dieser Stelle wird hierbei auch dezidiert auf
die spezifischen und verbindlichen Planungsvorgaben zum Hochwasser-
schutz hinsichtlich Niveauver&nderungen sowie besonderer Hbhen-
festlegungen (FOK-EG) hingewiesen.

Dieser Teilbebauungsplan bildet die grundsétzliche Leitlinie bzw. eine
Vorlage zur Entwicklung des Areals, wobei vorbehaltlich einer positiven
Beurteilung durch das Preisgericht, auch Anpassungen, bspw. im Hinblick
auf das ErschlieBungssystem, die Anordnung und konkrete Gestaltung der
Baukdrper oder auch den Verlauf der Baulinien und in weiterer Folge eine
Abdnderung bzw. Neufassung des Teilbebauungsplanes durch die
Marktgemeinde Lutzmannsburg denkbar sind.

24



Auswahlverfahren ,,Wohnsiedlung Hofwiesécker - Lutzmannsburg*

D. GRUNDSTUCKSKONDITIONEN

D.1.

D.2.

D.3.

Grundeigentumsverhalinisse und Verfugbarkeit

Die Liegenschaft Gst.Nr.7185/1 befand sich im Eigentum der
Esterhazy'schen Privatstifftung Lockenhaus, welche wiederum die
Liegenschaft in die PS Lockenhaus Immobilienentwicklung- und
verwertung GmbH am 26.03.2012 eingebracht hat. Nach Abschluss des
Verfahrens soll hierbei sowohl die Liegenschaft Nr. 851/3 als auch die
PS Lockenhaus Immobilienentwicklung- und verwertung GmbH (inkl. der
Liegenschaft Nr. 7185/1) an den Sieger des Auswahlverfahrens verkauft
werden. Die Liegenschaften weisen hierbei eine Fldche von insgesamt
39.953m? auf.

Zudem besteht zwischen der Ausloberin sowie der Gemeinde eine
Vereinbarung bzw. Ergdnzung der Vereinbarung gemdaB §11a Burgen-
lGndisches Raumplanungsgesetz Bgld. RPG 1969 i.F. v. 05.07.2019, LGBI.
18/1969 (resp. §24 Bgld. RPG 2019 i.d.g.F., LGBI. 49/2019), welche die
vertraglichen Grundlagen fUr die Entwicklung und Verwertung des Areals
festlegt. Diese sind untrennbar mit den gegenstdndlichen Liegenschaften
verbunden und gehen uneingeschrénkt auf die kUnftige EigentUmerin
Uber.

Kaufpreis

Der Kaufpreis fUr das Areal betrégt mindestens € 38,- pro m? Grundstiucks-
flache. Beitrége, welche einen geringeren Kaufpreis pro m2? Grundsticks-
fldche anbieten werden zur Jurierung nicht zugelassen. Es steht den
Teilnehmerlnnen jedoch frei im Zuge des Auswahlverfahrens ein hdheres
Angebot zu legen. In diesem Zusammenhang wird auch auf die
Beurteilungskriterien gemaR Pkt. B.17.1, Abs. (5) hingewiesen.

Vertragsbedingungen, Zahlungsmodalitaten, Kontaminierung

Seitens der Ausloberin ist beabsichtigt, den Kaufvertrag fur das Areal mit
dem/der vom Beurteilungsgremium ermittelten Preistréger/Preistrégerin bis
ldngstens 01. Marz 2020 abzuschlieBen bzw. vorzunehmen.

Der Kaufpreis ist vom/von der Kaufer/in bis ldngstens 14 Tage nach
beidseitiger Unterfertigung des Kaufvertrages auf ein von der
Esterhazy'schen Privatstifftung noch bekannt zu gebendes Konto zu
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Uberweisen. Sollte der gesamte Kaufpreis nicht bis spatestens vier Wochen
nach dem Erlagstermin bezahlt sein, ist die Ausloberin bzw. Verkauferin
berechtigt, vom Kaufvertrag ohne Setzung einer Nachfrist zurickzutreten.
Der RUcktritt ist gegenUber dem/der Kaufer/in in Form eines einge-
schriebenen Briefes zu erklaren.
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E. AUFGABENSTELLUNG

E.1. Allgemeines

Aufgabenstellung des Auswahlverfahrens ist es hierbei ein Verwertungs-
und Bebauungskonzept fUr die Entwicklung einer Wohnsiedlung, aufbau-
end auf dem rechtsgUltigen Teilbebauungsplan der Marktgemeinde
Lutzmannsburg, auf dem Areal zu entwickeln, welche sich einerseits in das
umgebende charakteristische Orts- und Landschaftsbild einfigt und
andererseits aber auch Grundsdtze der Wirtschaftlichkeit sowie
Nachhaltigkeit sowie die o6konomischen und rechilichen Rahmen-
bedingungen bestmdglich bertcksichtigt.

Insbesondere kommt dabei

der stGdtebaulichen L&sung unter Einbindung der Umgebung sowie
der gestalterischen Qualitdt der Baukdrper und Architektursprache
der Nutzungsqualitét der GrUnrdume sowie deren Vernetzung
untereinander bzw. mit den angrenzenden Strukturen

der Wirtschaftlichkeit und ZweckmaBigkeit der Planungen sowohl in
der Errichtung als auch in den Folgekosten

dem garantierten Kaufpreis fUr die Liegenschaften

der Einhaltung der Vorgaben des Fldchenwidmungsplans sowie des
Teilbebauungsplanes

besondere Bedeutung zu.

E.2. Siedlungsstruktur

Grundsatzlich ist wie bereits eingangs erwdhnt eine zeitfgemdBe und dem
Ort angemessene Siedlungsstruktur zu entwickeln, welche aufbauend auf
dem rechtsgultigen Teilbebauungsplan der Marktgemeinde Lutzmanns-
burg, Architektur-, Wohn- und Freiraumaqualitdt mit den BeduUrfnissen der
kUnftigen Bewohnerinnen in Einklang bringt.

Hierbei sind neben einer Wohnbebauung auch kleinfldchige gemischte
Nufzungen wie bspw. ein Café oder Kleingewerbe in zentraler Lage
mitzudenken.
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E.3.

Abbildung 5: Ubersicht Uber das We’r’rbewerbsgeble’r

lUzmannsburg

Wohnbavu

Entsprechend den Vorgaben des Teilbebauungsplanes sind auf dem
Areal grundsdatzlich Wohneinheiten in Form von Ein- bzw. Mehrfamilien-
hdusern, Doppelhdusern bzw. Reihenhdusern oder auch GeschoBwohn-
ungsbauten zu readlisieren.

Im Bereich der GeschoBwohnungsbauten sind die Wohneinheiten dabei
zur Ganze mit privaten FreirGumen auszustatten, wobei neben Mieter-
gdrten in der ErdgeschoBBzone, Balkone und Terrassen in den Oberge-
schoBen anzudenken sind.

Die Nachhaltigkeit des Projektes soll sich durch eine Nutzungsoffenheit in
der Planung und eine im Rahmen der Bauaufgabe mbgliche Flexibilitat
durch Nutzungsneutralitdt des daraus resultierenden Raumangebotes
darstellen.

An dieser Stelle wird nochmals auf die im Teilbebauungsplan ,,Hofwies-
acker” bzw. der zugehorigen Verordnung festgelegten Bebauungs-
vorschriften hingewiesen. Diese bilden die grundsétzliche Leitlinie bzw.
eine Vorlage zur Entwicklung des Areals, wobei vorbehaltlich einer
positiven Beurteilung durch das Preisgericht, auch Anpassungen, bspw. im
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Auswahlverfahren ,,Wohnsiedlung Hofwiesécker - Lutzmannsburg*

E.4.

E.5.

E.5.1.

E.5.2.

Hinblick auf das ErschlieBungssystem, die Anordnung und konkrete
Gestaltung der Baukodrper oder auch den Verlauf der Baulinien und in
weiterer Folge eine Abdnderung bzw. Neufassung des Teilbebau-
ungsplanes durch die Marktgemeinde Lutzmannsburg denkbar sind.

Freiraumplanung

Bei der Ausgestaltung der Freirdume, insbesondere im Bereich etwaiger
GeschoBwohnungsbauten bzw. der Errichtung von Kinderspielplatzen wird
auf die geltenden einschldgigen Rechtsvorschriften bspw. die Burgen-
l&ndische Bauverordnung Bgld.BauVO 2009 i.d.g.F. verwiesen.

ErschlieBung / Verkehr / Technische Infrastruktur

Wie bereits eingangs erwdhnt, besteht zwischen der Ausloberin sowie der
Gemeinde eine Vereinbarung bzw. Erg&nzung der Vereinbarung gemaB
§11a Burgenlédndisches Raumplanungsgesetz Bgld. RPG 1969 i.F. wv.
05.07.2019, LGBI. 18/1969 resp. §24 Bgld. RPG 2019 i.d.g.F., LGBI. 49/2019
mit dem Ziel die Grundlagen fUr eine Umwidmung der gegenstdndlichen
Liegenschaften und somit deren Verwertung zu schaffen.

Demzufolge sind die notwendigen internen ErschlieBungsmaBnahmen
(Herstellung der Verkehrsflachen sowie der StraBenbeleuchtung), die
Herstellung der Wasserversorgung und des Kanals sowie des elektrischen
Stroms inkl. Anbindung an das offentliche Netz durch die PS Lockenhaus
Immobilienentwicklung- und verwertung GmbH bzw. deren kUnftige
Rechtsnachfolger auf eigene Kosten vorzunehmen. Nach Abschluss der
Arbeiten sind sodann die Verkehrsfldchen, Gehwege und Beleuchtung
sowie die innenliegende technische Infrastruktur in das &ffentliche Gut
und Eigentum der Marktgemeinde Lutzmannsburg zu Gbertragen.

Ruhender Verkehr

Die Fldchen fUr den ruhenden Verkehr sind gemdB den geltenden
einschldgigen Rechtsvorschriften bspw. die Burgenldndische Bauver-
ordnung Bgld.BauVO 2009 i.d.g.F. herzustellen.

Radfahrer und FuBgénger

Im Bereich des Radfahr- und FuBgdngerverkehrs sind im rechtsglltigen
Teilbebauungsplan AnschlUsse zum sudlich, entlang der Rabnitz, verlauf-
enden Rad- und FuBweg (B43 - Familientherme Radweg) sowie ein
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Ausschreibungstext

E.5.3.

Durchlass in Richtung Osten vorgesehen. Diese sind in ihrer grund-
s@tzlichen Funktion beizubehalten bzw. bei Umplanungen dementsprech-
end zu berUcksichtigen.

AnschlUsse

Grundsatzlich bestehen im Bereich entlang der HauptstraBe alle
entsprechenden AnschlUsse fur Wasser, Strom, Gas sowie Kanalisierung.
Hinsichtlich der Herstellung der technischen Infrastruktur sowie der
HausanschlUsse wird explizit auf die o.a. Vereinbarung bzw. Ergénzung der
Vereinbarung verwiesen.
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