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1 Baurechtsfliche zur Errichtung einer Gastronomie in Tulln an der
Donau

1.1 Allgemeines

1.1.1 Unternehmen viadonau

via donau - Osterreichische WasserstraRen-Gesellschaft mbH (viadonau) ist ein Tochterunternehmen des
Bundesministeriums fur Verkehr, Innovation und Technologie (BMVIT). Die Aufgaben von viadonau sind im
Wasserstraengesetz idgF. geregelt. Im Sinne des ,Aktionsprogramms Donau des bmvit bis 2022
unterstiitzt viadonau mit dieser Baurechtsnehmersuche die nachhaltige Verkehrs- und
Wirtschaftsentwicklung entlang der WasserstraSe Donau.

1.1.2 Die Baurechtsflache

viadonau sucht einen Baurechtsnehmer flr die Baurechtsvertragsvergabe eines Landflachenteils mit der
Méglichkeit der Errichtung eines Gebaudes zum Betrieb einer Gastronomie direkt an der Donau durch ein
transparentes Evaluierungsverfahren (siehe Punkt 3).

Die Grundstucksteilflache liegt am rechten Donauufer im niederosterreichischen Stadtgebiet von Tulln an
der Donau (A-3430) in der Katastralgemeinde Tulln. viadonau beabsichtigt den Abschluss eines
Baurechtsvertrages Uber eine ca. 350 m2 groRe Grundstlcksteilflache (die Uferbdschung ist keine
Bestandflache) bei ca. Strom-km 1964,00 am rechten Donauufer (siehe Abb. 1). Es handelt sich bei der in
der Abbildung 1 in roter Farbe dargestellten Flache nicht um die exakte flachenmagige Darstellung der
Baurechtsflache, sondern soll lediglich die ungefahre Lage der zuklnftigen Baurechtsflache
veranschaulichen.

Teilfliche des Grundstiickes Nr. 2765/10, EZ 1715, KG 20189 Tulln

Abbildung 1: Bestandflache

1.1.3 Historie

Die gegenstandliche Grundstucksteilflache ist zum gegenwartigen Zeitpunkt bestandfrei. Bisher wurde
diese durch die Stadtgemeinde Tulln an der Donau teilweise gartnerisch ausgestaltet, gepflegt und
erhalten.

Das Grundstiick steht im Eigentum der Republik Osterreich - Bundeswasserstrafenverwaltung und wird
von viadonau verwaltet.
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Zum gegenwartigen Zeitpunkt existieren keine aufrechten, gegenwartig bekannten o6ffentlich-rechtlichen,
wie zum Beispiel wasser- oder schifffahrtsrechtliche, Bewilligungen fur den gegenstandlichen Bereich.

1.1.4 Zukinftige Nutzung

Der Zweck des Baurechts ist die gewerbliche Nutzung der Baurechtsflache zu gastronomischen Zwecken.
Dazu soll eine Gastronomieanlage samt Freibereich vom zuklinftigen Baurechtsnehmer geplant, rechtlich
genehmigt, errichtet und betrieben werden. Bis zur Inbetriebnahme der Gastronomie wird dem Bestbieter
ein Zeitraum von max. 2 Jahren ab Vertragsunterfertigung zur Verfligung gestellt. Dies soll auf der
bekanntgegebenen Grundstucksteilflache bei ca. Strom-km 1964,000 erfolgen. Die Bewerber haben die
geplante Nutzung darzulegen.

Die Ausfihrung und Ausmafe der Gastronomie sowie die gesamte Beanspruchung der
Grundstucksteilflache sind vom zukUlnftigen Projekt des Baurechtsnehmers und von den notwendigen
Bewilligungen abhangig (z.B. Wasserrecht, Schifffahrtsrecht, Bauordnung etc.).

Bei der Planung und Konzepterstellung der Gastronomieanlage ist vom Bewerber auf die fur
gastronomische Betriebe  mafigeblichen Vorschriften (z.B. Gewerberecht, Lebensmittelrecht,
Bauordnung,...) und auf Arbeitnehmerschutzvorschriften Bedacht zu nehmen.

An der landseitigen Grundstiicksgrenze befindet sich ein Kanal- und Wasseranschluss, dessen
Errichtungskosten von der Stadtgemeinde Tulln getragen werden. Die Errichtungskosten flr einen
entsprechenden Stromanschluss werden durch das jeweilige Versorgungsunternehmen getragen.
Anschlusskosten und laufende Abgaben sind durch den zuklinftigen Baurechtsnehmer selbst zu tragen.

Erganzungsflachen auferhalb der gegenstandlichen Baurechtsflache zur optimalen Nutzung des zu
vergebenden Areals als Gastronomie sind vom Baurechtsnehmer selbst zu organisieren (z.B. fir Parkplatze
und sonstige Begleitinfrastruktur etc.). Es wird darauf hingewiesen, dass auf der vorgesehenen
Bestandflache keine KFZ-Abstellplatze geschaffen werden kénnen. Es stehen jedoch im Nahbereich der
gegenstandlichen Flache 6ffentliche Parkplatze zur Verfligung.

Fur dieses Projekt kann eine Teilflache des Grundstliicks Nr. 2765/13, EZ 1707, KG 20189 Tulln der
Stadtgemeinde Tulln (Flachenausmafl ca. 200m2) mitbenutzt werden. Daflr ist mit der Stadtgemeinde
Tulln Kontakt aufzunehmen und eine entsprechende Vereinbarung abzuschliefien.

Die Zufahrt fir Lieferzwecke Uber den Uferbegleitweg der ,GrofRen Tulln“ ist méglich.

Der Treppelweg ist nicht Gegenstand der Baurechtsnehmersuche, kann aber fur Zufahrten gemaf den
gesetzlichen Vorschriften genutzt werden.

Von Seiten der Stadtgemeinde Tulln an der Donau sind betreffend die Ausfuhrung, die Planung und den
Betrieb folgende Auflagen einzuhalten:

e Essoll ein Lokal mit gehobener Kliche entstehen - Kochen im ,Freien* ist nicht méglich.

e Der Baurechtsnehmer hat bei Planung und Errichtung der gastronomischen Anlage
schalltechnische MaBnahmen (z.B. Larmschutzwand) vorzunehmen, so dass sichergestellt ist,
dass in der unmittelbar exponierten Wohnnachbarschaft durch den Betrieb der gastronomischen
Anlage folgende Grenzwerte des Gerduschpegels nicht Gberschritten werden:

o Tag (Zeitraum zwischen 06:00 und 19:00) - 45 dB
o Abend (Zeitraum zwischen 19:00 und 22:00) - 42 dB
o Nacht (Zeitraum zwischen 22:00 und 06:00) - 40 dB

e Bei einer Zuschlagserteilung sind die Einhaltung dieser Grenzwerte vom Bewerber durch eine
schalltechnische Prognoserechnung nachzuweisen.

e Das Gebdude und der Gastgarten (bzw. Terrasse) haben diesen Vorgaben zu entsprechen - die
Terrasse ist daher in Richtung Norden zur Donau zu situieren.

e Bei der Errichtung eines Gastgartens im Westen sind in Richtung Siden ebenfalls larmtechnische
MafBnahmen zu berlicksichtigen.
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Im Besonderen wird auch auf die Verordnung (ortspolizeiliche Larmschutzverordnung) des
Gemeinderates der Stadtgemeinde Tulln vom 14.07.1988, sowie auf die Verordnung vom
30.08.2006 (Offnungszeiten von Gastgérten) hingewiesen. In diese Verordnungen kann bei der
Stadtgemeinde Tulln an der Donau Einsicht genommen werden.

Die MaBnahmen sollen unter den Pramissen Nachhaltigkeit, Sicherheit, Innovation, Umweltschutz und
Wirtschaftlichkeit erfolgen.

Die gegenstandliche Baurechtsnehmersuche unterliegt nicht dem Bundesvergabegesetz (BVergQ), ist
freiwillig und dient ausschlieflich dazu, einen geeigneten Baurechtsnehmer fiir die Baurechtsflache zum
Zweck des Abschlusses eines Baurechtsvertrages auszuwahlen (siehe Pkt. 3).

1.1.5 Lagebeschreibung und Verkehrserschlieung

Die Baurechtsflache befindet sich direkt im Stadtgebiet von Tulln an der Donau, Katastralgemeinde 20189
Tulln, (Bezirk Tulln, Bundesland Niederosterreich), am rechten Donauufer bei ca. Strom-km 1964,00
(Ausmafd ca. 350 m2). In unmittelbarer Umgebung befindet sich die aktuell einzige Anlegestelle fir die
Grof3schifffahrt im Sinne der Ausflugs- und Kabinenschifffahrt in Tulln an der Donau, sowie der
Gastehafen. 400 Meter stromabwarts befindet sich die Donaubihne, auf der in den Sommermonaten
Veranstaltungen abgehalten und in Zuge dessen Speisen und Getranke angeboten werden (siehe Abb. 2, 3
und 4). Etwa 250 Meter stromabwarts befindet sich eine weitere Schiffsanlegestelle, bei der ebenfalls
gastronomische Dienstleistungen angeboten werden.

Anlegestelle GroRschifffahrt =

| Anlegestelle S
Bestandfldche Haaieees

‘. . : v- | | .:“
Stadtzentrum [REEe
A o T

Abbildung 2: Umgebung der Bestandflache

Abbildung 3: Anlegestelle & Gastehafen
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Das Stadtzentrum ist in wenigen
Minuten zu FuR (ber den
Nibelungenplatz zu erreichen.

Das gegenstandliche Uferareal
ist Uber den Uferbegleitweg der
Grof8en Tulln an das o6ffentliche
Verkehrsnetz angebunden und
kann ausschliefllich far
Zulieferung und Abtransport
genutzt werden

Die Baurechtsnehmersuche zum
Abschluss eines
Baurechtsvertrages betrifft eine
Teilflache des Grundstlickes KG 20189 Tulln, EZ 1715, GSt-Nr. 2765/10, bei ca. Strom-km 1964,000 am
rechten Donauufer, welche sich im Eigentum der Republik Osterreich (BundeswasserstraBenverwaltung)
befindet.

Die zu vergebende Baurechtsflache umfasst eine ca. 350 m2 grofle Teilflache des oben angefliihrten
Grundstucks.

Auf dem gegenstandlichen Bereich kdénnen gemafl Flachenwidmung nach Maf3gabe behdrdlicher
Bewilligungen gastronomische Anlagen errichtet werden.

via donau - Osterreichische WasserstraRen-Gesellschaft mbH wurde mit Fruchtgenussvertrag vom 23.
Dezember 2011 das Fruchtgenussrecht Uber das oben angeflihrte Grundstiick eingeraumt. Sie ist daher
berechtigt, die Liegenschaft in Bestand zu geben.

E Bwv

D Gemeinden

In Abbildung 5 sind die von via donau - Osterreichische WasserstraRen-Gesellschaft mbH verwalteten
Grundstucke in hellblauer Farbe dargestellt (BundeswasserstraRenverwaltung = BWV).

1.2 Raumordnung

GemafR Flachenwidmungsplan (siehe Abb. 6 und 7) der Stadtgemeinde Tulln an der Donau (Abruf am
02.10.2019) ist das Grundstlick Nr. 2765/10, EZ 1715, KG 20189 Tulln, als ,, Bauland - Sondergebiet -
Gastronomie und Tourismus” gewidmet und als Natura 2000 Vogelschutzgebiet, sowie als Natura 2000
FFH (Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie) Gebiet ausgewiesen. (Angaben ohne Gewahr).

Weitere Informationen sind aus dem Flachenwidmungs- bzw. Bebauungsplan der Stadtgemeinde Tulln an
der Donau sowie dem NO Raumordnungsgesetz idgF. zu entnehmen.
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viadonau sichert keine besondere Beschaffenheit oder Verwendbarkeit der Baurechtsflache zu und
verweist ausdrucklich auf die Situierung im Hochwasserabflussgebiet, wie in dieser Baurechtsnehmersuche
im Kapitel 1.5 dargestellt.

BS— ,

Gastronomie /
und Tourismus /

W Abbildung 7: Auszug aus dem Bebauungsplan

1.3 Grundbuchangaben

Wie bereits unter Punkt 1.1.5 angefuhrt, befindet sich das gegenstandliche Areal auf einer Teilflaiche des
Grundstucks

e GSt.Nr.2765/10,EZ 1715, KG 20189 Tulln

Der Grundbuchauszug ist dieser Informationsmappe unter Kapitel 7.1 beigeflgt.

Es bestehen keine bucherlichen Belastungen und Beschrankungen auf dem gegenstandlichen Grundstick
gemaf Grundbuch (siehe dazu Anhang 7.1).
1.4 Altlastenkataster

Im Altlasten- und Verdachtsflachenkataster des Osterreichischen Umweltbundesamtes ist das Grundstiick
Nr. 2765/10, EZ 1715, KG 20189 Tulln als nicht-kontaminiert bzw. als ,nicht eingetragen“ gemeldet
(Abfragedatum: 02.10.2019).

1.5 Hochwasserschutz

Lediglich zu Informationszwecken werden die Hochwasseranschlagslinien (HQ30 in Abb. 8 und HQ100 in
Abb. 9) unverbindlich mitgeteilt. Die gegenstandliche Teilflache liegt in einem Gebiet, das durch
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Hochwasser mit einer statistischen Eintrittswahrscheinlichkeit von einmal in 300 Jahren (Abb. 10) teilweise
Uberflutet wird.

Detailinformationen sind selbststandig vom Baurechtsnehmer auf eigene Kosten und Risiko von den
zusténdigen Stellen einzuholen (z.B. Amt der NO Landesregierung).

Samtliche MaRnahmen haben daher den Anforderungen dieses Hochwasserrisikos und u.a. den relevanten
Bedingungen des Osterreichischen Wasserrechts zu entsprechen.

Abbildung 8: Hochwasseranschlagslinie - HQ30

Abbildung 9: Hochwasseranschlagslinie - HQ100

Abbildung 10: Hochwasseranschlagslinie - HQ300
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1.6 Einbauten am Ausschreibungsgegenstand

Der Baurechtsgeber haftet in keiner Weise fur die Beschaffenheit oder Benutzbarkeit der Bestandflache
zum beabsichtigten Gebrauch.

Wie oben bereits ausgefuhrt, befindet sich in unmittelbarer Umgebung die aktuell einzige Anlegestelle fir
die Grof3schifffahrt im Sinne der Ausflugs - und Kabinenschifffahrt. Daher sind Anlagen und Einbauten, die
zum ordnungsgemafen Betrieb dieser Anlegestelle erforderlich sind, bereits vorhanden (siehe Abb. 11).
Diese diirfen weder eingeschrénkt, noch verandert werden. Allfdllige Nutzungen, Anderungen oder
Uberbauten sind mit dem Eigentiimer dieser Schifffahrtsanlage abzuklaren.

Die Uferflache, sowie der dstliche Teil des gegenstandlichen Grundstuckes sind privatrechtlich geregelt und
in Bestand gegeben. Diese Grundsticksteilflachen sind nicht Teil der Baurechtsnehmersuche und in
Abbildung 1 bereits berlicksichtigt.

Der an die Bestandflache angrenzende Treppelweg muss durchgehend, in voller Breite und jederzeit fur
den Radtourismus, Einsatzfahrzeuge und Fahrzeuge von viadonau und Berechtigte fur diverse
Erhaltungsarbeiten sowie Pflege- und Sanierungsmafinahmen befahrbar sein.

Bei der Erstellung eines Entwicklungskonzeptes bzw. der zuklnftigen Nutzung ist insbesondere darauf
Rulcksicht zu nehmen, dass Uber den direkt an das Uferareal angrenzenden Treppelweg, der auch aufgrund
der in der unmittelbaren Nahe bestehenden Freizeiteinrichtungen von einer Vielzahl an Personen genutzt
wird, der internationale Donauradweg EuroVelo 6 gefuhrt wird.

Angaben hinsichtlich weiterer vorhandener Einbauten sind vom Interessenten eigenverantwortlich und auf
eigene Kosten und Risiko direkt beim Einbautentrager oder entsprechenden Stellen einzuholen.

Es wurden seitens viadonau keine Erkundungen durchgefuhrt. viadonau uUbernimmt keine Haftung fur
allenfalls auf der Baurechtsflache vorhandene Einbauten, die rechtliche Kldrung derselben obliegt allein
dem Baurechtsnehmer auf dessen Kosten und Risiko. Der Baurechtsgeber haftet in keiner Weise fur die
Beschaffenheit oder Benutzbarkeit der Bestandflache zum beabsichtigten Gebrauch.

e

Abbildung 11: Lage der Einbauten
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2 Voraussichtliche vertragliche Bedingungen (Auszug)

Die genaue Formulierung des Baurechtsvertrages wird erst im Zuge der Vertragsverhandlungen festgelegt.
Nachfolgende Bestimmungen sind daher in ihren Auspragungen, nicht jedoch im Grundsatz, dispositiv.

Die fir den Betrieb einer gastronomischen Anlage entsprechenden Mafnahmen sind zu planen,
errichten und durchgehend zu betreiben. Die Errichtung, bzw. Adaptierung der dazu erforderlichen
Infrastruktur, die Erlangung entsprechender Bewilligungen sowie die Umsetzung des Betriebs soll
innerhalb einer bestimmten, zu regelnden Frist umgesetzt werden.

Die Dauer des Baurechtsvertrages ist auf maximal 35 Jahre inklusive einmaliger, funfjahriger
Verlangerungsoption befristet. Die langfristige Nutzung des Areals hangt vor allem von der Hohe der
geplanten Investitionen ab. Bei Erldschen des Baurechtes ist keine Entschadigung fir den
vorhandenen Bauwert vorgesehen. Nach Beendigung des Baurechtsvertrages kann der
Baurechtsgeber die Beseitigung des errichteten Gebaudes verlangen.

Eine Unterbestandgabe an Dritte ist ohne schriftliche Zustimmung des Baurechtsgebers unzulassig.

Bei einer mehr als 50%-igen Anderung in den Eigentumsverhéltnissen des Baurechtsnehmers bzw.
einem anderen faktischen Kontrollwechsel (,change of control“) ohne Zustimmung des
Baurechtsgebers kommt es zu einer vorzeitigen Vertragsauflosung bzw. Kiindigung.

Der Baurechtsnehmer leistet einen umsatzabhangigen, jahrlichen Bestandzins. Dieser besteht aus
einem Fixbestandzinsanteil zuzlglich eines variablen Anteils der sich aus dem gesamten Nettoumsatz
eines Geschaftsjahres des Betriebs errechnet. Der Baurechtszins ist ab dem Zeitpunkt der Aufnahme
der bewilligten Moglichkeit der operativen Geschéftstatigkeit zu leisten. In der Kernbauphase wird
daher kein Baurechtszins gefordert. Der Baurechtszins wird jahrlich nach dem von der Statistik Austria
monatlich verlautbarten Verbraucherpreisindex wertgesichert.

Anlagen bzw. Einbauten hat der Baurechtsnehmer auf eigene Kosten zu errichten bzw. die daflr
notwendigen Arbeiten auf eigene Kosten durchzufuhren.

Samtliche fir die Umsetzung des Baurechts notwendigen o6ffentlich-rechtlichen Bewilligungen,
insbesondere des fur die Schaffung einer eigenen Grundbuchseinlage erforderlichen Teilungsplanes,
sowie erforderlichen privatrechtlichen Vereinbarungen hat der Baurechtsnehmer rechtzeitig auf
eigene Kosten und Risiko zu erwirken.

Dem Baurechtsnehmer obliegen eine ordnungsgemafie und laufende Erhaltung sowie ordentliche
Bewirtschaftung und die gewohnlichen Ausbesserungen, insbesondere der Anlagen im Ausmaf} der
erteilten behordlichen Bewilligung auf eigene Kosten.

Zur Sicherstellung der Nutzung wird die Reallast der Verpflichtung zur Zahlung eines jahrlichen
Baurechtszinses in die zu schaffende Grundbuchseinlage einverleibt.

Die Benutzung der Grund- und Wasserflachen erfolgt auf eigene Gefahr. Der Baurechtsgeber und
seine Vertreter haften in keiner Weise fir die Beschaffenheit oder Benutzbarkeit der Grundstucke,
Anlagen und Gebaude zum beabsichtigten Gebrauch. Der Baurechtsgeber und seine Vertreter
Ubernehmen keine Haftung fir einen bestimmten Erhaltungs- bzw. R&umungszustand der
Grundflachen. Wenn sich eine erst zu grindende Gesellschaft am Verfahren beteiligt, haften der
Interessent als naturliche Person und die zugrindende Gesellschaft solidarisch fir die zu
Ubernehmenden vertraglichen Verpflichtungen.

Der Baurechtsgeber sichert keine besondere Beschaffenheit oder Verwendbarkeit der
Baurechtsflache zu.

Die Baurechtssache ist vom Baurechtsnehmer ausreichend zu versichern und die
Versicherungsdeckung wahrend der gesamten Baurechtsdauer aufrecht zu erhalten. Zum Umfang des
notigen Versicherungsschutzes gehort jedenfalls eine Betriebshaftpflichtversicherung. Es ist eine
Kaution in geeigneter Hohe, jedoch mindestens 10.000 EUR, vom Baurechtsnehmer zu hinterlegen
(Uberweisung oder Bankgarantie).
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3 Verfahren

3.1 Allgemein

FRAGEN: Fragen zur Baurechtsnehmersuche kénnen ausschliefllich bis zum 13.01.2020 ausschliefllich
schriftlich  unter der Email-Adresse  interessentensuche@viadonau.org mit dem  Betreff
,Baurechtsnehmersuche Gastronomie Tulln“ eingebracht werden. Die Fragen-Beantwortungen werden
gesammelt vorgenommen und rechtzeitig vor Ablauf der Abgabefrist anonymisiert und schriftlich auf der
viadonau-Website unter (http://www.viadonau.org) verdffentlicht.

e viadonau ist im Zuge der Baurechtsnehmersuche nicht zur Einrdumung eines Baurechts verpflichtet
und kann, auch ohne Angabe von Grinden jederzeit die Baurechtsnehmersuche abbrechen.
Interessenten entstehen dadurch keinerlei Anspruche.

e Der Abschluss des beabsichtigten Baurechtsvertrages erfolgt seitens viadonau direkt mit dem am
besten geeigneten Interessenten gemafl den Bedingungen der Baurechtsnehmersuche, da das
Bundesvergabegesetz flr die Vergabe des Baurechtsvertrages nicht zur Anwendung gelangt.

e viadonau bekennt sich zum freien Wettbewerb, die 6ffentliche Bekanntmachung der Auswahl des
Baurechtsnehmers erfolgt freiwillig, voraussichtlich zweistufig und nach den in der
Baurechtsnehmersuche genannten Kriterien. viadonau behalt sich allerdings vor, mit den am besten
gereihten Interessenten in mehrere Verhandlungsrunden zu treten und einem Interessenten den
Zuschlag zu erteilen. Die Auswahl wird von einer Kommission getroffen. Bei der
Personenkommission handelt es sich um ein interdisziplinar besetztes Gremium. Die Kommission
setzt sich unter anderem aus Vertretern der viadonau und der Stadtgemeinde Tulln zusammen.
Allenfalls kénnen durch die Personenkommission weitere Fachleute zur Beratung hinzugezogen
werden. viadonau ist nicht verpflichtet, den Interessenten Informationen Uber die kommissionelle
Prifung oder Bewertung bzw. Auswahl des Baurechtsnehmers zur Verfigung zu stellen.

e Fur die Angaben in dieser Informationsmappe wird keine Gewahr geleistet. Sofern und soweit nicht
ausdrlcklich schriftlich (insbesondere im Rahmen der Vertragsdokumentation) eine Haftung flr die
Richtigkeit, Aktualitdt und/oder Vollstdndigkeit von Informationen Ubernommen wird, haftet
viadonau unter keinen Umstanden fur die Richtigkeit, Aktualitat und Vollstandigkeit der in dieser
Informationsmappe oder wahrend des Verfahrens mundlich oder schriftlich zur Verfligung gestellten
Informationen, insbesondere besteht keine Verpflichtung, weitere Informationen welcher Art auch
immer, zur Verfigung zu stellen oder die bereits zur Verfigung gestellten Informationen richtig zu
stellen, zu vervollstandigen oder zu aktualisieren.

e Der Ersatz von Schaden und Verlusten (einschliefllich entgangenem Gewinn) sowie von Kosten und
Aufwendungen, die den Interessenten, ihren Beratern, Mitarbeitern oder Organen direkt oder
indirekt durch oder im Zusammenhang mit der Teilnahme am Verfahren entstanden sind oder
zukunftig entstehen werden, ist ausgeschlossen, und zwar unabhangig vom weiteren Verlauf des
Verfahrens, so auch im Falle der Einstellung oder Abanderung des Verfahrens. Insbesondere erfolgt
die Teilnahme der Interessenten unter Verzicht auf jegliche Schadenersatzanspriiche aus einer
allfélligen culpa in contrahendo.

e Das gesamte Verfahren unterliegt dem 6sterreichischen Recht unter Ausschluss der Bestimmungen
des internationalen Privatrechts Uber die Ruck- und Weiterverweisung sowie unter Ausschluss des
UN-Kaufrechts.

e Sofern und soweit die in diesem Punkt enthaltenen Verfahrensbedingungen nicht im nachfolgenden
Verfahren von viadonau ausdrucklich schriftlich abgeandert oder erganzt werden, gelten diese
Bedingungen fur das gesamte Verfahren, und zwar unabhangig davon, ob viadonau ausdrucklich
erneut hierauf Bezug nimmt bzw. die Verfahrensbedingungen wiederholt oder nicht.

e Mit der Teilnahme an diesem Verfahren, insbesondere dokumentiert durch Abgabe seines
Interessentenantrags, akzeptiert der Interessent die in dieser Informationsmappe formulierten und
kommunizierten Bedingungen des Verfahrens. Ebenso gilt die fortgesetzte Teilnahme am Verfahren
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auch als Annahme allenfalls im Laufe des Verfahrens von viadonau ergénzter oder gednderter
Bedingungen.

e viadonau behalt sich vor, Berichtigungen und Erganzungen zur Baurechtsnehmersuche innerhalb
der Abgabefrist der Interessentenantrédge vorzunehmen und diese auf der viadonau Website
(http://www.viadonau.org) schriftlich mitzuteilen, sodass Interessenten diese laufend sichten
mussen.

e viadonau behalt sich vor, die Baurechtsnehmersuche jederzeit und einseitig - unter Beachtung des
Transparenz- und Gleichbehandlungsgebotes - zu verandern, die Baurechtsnehmersuche
abzubrechen oder zu unterbrechen.

e Die Besichtigung des gegenstandlichen Areals kann durch die Interessenten auf eigene Gefahr
selbststandig erfolgen.

e Fir die Angaben in dieser Informationsmappe leistet viadonau keine Gewahr.

e Der Interessent ist nicht befugt, diese zur Verfligung gestellten Unterlagen zu veroffentlichen und hat
die Vertraulichkeit der erhaltenen Infos zuzusichern.

e viadonau haftet gegenuber dem Interessenten nicht fur allféllige im Zusammenhang mit der
Teilnahme am Verfahren und der Untersuchung der Liegenschaft entstehende Kosten oder
Gebuhren, auch dann nicht, wenn sich der Baurechtsgeber entscheiden sollte, den
Baurechtsvergabeprozess zu andern, zu unterbrechen oder vorzeitig abzubrechen.

e Das Verfahren wird ausschlieBlich in deutscher Sprache durchgefiihrt. Samtliche Unterlagen sind
ausschlielich in deutscher Sprache vorzulegen.

e viadonau behalt sich die Nachforderung von Unterlagen oder Informationen vor.

e Samtliche (Gewahrleistungs-) Anspriuche fur die Umsetzung des Projektes, fur die
Funktionstlchtigkeit bestehender Anlagen, fliir die Beschaffenheit des Areals zur Umsetzung der
geplanten MaRnahmen und des Vertragszweckes werden ausgeschlossen.

e Sollte aufgrund des vorgelegten Entwicklungskonzeptes eine Umwidmung gemaR NO
Raumordnungsgesetz idgF. erforderlich sein, bedarf eine Beantragung bei der zustandigen Behdrde
der dezidierten vorherigen Zustimmung des Liegenschaftseigentimers bzw. des
Fruchtgenussberechtigten.

e Der Interessent hat im Interessentenantrag eine bevollmachtigte Person namhaft zu machen.

e Der Interessentenantrag ist vom Interessenten unter lesbarer Angabe des Namens des/der
Unterfertigenden rechtsgltig zu unterschreiben.

e viadonau sichert keine besondere Beschaffenheit oder Verwendbarkeit der Baurechtsflache zu,
insbesondere auch keine Moéglichkeit zu einer kunftigen Umwidmung.

e Fir die Durchfuhrung des Bieterverfahrens ist es notwendig, die von den Bewerbern an viadonau
Ubermittelten Kontaktdaten und Bewerbungsunterlagen an die Mitglieder der Kommission
weiterzugeben. Der Bewerber nimmt daher zur Kenntnis, dass viadonau seinen Namen bzw. den des
Unternehmens, samt Anschrift, E-Mail Adresse, Telefonnummern (und der Ansprechperson) ebenso
wie die Ubermittelten Unterlagen an die Kommission weitergibt und die zuvor genannten Daten von
dieser verarbeitet werden, um einen geeigneten Baurechtsnehmer fir den Abschluss eines
Bestandvertrages ermitteln zu kdnnen. Sdmtliche Daten werden streng vertraulich behandelt.

e Der Interessentenantrag erfolgt ausschlieflich schriftlich in Papierform in einem fest verschlossenen
Kuvert:

o Adresse: via donau - Osterreichische Wasserstrafen-Gesellschaft mbH; Zentrale, Donau-
City-StrafRe 1, 1220 Wien, 6. Stock, BackOffice

o Auf dem Kuvert ist anzufihren: Bewerbung - Baurechtsnehmersuche Gastronomie Tulln;
BITTE NICHT OFFNEN
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(Bis zum Eintreffen am angegebenen Ort reist der Antrag ausschlieflich auf Gefahr der Interessenten,
Verzogerungen auf dem Transport gehen zu Lasten des Interessenten. Verspatet eingebrachte Antrage
werden nicht berlcksichtigt.)

3.2 Voraussetzungen fiir Interessenten (= Knock-out-Kriterien)

Der Interessent hat die nachstehenden Voraussetzungen zu erflllen und durch Unterlagen und Erklarungen
nachzuweisen. Die Nachweise sind in aktueller Fassung vorzulegen und ggf. in Kopie zu erbringen.

e Gegen den Interessenten darf innerhalb der letzten 10 Jahre kein Insolvenzverfahren eingeleitet
worden sein oder die Eréffnung eines Insolvenzverfahrens mangels hinreichenden Vermoégens
abgewiesen worden sein.

e Das Unternehmen darf sich nicht in Liquidation befinden oder die gewerbliche Tatigkeit eingestellt
haben.

¢ Nachweis Uber eine tragfahige Ausfinanzierung des Projektes und Nachweis hinreichender Bonitat
fir die Umsetzung des Entwicklungskonzepts (z.B. Finanzierungszusage einer Bank)

e Personen oder Institutionen, welche an der Ausarbeitung der Ausschreibungsunterlagen mitgewirkt
haben, sind nicht berechtigt, sich an der fir  den
Ausschreibungsgegenstand zu beteiligen.

Baurechtsnehmersuche

e Erfahrung in der Gastronomie in mehrjahriger, leitender Funktion (mindestens 3 Jahre)

3.3 Ermittlung des erfolgreichen Interessenten fiir den Abschluss des Baurechtsvertrages

Die Evaluierung der besten Interessenten, welche zu Vertragsverhandlungen eingeladen werden, erfolgt
durch eine Kommission aufgrund folgender Kriterien und nach folgender Gewichtung;:

Kriterien

maximal
erreichbare
Punkteanzahl
vor
Gewichtung

Gewichtung
in %

maximal
erreichbare
Punkteanzahl
nach
Gewichtung

Voraussetzungen fiir Interessenten

Einhaltung der in Punkt 3.2 definierten Voraus-
setzungen

Knock out-Kriterien

Qualitat des Entwicklungskonzeptes (=qualitative
Beurteilung)

100 max.

42

42

Plausibilitdt und Innovation (z.B.: Nachvollziehbarkeit
und keine Widerspruche, Praxistauglichkeit,
Umsetzbarkeit, Vermeidung von Nutzungskonflikten,
Abstimmung mit relevanten Akteuren, gestalterische
Innovationskraft)

15

Umweltschutz (z.B.: Einhaltung von Umwelt- und
Naturschutzbestimmungen, Entsorgungskonzepte -
Mehrwegsysteme, Abfallvermeidung, Bildungswert der
Nutzung/Vorbildwirkung)

Sicherheit und Nachhaltigkeit (z.B.: Ausrichtung der
Mafnahmen, Einhaltung von Sicherheits- und
Hochwasserschutzbestimmungen, Energieeffizienz,
Alternativenergie)

15

Darstellung der Befahigung durch Referenzangaben,
dass die im Entwicklungskonzept geplante Nutzung
betrieben oder eine objektiv vergleichbare Aktivitat
unternommen wurde

10
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Architektonisches Konzept
a. Stadtebauliche Kriterien: z.B.: Gestaltung der

Gesamtanlage, Bezug und Einbindung zur
angrenzenden Umgebung)

b. Architektonische und gestalterische Kriterien:
z.B.: Entwurfsidee, architektonische 30
Gesamtqualitat der Gastronomieanlage samt
Innen- und AuBenbereich, Attraktivitat

c. Funktionale Kriterien: Funktionskonzept der
Gastronomieanlage, Erschlieffung und
Verbindung zu angrenzenden Funktions-
bereichen, flexible Nutzungsmaoglichkeiten

Gastronomisches Gesamtkonzept (z.B.: Zielgruppen-
orientierung, Vertriebsansatze, gastronomisches
Angebot, Regionalitat und Saisonalitat, 30
Zusatzangebote, Preisniveau, Offnungszeiten,
Themenschwerpunkte, Personal)

Hohe der geplanten Investitionen (=quantitative 100 max. 15 15
Beurteilung)

héchste Gesamt-Investition 100

zweithdchste Gesamt-Investition 60

dritth6chste Gesamt-Investition 40

vierthdchste Gesamt-Investition 20
Ho6he der Zinsangebote (=quantitative Beurteilung) 100 33 33

Hoéhe des variablen, jahrlichen Zinsangebotes (netto)
abhangig vom Betriebsumsatz der gesamten
Nettoeinnahmen in %. 50
Bestbieter 50 Pkt.e, Abstufung gemas relativem
Vergleich in 10 Punkteschritten
Hoéhe des jahrlichen, fixen Zinsangebotes (netto) in
EUR (= Mindestzinsangebot) 50
Bestbieter 50 Pkt.e, Abstufung gemas relativem
Vergleich in 10 Punkteschritten

Wirtschaftlichkeit (z.B.: Businessplanentwurf, Nachvoll- 100 max 10 10
ziehbarkeit der InvestitionsmaSnahmen, Bonitatsnachweis) ’

Bester Businessplan 100

Zweitbester Businessplan 60

Drittbester Businessplan 40

Viertbester Businessplan 20
Summe | 100

Der Interessentenantrag wird gemaf erreichter Bewertung durch die Kommissionsmitglieder gereiht. Der
Bestgereihte wird zu Vertragsverhandlungen eingeladen bzw. behalt sich viadonau allerdings vor, mit den
am besten gereihten Interessenten in mehrere Verhandlungsrunden zu treten und einem Interessenten
den Zuschlag zu erteilen. Es steht viadonau jedoch frei, je nach Verlauf der Vertragsverhandlungen und
Bewertung der eingelangten weiteren Bewerbungen das Verfahren zu stoppen, neu aufzunehmen oder zu
adaptieren.
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4 Geforderte Bestandteile des Interessentenantrags

1.
2

10.

Anschreiben

Darstellung des Interessenten und Nennung eines vertretungsbefugten Bevollmachtigten (E-Mail-
Adresse, Name), welcher rechtsglltige Erklarungen fur den Interessenten abgeben kann.

Rechtsgiiltige Erklarung des Interessenten betreffend Insolvenz und Liquidation (siehe Punkt 3.2).
Entwicklungskonzept (Businessplan, Nutzungskonzept) zur Baurechtsflache

a. Maflnahmenbeschreibung und grafische Darstellung (Detaillierungsgrad soll inhaltliche
Beurteilung zulassen)

b. Zeitplan der Umsetzung der MaRnahmen
c. Starker Fokus auf regionale Produkte kombiniert mit aktuellen Trends in der Gastronomie
Investitionsplan und -héhen zum Entwicklungskonzept

Darstellung der finanziellen Lage und Nachweis hinreichender Bonitdt fir die Umsetzung der
beigebrachten Konzepte.

a. Vorlage des Firmenbuchauszugs und der Bilanzen der letzten drei Jahre (oder vergleichbare
Informationen)

b. Investitionsplan und Finanzierungskonzept: fir die geplanten Investitionen ist der Nachweis
Uber die geeigneten Finanzierungsmittel zu flihren (z.B. Finanzierungszusage einer Bank mit
Osterreich-Niederlassung oder auf sonstige Weise)

Vorlage von Referenzen, die geeignet sind, den erfolgreichen Betrieb einer Anlage gemaf
Entwicklungskonzept oder objektiv vergleichbare Aktivitaten zumindest fur die letzten 3 Jahre
nachzuweisen.

Zinsangebot (Jahresbetrage netto)

a. Hohe des variablen, jahrlichen Zinsangebotes abhangig vom Betriebsumsatz der gesamten
Nettoeinnahmen in %/Jahr, (Mindestspanne 2,5%) bei gewerblicher Nutzung

b. Ho6he des jahrlichen, fixen Zinsangebotes in EUR (= Mindestzinsangebot in netto), Die Héhe
hat mindestens EUR 5.100,00 excl. USt./Jahr zu betragen.

Architektonisches Konzept

Darstellung des architektonischen Konzeptes der geplanten Gastronomieanlage anhand
zumindest gut lesbarer, maf3stablicher Handskizzen unter Einbeziehung folgender Aspekte:

a. Grundriss samt Funktionsbereiche inkl. Ansichten aus allen 4 Himmelsrichtungen

b. Darstellung der ErschlieBung und der Raumaufteilung mit einem M@éblierungskonzept und
etwaiger AuRenbereiche (Terrassen- und Gartenflachen)

c. Systemschnitt - MaRstab 1:100

d. Systemansicht - MafRstab 1:100 oder anderweitige freie Darstellung der fir das aufere
Erscheinungsbild mafgebenden Hauptansicht

e. Angaben und Uberlegungen zur Bauweise inkl. den zu verwendenden Materialien
f. Ideen zur Nachhaltigkeit, Langlebigkeit, flexiblen Nutzungsméglichkeit und Ruckbau

g. Kompakte und strukturierte Angaben zum architektonischen und funktionalen Gesamtkonzept
der Gastronomieanlage.

Gastronomisches Gesamtkonzept
Darstellung des gastronomischen Konzeptes unter Einbeziehung folgender Aspekte:
a. Welche Zielgruppe soll angesprochen werden?

b. Vermarktungs- und Vertriebsansatze
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c. Speisen- und Getrankeangebot - Basisangebot (eventuell tagesabhangig) bzw. saisonales
Angebot

d. Zusatzangebote im Sinne von Unterhaltung
e. Angebots- und Preisniveau

f. Offnungszeiten / SchlieRzeiten wéhrend eines Jahres - eventuell saisonal bedingte
Schwankungen

g. Bei Planung von zeitlich begrenzten Angeboten mit speziellen kulinarischen Themen (z.B.
Spargelzeit) Angabe von einigen Beispielen

h. Events (z.B. Fl6Rerfest) unter Angabe von Beispielen

Die abzugebenden Unterlagen missen so ausgearbeitet sein, dass die Erflullung der Aufgabenstellung mit
hinreichender Deutlichkeit erkennbar ist. Das gilt insbesondere flir die Angaben Uber die Art der Nutzung
und die GroéfBe (in Grundriss und Schnitt) allfalliger auf der Baurechtsflache zu errichtender Gebaude.
Sollten Angaben unklar sein, behalt sich die Personenkommission vor, ohne hierzu verpflichtet zu sein, bei
den Bewerberlnnen nachzufragen.

viadonau behalt sich die Nachforderung von Unterlagen oder Informationen vor.

5 Geplanter Ablauf der Baurechtsnehmersuche
Néchste Schritte

e Nach dem Vorliegen der geforderten Bewerbungsunterlagen zur Auswahl eines Bestbieters wird
durch die Kommission eine Reihung der eingelangten Angebote vorgenommen. Grundlagen der
Reihung sind die Rahmenbedingung und Kriterien des Evaluierungsverfahrens (siehe Pkt. 3 und 4).

« Wenn notwendig kdnnen durch viadonau Unterlagen und Erklarungen nachgefordert werden.

e viadonau behalt sich vor, mit den drei am besten gereihten Interessenten in mehrere
Verhandlungsrunden zu treten und dem Bestbieter nach Abschluss der Verhandlungen den
Zuschlag zu erteilen.

e Im Zuge der Vertragsverhandlungen sind auch folgende Schritte betreffend der gegenstandlichen
Liegenschaft erforderlich:

o Verhandlung und Festlegung des Baurechtszinses auf Grundlage der Baurechtsflache.
o Formulierung des Baurechtsvertrages

e Einholung der Zustimmung der viadonau - Geschaftsfihrung, des Bundesministeriums fur
Verkehr, Innovation und Technologie, des Bundesministeriums fur Finanzen und allfalliger anderer
Zustimmungen

e Abschluss des Baurechtsvertrages
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6 Ablauf und Zeitplan

Zeitrahmen

Aktivitat

Die Veroffentlichung der Ankindigung und der Informationsmappe

Unterlagen kénnen unter der Website-Adresse: http://www.viadonau.org 15.10.2019
elektronisch bezogen werden.

Die Besichtigung der gegenstandlichen Uferflache kann durch die Laufend
Interessenten auf eigene Gefahr selbststandig erfolgen.

Fragen kénnen unter der Emailadresse interessentensuche@viadonau.org 13.01.2020
schriftlich eingebracht werden bis:

Beantwortung der Fragen und Verdffentlichung bis: 29.01.2020

ABGABEFRIST FUR DEN INTERESSENTENANTRAG (einlangend)

Dienstag, 18.02.2020,
13:00 Uhr

Bewertung und Reihung der Interessenten

Voraussichtlich

Mitte Marz 2020

Information der Interessenten

Voraussichtlich

Ende Méarz 2020

Vertragsverhandlungen und Bekanntgabe der Entscheidung

Voraussichtlich

Mitte Mai 2020
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7 Anhang

7.1 Grundbuchauszug zur gegenstandlichen Grundstiicksteilflache in Tulln

ME]E REPUBLIK OSTERREICH

GRUNMDBUCH

GB

FATASTRALCEMEINDE 20189 Tulln

BEEIRF3GERICHT Tulln

Auszug aus dem Hauptbuch

EINLACEZARHL 1715

R R R R e R R R A R R R R R R

Letzte TZ 4453/2017
Einlage umgeschrieben gem3f Verordnung BEBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
L N L E L b R b

GE3T-HR & Ba (HUIZUNG]

160
161
€058
1189

1202/2

120274

1209/1
1208/2
1209/3
2758/2
2758/3
275874
2758/5
2758/86
2758/7
2758/8

2758/9
2758/10
2758/12

2765/ 6

2765710

2766/3
276971
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Sonst (70]
Sonat (10]
Sonsat (10}
E3T-Flaiche
Bauf._ (10}
Sonat (10]
Sonat (70]
G3T-Fliche
Bauf_ (10]}
Fewamaer (20]
Sonat (40]
E3T-Flaiche
Cewamser (20]
Sonat (10]
Sonat (10]
Son=t (4£0]
Sonst (10]
Sonat (70]
Sonat (70}
Sonst (70)
Son=t (70)
Sonat (70]
Sonat (70]
G3T-Fliche
Bauf_ (10]}
Sonat (70]

Sonst (10]
Son=t (10]
GE3T-Flache
Sonat (10]
Son=t (70]
G3T-Fliche
Bauf. (10}
Sonsat (10}
E3T-Flaiche
Cewamser (20]
Sonat (10]
Sonat (10]
G3T-Fliche
Cewasssr (10]
Cewamser (20]

-

L L

FLACHE GST-ADRE3SE

298
1757
1752
2400

28
1161
1141

10058

247
2338
7472
s082
4941

142
57189

141
2674
2231
283l
11835
2401
13258

580
7262

7
7356

29486
58z
2687
al15
2872
17848
72
17774
1484
662
g2z
74
2200€
30351
448

Donanlande 73

Donauldnde 25
Donaunlande 55
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Sonat (10] 19038

Sonat (30} 269
2769/4 G Jomst (20) & 268
2AT6/S G Gewdsser (30] ® 5277
3859 G Sonat (10] ® 1919
3960/1 G Gewdsser (30] = 5204
2960/3 G Gewdsser (20] ® 1147
GESAMTELACHE 111363

Legende:

&: Grundstick im Grenckataster
*: Fl3che rechnerisch srmittelt
Bauf. (10} : Bauflichen [(Gebiude]
Cewamsser (10] : Fewasser [(Fliefende Fewasser)
Cewasmer (20] - Fewdsser [(Cewdsssrrandflichen)
Sonst (10) : Sonstige (Jtralenverkehrsanlagen])
Sonat(20) : Sonstige (Verkehrsrandfl3chen]
SJonst (20] : Sonstige (Parkplitze]
Sonat(70) : Sonstige (Freiseitflichen]
N T
7 a 162371970 21691987 626171987 46272016 Jicherheitsasone Hilit3rflugplats
Langenlebarn hin &=t 160 161 120272 1202/4 1209 /1 120%/2 1209%/2
2758/2 2758/3 275874 275845 2758/6 2758 7 275878 275849 2758/10
2758/12 2765/6 27691 276974 2A76/32 20765 32959 2960/1 3960/32
12 a 452972005 Denkmalschutes bzgl Gat 2758712 [Figqur Egon Schiele]
14 a 4530/2005 2652/2014 Denkmalachuts begl Gat 120971
(Figur Harcus Aurelius]
16 a 2653/2014 BEV 2066/2012/12 Anderung hin=s Gat 120971 120972 120972
18 a geldschs
B
1 ANTEIL: 1/1
Republik Seatmrreich [(Bundeswasserstrafenverwal tung Sffmntliches Gut
ADE: Radetokystrale 2, Wien 1030
a 196/1967 Eigentumsarecht
c 162372016 Adressenanderung
R R R R R R R R R R R R R R R R ER R R ERE R [T R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R EEE
1 a 250/2017
DIENSTEARFEIT der [uldung der Errichtung, des Betrisbhs und
der Instandhaltung einer Erdgas—Hochdruckrohrleitung DN 150
gemIf § 1 Dienstharkeitsvertrag samt Lageplan 2016—-12-15 ob
Gat 2758/1 fir Wets NiederGsterreich GmbH (EW 268123p)
2 a 445372017
DIENSTEARFEIT der Duldung der Errichtung, des Bestandes
Betriebes einer Z0-kEV Eabeltrasses sowie siner
Lichtwellenleiteartrasse auf G=t 1208/1 gem § 1
Disnstharkeitaswertrag 2017-06-20 auf Gat 1208/1 fir
Hetz NHiederGsterreich GmbH (FN 268133p]

kRt EkEtRR iRtk Rk kAR R R HINEEIS ®*rtétddtdkdddddiddddtddbdddddiddd iR dRd

Eintragungen ochne Wihrungsbeseichnung sind Betr3ge in AT3.

ER R R R R A R R R e R R e R P R P A R R R A R R R R A R R R e R R R R R

Grundbuch 02.10.2019 13:53:33
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7.2 Fotos
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