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A. Allgemeiner Hinweis zum Auswahlverfahren

Es handelt sich hier nicht um ein férmliches Vergabeverfahren nach §§ 97, 99
GWB, UVgO.

Gegenstand ist die Verpachtung von Flachen inkl. Einrichtungen im Schloss
Thurnau zum eigenstandigen und eigenverantwortlichen Betrieb eines Hotelbe-
triebs, nicht die unmittelbare Beschaffung von Lieferungen und/oder Leistun-
gen.

Die Graflich Giech’sche Spitalstiftung fihrt aus Grinden der Wettbewerbs-
gleichheit und der Wirtschaftlichkeit gleichwohl ein einem Vergabeverfahren
grundsatzlich angelehntes Auswahlverfahren durch.

Eine Berufung auf einzelne Vorschriften des férmlichen Vergabeverfahrens
wahrend und nach Abschluss des Auswahlverfahrens ist jedoch nicht maéglich.

Anmerkung zum Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz:

Die gesamte schriftliche Ausarbeitung des vorliegenden Berichtes ist nach dem
§ 1 des Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetzes (AGG) zu betrachten. Wer-
den innerhalb des Berichtes z. B. Berufsbezeichnungen etc. genannt, so ist
gleichermalien die mannliche, weibliche und diverse Form gemeint und somit
als gleichgestellt zu betrachten.
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B. Gegenstand des Auswahlverfahrens

1. Ausgangssituation

Hiermit prasentieren wir lhnen die Ausschreibungsunterlage fir den Hotelbe-
trieb im Schloss Thurnau, einschlieBlich der Zimmer im ,Graf Haus®“. Das
Schloss Thurnau bietet nicht nur historische Pracht, sondern beherbergt auch
zwei renommierte universitare Institute. Diese einzigartige Kombination schafft
eine inspirierende Umgebung flr Gaste und erdffnet interessante Synergien
zwischen dem Hotelbetrieb und den akademischen Einrichtungen.

Bisher wurde das Schloss Thurnau erfolgreich flr verschiedene Zwecke ge-
nutzt, darunter kulturelle Veranstaltungen, Tagungen und Feierlichkeiten. Mit
dieser Ausschreibung suchen wir nach einem erfahrenen und qualifizierten Be-
treiber, der das Potenzial des Schlosses Thurnau und seine Verbindung zu den
universitaren Instituten und dem lokalen Umfeld erkennt und ein harmonisches
Zusammenwirken ermoglicht.

Die zusatzlichen Zimmer im Graf Haus bieten die Gelegenheit fir ein erweiter-
tes Ubernachtungsangebot, um sowohl bei Feierlichkeiten und Seminaren als
auch den Wissenschaftlerinnen und Wissenschaftlern der Institute und deren
Gasten eine komfortable Unterkunft zu bieten. Dies schafft eine besondere At-
mosphare der Begegnung, des Austauschs und der kreativen Zusammenarbeit.

Mit lhrer Bewerbung bitten wir Sie, lhre Konzepte flr den Hotelbetrieb im
Schloss Thurnau unter Berticksichtigung der universitaren Institute darzulegen.
Wir sind besonders interessiert an Ideen, wie Sie die Zusammenarbeit zwischen
dem Hotel und den Instituten férdern kénnen, sei es durch gemeinsame Veran-
staltungen, Workshops oder andere Formen des wissenschaftlichen und kultu-
rellen Austauschs.

Wir legen groRen Wert darauf, dass der Betreiber des Hotels im Schloss
Thurnau sowohl den Erhalt des historischen Erbes als auch die Bedurfnisse der
universitaren Einrichtungen respektiert. Die Balance zwischen dem Hotelerleb-
nis und den akademischen Aktivitaten ist ein Schlisselfaktor fiir den Erfolg die-
ses Projekts. Wir setzen voraus, dass das gastronomisches Angebot an mind.
5 Tagen, mdglichst an 6 Tagen der Bevolkerung offen steht.
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Der Vollstandigkeit halber soll erwahnt werden, dass geplant ist, vier Lade-
punkte fur Elektromobilitat auf dem Areal bis Jahresende 2023 zu errichten.

Der KinRbergfligel und das Grafthaus werden mit Gas-Brennwertgeraten be-
heizt, fur die anderen Bereiche gibt es drei Gasthermen mit einem 20 kW-
BHKW, welches auch Eigenstrom flr das Objekt erzeugt.

Acht Doppelzimmer im KinRbergfligel und die zwei Doppelzimmer im ,Hen-
kershauschen® sind aus den Jahren 2013 bzw. friher. Die anderen Zimmer sind
2022 bzw. 2023 neu saniert bzw. hergestellt worden.

Insgesamt sind im Objekt 44 Zimmer, davon 13 Einzelzimmer. Die Zimmer sind
alle voll maébliert.

4
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C. Markt- Standortanalyse

1. Lage und Standort

Tz 4 Der Markt Thurnau liegt im Bundesland Bayern, Regierungsbezirk Oberfranken
in Deutschland und hat eine Einwohnerzahl von etwa 4.500. Der Markt liegt im
oberfrankischen Landkreis Kulmbach, in der Nahe der Stadte Kulmbach und
Bayreuth. Thurnau ist bekannt fur sein historisches Zentrum und seine land-
schaftlich reizvolle Umgebung.

Bevolkerungsstruktur:

Die Bevolkerung im Marktgebiet von Thurnau wachst seit einigen Jahren. Die
glunstige Verkehrsanbindung und damit einhergehende Ansiedlungen von In-
dustrie- und Gewerbeunternehmen sorgen fur Zuzug. Die Bevdlkerungsdichte
von Thurnau selbst ist vergleichsweise niedrig, was auf die landliche Lage des
Markts zurlickzufihren ist.

Lage:

Thurnau liegt in der reizvollen Landschaft des Obermainischen Higellandes
und ist von Waldern und Wiesen umgeben. Der Markt ist sehr verkehrsgunstig
gelegen und ist Uber die Autobahnen A70 und A9 sowie Uber die Bundesstralle
B289 erreichbar. In der Nahe von Thurnau befindet sich der Flughafen Bay-
reuth.

Primére Wirtschaftszweige:

Die Wirtschaft von Thurnau wird von mittelstdndischen Unternehmen dominiert,
die in verschiedenen Branchen tatig sind. Zu den wichtigsten Wirtschaftszwei-
gen gehdrt mittlerweile ein Cluster im Bereich Produkt-Recycling aus (PU-
Dosen (PDR), Druckerkartuschen (HP), Werkzeuge (Guhring KG). Aktuell ist
ein Produktionswerk der Firma ait Deutschland GmbH flir Warmepumpen in
Planung (400 MA). In den letzten Jahren hat sich auch der Tourismus zu einem
wichtigen Wirtschaftszweig entwickelt, da Thurnau eine beliebte Destination fur
Naturfreunde und Kulturinteressierte ist.
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Demografische Entwicklung:

Der Markt Thurnau erlebt in den letzten Jahren eine interessante demografische
Entwicklung. Insbesondere der verstarkte Zuzug junger Familien pragt das Bild
der Gemeinde und hat Auswirkungen auf verschiedene Aspekte des Lebens
vor Ort.

Wachstumschancen:

Trotz der demografischen Herausforderungen bietet Thurnau Chancen fur
Wachstum und Entwicklung. Der Markt hat eine attraktive Lage und eine reiz-
volle Landschaft, die ein groRes Potenzial fir den Tourismus bieten. Dariiber
hinaus gibt es in der Region eine wachsende Nachfrage nach Bio-Produkten
und regionalen Spezialitdten, was Mdglichkeiten fur die Landwirtschaft und den
Einzelhandel bietet. Auch die Entwicklung neuer Technologien und die Férde-
rung von Start-ups geben der Gemeinde neue Impulse.

Insgesamt hat Thurnau als Iandlicher Markt in einer attraktiven Region mit einer
gut ausgebauten Infrastruktur und einer diversifizierten Wirtschaft eine positive
Entwicklung. Es wird wichtig sein, die bestehenden Unternehmen zu unterstut-
zen und gleichzeitig neue Geschaftsmoglichkeiten zu schaffen, um ein nach-
haltiges Wachstum und eine positive wirtschaftliche Entwicklung zu férdern.

Seit 2014 haben sich am Standort u.a. in einem neu ausgewiesenen Industrie-
gebiet 9 neue Unternehmen, davon 6 aus dem produzierenden Gewerbe nie-
dergelassen. Insgesamt sind Uber 400 neue sozialversicherungspflichtige Ar-
beitsplatze entstanden. Mit der Ansiedlung der ait Deutschland GmbH sollen
weitere 400 folgen. Aktuell sind keine Flachen fur weitere Ansiedlungen mehr
vorhanden. Im Bereich Innovationen sind u.a. die Firmen F.G. Meyer (produziert
u.a. fir Google, Adidas, Playmobil), die Firma Guhring (gréRter Werkzeugher-
steller Deutschlands) und bionero (Bio-Blumenerde — nominiert fir den deut-
schen Nachhaltigkeitspreis) zu nennen.

Eine weitere wichtige Rolle spielt die Zusammenarbeit zwischen dem Markt und
den umliegenden Gemeinden, um eine effektive Nutzung der vorhandenen
Ressourcen zu gewahrleisten und Synergien zu schaffen. Hierbei kann auch
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die Férderung von Netzwerken und Kooperationen zwischen Unternehmen und
Institutionen hilfreich sein.

Zusammenfassend hat Thurnau gute Chancen, sich als attraktiver Wohn- und
Wirtschaftsstandort in der Region noch starker zu etablieren. Eine zukunftsori-
entierte Strategie, die die Bedurfnisse der Bevolkerung und der Wirtschaft
gleichermalden bertcksichtigt, wird dabei eine wichtige Rolle spielen.

GroRraumige Lage und Erreichbarkeit’

Die grof3iraumige Lage des Projektstandortes stellt sich wie folgt dar:
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Thurnau verflugt Uber eine gute logistische Erreichbarkeit, die durch die Anbin-
dung an das StralRen- und auch Schienennetz gewahrleistet wird. Der Markt ist

1 Quelle: HOGA-Darstellung in Anlehnung an das Kartenmaterial von https://geopor-
tal.bayern.de/ Stand: Februar 2023
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Uber die Autobahnen A70 und A9 sowie Uber die Bundesstrale B289 zu errei-
chen. Die Autobahnen verbinden Thurnau schnell mit den Stadten Bayreuth,
Bamberg und Nurnberg sowie mit dem restlichen Deutschland und Europa.

Thurnau liegt verkehrsguinstig in der Mitte Oberfrankens.

Eine schnelle Busverbindung zwischen Bayreuth, Kulmbach und Thurnau ist
zum 01.06.23 neu eingefiihrt, worliber der (iberregionale OPNV erreichbar wird.

Insgesamt ist die logistische Erreichbarkeit von Thurnau sehr gut, was der Markt
zu einem attraktiven Standort flir Unternehmen und Investoren macht. Auch fir
Touristen, die Thurnau und die umliegende Region besuchen mdchten, ist die
Anbindung an das Verkehrsnetz sehr vorteilhaft.

Zusatzlich ist zu erwahnen, dass alle in der Karte hervorgehobenen Orte Uni-
versitatsstandorte sind.

Projektstandort1

Der Projektstandort Schloss Thurnau am Marktplatz 1, 95349 Thurnau, liegt
mitten im Ortskern der Gemeinde.

1 Quelle: HOGA-Darstellung in Anlehnung an das Kartenmaterial von https://geopor-
tal.bayern.de/ Stand: Dezember 2022
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Thurnau ist eine idyllische Gemeinde im oberfrankischen Landkreis Kulmbach
und beherbergt ein wunderschdones Schloss, das Schloss Thurnau. Das
Schloss wurde zu grofden Teilen im 17. Jahrhundert erbaut und ist ein national
bedeutendes Kulturdenkmal. Das Schloss und seine direkte Umgebung bieten
ein hohes touristisches Potenzial und sind ein beliebtes Ziel fir Besucher aus
der Region und dariber hinaus.

Die Erreichbarkeit des Schlosses ist sehr gut. Es liegt etwa 20 Kilometer
westlich von Bayreuth und ist Uber die Autobahn A70 und die Bundesstralle
B289 leicht zu erreichen.
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Das Schloss Thurnau und seine Umgebung bieten eine Vielzahl von
touristischen Attraktionen. Der Schlosspark als ein wunderschéner Ort zum
Entspannen und Spazierengehen wird zeithah neu gestaltet. Der
Schlossbereich ist auch ein beliebter Ort fir Hochzeiten, Hochzeitsfotografien
und andere Veranstaltungen, wie Seminare lokaler und Uberregional tatiger
Firmen.

In der naheren Umgebung des Schlosses gibt es auch zahlreiche weitere
Sehenswiurdigkeiten. Der Markt Thurnau hat ein historisches Zentrum mit alten
Fachwerkhausern, Schlossweiher, Kirche und Marktplatz. Die Region im
weiteren Umfeld von Thurnau ist auch bekannt fir ihre vielen Brauereien.

Insgesamt bietet das direkte Umfeld des Schlosses Thurnau eine Vielzahl von
touristischen Attraktionen und ist ein beliebtes Ziel fir Besucher aus der Region
und darlber hinaus. Die Erreichbarkeit der Region ist sehr gut, was es fur
Besucher leicht macht, das Schloss und seine Umgebung zu erkunden.

2. Fremdenverkehrsstatistische Angaben

Fremdenverkehrsstatistische Daten des Markt Thurnau und des Landkrei-
ses Kulmbach

Hinsichtlich der Bewertung des Standortes haben im Folgenden statistische
Angaben der Gemeinde / des Landkreises ebenfalls eine hohe Relevanz.

Die nachfolgenden statistischen Zahlen sollen einen Uberblick (iber die
Nachfrage nach Beherbergungsleistungen des Markts Thurnau / im Landkreis
Kulmbach geben.

‘
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Bei der Betrachtung der Daten muss berucksichtigt werden, dass die Jahre
2020 und 2021 bedingt durch die weltweite Covid-Pandemie nicht reprasentativ
flr eine marktibliche Nachfrage sind und dass im Referenzjahr 2022 ebenfalls
noch direkte Effekte durch Einschrankungen im 1. Quartal spurbar waren.

Als Referenz haben wir ebenfalls die Daten des Landkreises Kulmbach in
Relation gesetzt. Laut Auskunft des Bayerischen Landesamtes flr Statistik in
Firth entwickelten sich die betreffenden fremdenverkehrsstatistischen Zahlen
in den letzten Kalenderjahren wie folgt:

Thurnau:
@ Betten- ) Uber- @ Aufent- @ Betten- @ Betten-
Jahr Ankiinfte haltsdauer auslastung auslastung
angebot nachtungen X . .
in Tagen in% in Tagen
2013 78 5228 8903 1,7 31,4% 115,00
2018 87 6171 10260 1,7 32,3% 118,00
2019 87 " 6603 10850 1,6 34,2% 125,00
2020 85 " a2 7 7486 1,8 241% | 88,00
2021 82 " 4000 7 7325 1,8 24.5% 89,00
2022 75 " 6202 " 10954 1,8 40,0% 146,00
Ubernachtungen

Gasteankiinfte
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Zunachst muss festgehalten werden, dass zwischen 2014 und 2017 keine
statistischen Daten vorliegen. Daher wurde der Referenzzeitraum
entsprechend angepasst.

Die dargestellten Zahlen zeigen im Betrachtungszeitraum 2013 bis 2022 keine
nennenswerte Veranderung der durchschnittichen Aufenthaltsdauer in
Thurnau.

Signifikant ist der Trend, dass sowohl die Zahl der Ankinfte als auch Ubernach-
tungen kontinuierlich stieg und annahernd das Vorkrisenniveau wieder erreicht
hat. Dies lasst den Ruckschluss zu, dass die Attraktivitdt der Gemeinde konti-
nuierlich steigt.

Absolut bedeutet dies einen Anstieg der Ankiinfte um 18,6% und der Ubernach-
tungen um 23,0% Uber die letzten 10 Jahre.

Kreis Kulmbach:

. @ Aufent- @ Betten- @ Betten-

@ Betten- .. Uber-
Jahr Ankiinfte haltsdauer auslastung auslastung

angebot nachtungen X . .

in Tagen in % in Tagen

2013 2.020 113546 221453 2,0 30,0% 110,00
2014 1.945 106957 205043 1,9 28,9% 105,00
2015 1.946 114387 218364 1,9 30,7% 112,00
2016 1.934 123858 237312 1,9 33,6% B 123,00
2017 1.846 111686 220023 2,0 32,7% 119,00
2018 1.875 116043 229214 2,0 33,5% 122,00
2019 2.009 123935 250883 2,0 34,2% 125,00
2020 1.810 68756 149454 22 22,6% B 83,00
2021 1.790 79323 186930 24 28,6% 104,00

2022 1.950 100468 215564 21 30,3% 111,00

‘
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Ubernachtungen
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Die bisher vor Beginn der Pandemie starksten Jahre waren in Bezug auf An-

kunfte, Auslastung und Ubernachtungen 2016 und 2019. Die jahresdurch-

schnittliche Bettenauslastung ist konkret in den Vergleichsjahren 2013 und

2022 um 0,8 % gestiegen. Der Kreis Kulmbach muss leider einen Rickgang an

Gasteankiinften mit 11,5% sowie Ubernachtungen um 2,7% verzeichnen.

Bei den genannten Daten handelt es sich um statistische Durchschnittswerte,

von denen die einzelnen Betriebe mehr oder weniger stark nach oben oder

unten abweichen kénnen. In der Praxis Ubersteigen die tatséchlichen Uber-

nachtungen erfahrungsgemaf die gemeldeten, so dass die effektive Belegung

meist besser ist als die statistisch ermittelte.
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Tz 10 Saisonalitiat der Nachfrage
Thurnau:
Uber- @ Aufent- | b yonays | Betten-
Betriebe Tage Monat Betten Ankiinfte haltsdauer . auslastung
nachtungen . lastung in %| ~,
in Tagen in Tagen
3 31 Jan 22 62 120 316 2,6 16,4 5,1
3 28 Feb 22 60 154 401 2,6 23,9 6,7
3 31 Mrz 22 60 214 477 2,2 25,6 7,9
3 30 Apr 22 58 330 687 2,1 39,5 11,9
3 31 Mai 22 86 658 1.071 1,6 40,2 12,5
3 30 Jun 22 82 672 1.095 1,6 44,5 13,4
3 31 Jul 22 82 960 1.419 1,5 55,8 17,3
3 31 Aug 22 82 838 1.492 1,8 58,7 18,2
3 30 Sep 22 82 705 1.254 1,8 51,0 15,3
3 31 Okt 22 82 674 1.209 1,8 48,5 15,0
3 30 Nov 22 82 533 940 1,8 40,3 12,1
3 31 Dez 22 82 344 593 1,7 23,3 7,2
3 365 Jahr 2022 75 6.202 10.954 1,8 40,0% 146,1
Sommerhalbjahr 72,7 68,8
Winterhalbjahr 27,3 31,2
Saisonverlauf
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Landkreis Kulmbach:
Uber- @ Aufent- | b yonays | Betten-
Betriebe Tage Monat Betten Ankiinfte haltsdauer . auslastung
nachtungen . lastung in %| ~,
in Tagen in Tagen
53 31 Jan 22 1.962 3.462 7.787 2,3 13,1 4,1
52 28 Feb 22 1.915 3.785 8.164 2,2 15,4 4,3
51 31 Mrz 22 1.873 5.254 11.394 2,2 19,1 5,9
54 30 Apr 22 1.925 7.570 17.362 2,3 27,8 8,3
55 31 Mai 22 1.947 10.304 21.549 2,1 32,0 9,9
55 30 Jun 22 1.975 10.816 22.888 2,1 33,6 10,1
56 31 Jul 22 1.976 13.551 27.207 2,0 39,3 12,2
55 31 Aug 22 1.976 12.926 30.238 2,3 41,9 13,0
55 30 Sep 22 1.976 11.139 22.519 2,0 36,2 10,9
53 31 Okt 22 1.959 9.902 21.178 2,1 33,9 10,5
52 30 Nov 22 1.957 6.943 14.486 2,1 25,1 7,5
52 31 Dez 22 1.961 4.816 10.792 2,2 18,5 57
54 365 Jahr 2022 1.950 100.468 215.564 2,2 30,3% 111,0
Sommerhalbjahr 68,3 67,5
Winterhalbjahr 31,7 32,5
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Die Saisonalitit der Nachfrage stellt sich anhand des Untersuchungsjahres
2022 wie folgt dar:

In Gemeinde und Kreis ist sowohl bei den Gasteankiinften als auch den Uber-
nachtungen ein deutliches Ubergewicht in den Monaten von Mai bis September
zu erkennen. Die zusatzlichen branchentypisch touristisch motivierten Ubernach-
tungen in den Ubrigen Monaten fallen moderat aus. Die durchschnittliche Aufent-
haltsdauer je Gast betrug lokal rund 1,8 und regional 2,2 Tage. Die Aufenthalts-
dauer lokal betrachtet zeigt nur gewisse, minimale Unterschiede in den einzelnen
Monaten.

3. Nachfragesegmente und Mitbewerber

Nachfrage

Auf Grundlage des Standortes kdnnen fiir einen Gastronomiebetrieb der ge-
planten Konzeption allgemeine Nachfragen aus verschiedenen Segmenten er-
wartet werden. Die Hauptnachfragegruppen gestalten sich wie folgt:

e Leisure-Touristen wahrend der Sommersaison

e Leisure-Touristen Familien wahrend der Sommersaison

e Tagungs- und Veranstaltungsgaste

o Gaste Uberregionaler Veranstaltungen (Festspiele Bayreuth, Kulmba-
cher Bierwoche, ...)

e Firmenkunden und Geschaftsgaste ganzjahrig

e Lokale a la carte Gaste



Tz 12

nﬂ@@z;i

Mitbewerber

Auf der Grundlage der vorstehend beschriebenen Standortfaktoren bzw. der flr
den Standort Thurnau relevanten Nachfragegeneratoren, bestehen die Haupt-
nachfragegruppen auch unter Berticksichtigung von Erfahrungswerten aus ver-
gleichbaren Betrieben an vergleichbaren Standorten. So ist zu beachten, dass
das untersuchte Objekt nur teilweise mit den nachstehend aufgefiihrten Hau-

sern vergleichbar ist.

Entfernung| Niveau

Google-Bewertung
(max. 5 Sterne)

Mitbewerber Stil Preisniveau
Schloss Fantaisie Hochzeiten, Bankette | gehobene Atmosphare | keine Zimmer 16 km AR AGAS €€€ 4,6
Schloss Burgellem Leisure, Tagung, Wellness | gehobene Atmosphare | 24 Zimmer & Suite! 29km |¥% Yoy vy €€EE 4,5
Burg Rabenstein feine frénkische Kiiche | traditionelles Ambiente | 22 Zimmer & Suiten 31km |¥% Yoy vy €€€ 4,4

e
&

Schloss Seehof Hochzeiten, Bankette, Tagung | gehobene Atmosphére | keine Zimmer 43 km PARARAS €€E€

Tz 13 Standort und Nachfragebewertung

Insgesamt kann der Standort des Betriebes in der unterstellten Konzeption als
optimal zufriedenstellend bezeichnet werden. Begriindet wird diese Sichtweise
mit der auliergewdhnlichen Lage des Objektes im Zentrum von Thurnau. Dar-
Uber hinaus verfugt die unmittelbare Umgebung tber einen hohen Attraktivitats-
und Freizeitwert durch bestehende Infrastruktur sowie nahegelegene Ausflugs-

ziele und Punkte.

Zusatzlich sehen wir ein ausgesprochenes Potenzial als Veranstaltungslocation
durch das Kutschenhaus, der sowohl fiir 6ffentliche Veranstaltungen als auch
exklusive Feierlichkeiten bestens geeignet ist.

Besonderes Potential sollten aufgrund der hervorragenden verkehrlichen An-
bindung und der entsprechenden Raumlichkeiten Firmentagungen bis zu fast
jeder Grole finden.

‘
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D. Ausschlusskriterien

Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrankungen (GWB)
§ 123 Zwingende Ausschlussgriinde

Die Auftraggeber schlieRen ein Unternehmen zu jedem Zeitpunkt des Vergabe-
verfahrens von der Teilnahme aus, wenn sie Kenntnis davon haben, dass eine
Person, deren Verhalten nach Absatz 3 dem Unternehmen zuzurechnen ist,
rechtskraftig verurteilt oder gegen das Unternehmen eine GeldbufRe nach § 30
des GWB Uber Ordnungswidrigkeiten rechtskraftig festgesetzt worden ist we-
gen einer Straftat nach:

1. § 129 des Strafgesetzbuchs (Bildung krimineller Vereinigungen), § 129a
des Strafgesetzbuchs (Bildung terroristischer Vereinigungen) oder § 129b des
Strafgesetzbuchs (Kriminelle und terroristische Vereinigungen im Ausland),

2. § 89c des Strafgesetzbuchs (Terrorismusfinanzierung) oder wegen der
Teilnahme an einer solchen Tat oder wegen der Bereitstellung oder Sammlung
finanzieller Mittel in Kenntnis dessen, dass diese finanziellen Mittel ganz oder
teilweise dazu verwendet werden oder verwendet werden sollen, eine Tat nach
§ 89a Absatz 2 Nummer 2 des Strafgesetzbuchs zu begehen,

3. § 261 des Strafgesetzbuchs (Geldwasche),

4. § 263 des Strafgesetzbuchs (Betrug), soweit sich die Straftat gegen den
Haushalt der Europaischen Union oder gegen Haushalte richtet, die von der
Europaischen Union oder in ihrem Auftrag verwaltet werden,

5. § 264 des Strafgesetzbuchs (Subventionsbetrug), soweit sich die Straf-
tat gegen den Haushalt der Europaischen Union oder gegen Haushalte richtet,
die von der Europaischen Union oder in ihrem Auftrag verwaltet werden,

6. § 299 des Strafgesetzbuchs (Bestechlichkeit und Bestechung im ge-
schaftlichen Verkehr), §§ 299a und 299b des Strafgesetzbuchs (Bestechlichkeit
und Bestechung im Gesundheitswesen),

‘
2



(2)

Dﬂ@@;i

7. § 108e des Strafgesetzbuchs (Bestechlichkeit und Bestechung von
Mandatstragern),

8. den §§ 333 und 334 des Strafgesetzbuchs (Vorteilsgewahrung und Be-
stechung), jeweils auch in Verbindung mit § 335a des Strafgesetzbuchs (Aus-
landische und internationale Bedienstete),

9. Artikel 2 § 2 des Gesetzes zur Bekampfung internationaler Bestechung
(Bestechung auslandischer Abgeordneter im Zusammenhang mit internationa-
lem Geschéaftsverkehr) oder

10. den §§ 232, 232a Absatz 1 bis 5, den §§ 232b bis 233a des Strafgesetz-
buches (Menschenhandel, Zwangsprostitution, Zwangsarbeit, Ausbeutung der
Arbeitskraft, Ausbeutung unter Ausnutzung einer Freiheitsberaubung).

Einer Verurteilung oder der Festsetzung einer Geldbul3e im Sinne des Absatzes
1 stehen eine Verurteilung oder die Festsetzung einer Geldbufe nach den ver-
gleichbaren Vorschriften anderer Staaten gleich.

Das Verhalten einer rechtskraftig verurteilten Person ist einem Unternehmen
zuzurechnen, wenn diese Person als fur die Leitung des Unternehmens Verant-
wortlicher gehandelt hat; dazu gehért auch die Uberwachung der Geschéftsfiih-
rung oder die sonstige Ausibung von Kontrollbefugnissen in leitender Stellung.

Die Auftraggeber schlieRen ein Unternehmen zu jedem Zeitpunkt des Vergabe-

verfahrens von der Teilnahme an einem Vergabeverfahren aus, wenn

1. das Unternehmen seinen Verpflichtungen zur Zahlung von Steuern, Ab-
gaben oder Beitragen zur Sozialversicherung nicht nachgekommen ist und dies
durch eine rechtskraftige Gerichts- oder bestandskraftige Verwaltungsentschei-
dung festgestellt wurde oder

2. die Auftraggeber auf sonstige geeignete Weise die Verletzung einer Ver-
pflichtung nach Nummer 1 nachweisen kdnnen.

‘
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Satz 1 ist nicht anzuwenden, wenn das Unternehmen seinen Verpflichtungen
dadurch nachgekommen ist, dass es die Zahlung vorgenommen oder sich zur
Zahlung der Steuern, Abgaben und Beitréage zur Sozialversicherung einschlief3-
lich Zinsen, Saumnis- und Strafzuschlagen verpflichtet hat.

Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrankungen (GWB)
§ 124 Fakultative Ausschlussgriinde

Die Auftraggeber kdnnen unter Berlcksichtigung des Grundsatzes der Verhalt-
nismaRigkeit ein Unternehmen zu jedem Zeitpunkt des Vergabeverfahrens von
der Teilnahme an einem Vergabeverfahren ausschlielsen, wenn

1. das Unternehmen bei der Ausfihrung 6ffentlicher Auftrdge nachweislich
gegen geltende umwelt-, sozial- oder arbeitsrechtliche Verpflichtungen versto-
Ren hat,

2. das Unternehmen zahlungsunfahig ist, Uber das Vermdgen des Unter-
nehmens ein Insolvenzverfahren oder ein vergleichbares Verfahren beantragt
oder erdffnet worden ist, die Eréffnung eines solchen Verfahrens mangels
Masse abgelehnt worden ist, sich das Unternehmen im Verfahren der Liquida-
tion befindet oder seine Tatigkeit eingestellt hat,

3. das Unternehmen im Rahmen der beruflichen Tatigkeit nachweislich
eine schwere Verfehlung begangen hat, durch die die Integritat des Unterneh-
mens infrage gestellt wird; § 123 Absatz 3 ist entsprechend anzuwenden,

4. der Auftraggeber Uber hinreichende Anhaltspunkte dafur verfugt, dass
das Unternehmen mit anderen Unternehmen Vereinbarungen getroffen oder
Verhaltensweisen aufeinander abgestimmt hat, die eine Verhinderung, Ein-
schrankung oder Verfalschung des Wettbewerbs bezwecken oder bewirken,

5. ein Interessenkonflikt bei der Durchfliihrung des Vergabeverfahrens be-
steht, der die Unparteilichkeit und Unabhangigkeit einer fir den 6ffentlichen Auf-
traggeber tatigen Person bei der Durchfiihrung des Vergabeverfahrens beein-
trachtigen kénnte und der durch andere, weniger einschneidende MalRnahmen

nicht wirksam beseitigt werden kann,

‘
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6. eine Wettbewerbsverzerrung daraus resultiert, dass das Unternehmen
bereits in die Vorbereitung des Vergabeverfahrens einbezogen war, und diese
Wettbewerbsverzerrung nicht durch andere, weniger einschneidende Mal3nah-
men beseitigt werden kann,

7. das Unternehmen eine wesentliche Anforderung bei der Ausfiihrung ei-
nes friheren offentlichen Auftrags oder Konzessionsvertrags erheblich oder
fortdauernd mangelhaft erfullt hat und dies zu einer vorzeitigen Beendigung, zu
Schadensersatz oder zu einer vergleichbaren Rechtsfolge geflhrt hat,

8. das Unternehmen in Bezug auf Ausschlussgriinde oder Eignungskrite-
rien eine schwerwiegende Tauschung begangen oder Auskiinfte zurliickgehal-
ten hat oder nicht in der Lage ist, die erforderlichen Nachweise zu Ubermitteln,

oder
9. das Unternehmen

a) versucht hat, die Entscheidungsfindung des Auftraggebers in un-
zulassiger Weise zu beeinflussen,

b) versucht hat, vertrauliche Informationen zu erhalten, durch die es
unzulassige Vorteile beim Vergabeverfahren erlangen konnte,
oder

c) fahrlassig oder vorsatzlich irrefiihrende Informationen Gbermittelt

hat, die die Vergabeentscheidung des Auftraggebers erheblich
beeinflussen kdnnten, oder versucht hat, solche Informationen
zu Ubermitteln.

(2) § 21 des Arbeitnehmer-Entsendegesetzes, § 98c des Aufenthaltsgesetzes, §
19 des Mindestlohngesetzes und § 21 des Schwarzarbeitsbekampfungsgeset-
zes bleiben unberihrt.
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E. Entscheidungsmatrix
1. Wirtschaftlichkeit (25)

o Erwartet wird eine Aufstellung, aus der die Wirtschaftlichkeit des Vorha-
bens (monatsbezogen) klar ersichtlich wird inkl. der geplanten Auslas-
tung und der Zusammensetzung der Umsatze,

e Cash-Flow-Planung und

e Finanzierungskonzept inkl. der geplanten Investitionen.

2. Organisationsstruktur (20)

e Erwartet wird ein Organigramm mit Funktionsbeschreibungen des Kern-
Teams im Betrieb sowie

e Eine Personaleinsatzplanung anhand einer tblichen Geschéaftswoche

3. Referenzen (15)

o Erwartet wird ein Lebenslauf des Betreibers, sowie
o Eine Auflistung der bisher gefiihrten Betriebe/Projekte.

4. Darstellung der Konzeptidee (40)

o Erwartet wird eine kurze Beschreibung der geplanten Geschéftsidee flr
das Hotel, sowie

e eine kurze Beschreibung der geplanten Veranstaltungen fiir den Saal
sowie

o die Darstellung des F&B Angebotes inkl. der geplanten Abgabepreise,
GrolRen/Mengen und Qualitdtsangaben und

¢ ein Konzept wie das Thema Nachhaltigkeit zuktinftig im Betrieb umge-
setzt werden soll

Jeder Unterpunkt wird auf einer Skala von 1-5 bewertet und anschliefsend mit
der Gewichtung der Oberpunkte multipliziert. Somit ergibt sich eine maximale
Bewertung von 1.425.
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F. Angebotsunterlagen

1. Eckdaten des Pachtobjekts

Pachtbeginn und —dauer, Pachtzins
Das Objekt soll insgesamt zum 01.01.2025 verpachtet werden.

Die Verpachtung des Graf Hauses kénnte nach Abstimmung/Detailvereinba-
rung jedoch vorab im 1. Quartal 2024 erfolgen.

Mindestlaufzeit der Pacht sind 4 Jahre mit einer Option auf weitere 4 Jahre.

Es wird erwartet, dass zusatzlich zu den Nebenkosten ein umsatzabhangiger
Pachtzins gezahlt wird. Nach einer Wirtschaftlichkeitsberechnung ist dieser mit
11 % auf Beherbergungsleistungen und mit 5 % auf die weiteren Umsatze er-
rechnet.

Bei der Kalkulation der Nebenkosten ist ab dem 01.01.2024 ein kalkulatorischer
Strompreis von €0,27 pro kWh (inkl. Netzentgelt und aller weiteren Gebuhren)
und ein Gaspreis von €0,088 pro kWh (inkl. aller relevanten Geblhren) ange-
setzt worden. Sofern sich die Marktsituation im Bereich der Energiekosten an-
dert, wird die Nebenkostenzahlung entsprechend angepasst werden.

Der Verpachter sichert zu, dass ein Teil der Pachtsumme jahrlich fiir Re-Inves-
titionen in das Objekt zur Verfugung steht. Die HOhe und die genaue Verwen-
dung soll im Rahmen eines Jahresgesprachs mit dem Pachter festgelegt wer-
den.

e



Tz 15 Pachtflachen
Insgesamt sollen zukuinftig folgende Flachen verpachtet werden:
e Marktplatz 1
o Nutzflache ca. 2.600m? davon

im HG-Bau / Torhaus ca. 199m?

= im Kutschenhaus ca. 379m?

* im Henkershaus ca. 77m?

* im KiinBbergfligel ca. 411m?

* im Carl-Maximilian Bau ca. 1.433m?
= im Storchenbau ca. 102m?

e Marktplatz 9 (,Graf Haus")

o Gesamtflache ca. 700m?
o Davon Nutzflache ca. 530m?
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! Grundriss Marktplatz 9 Erdgeschoss
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2. Pachtvertrag

Tz 16 Entwurf eines Pachtvertrags

Hinweis vorab: Anderungen bleiben vorbehalten.

,Zwischen

der Gréflich Giech’schen Spitalstiftung, Thurnau, Schloss Thurnau
vertreten durch Klaus Peter Séllner, Vorsitzender des Stiftungsvorstandes,
und Klaus Bodenschlagel Stiftungsvorstand, c/o Landratsamt Kulmbach, Kon-
rad-Adenauer- Stral3e 5, 95326 Kulmbach

-nachstehend als Stiftung bezeichnet-

und dem/der

-nachstehend als Pachter bzw. Gastronom bezeichnet-
wird nachfolgender
Pachtvertrag

abgeschlossen.

Praambel

Es ist den Parteien ein Anliegen, dass der Hotel- und Gastronomiebetrieb auf
einem dem hochwertigen Pachtobjekt angemessenen Niveau erfolgen soll.

§1 Pachtgegenstand

1.1 Die Stiftung verpachtet an den Pachter folgende Gebaudeteile bzw. Raume
in folgenden Gebaudeteilen auf Schloss Thurnau:
e den Pferdestall (die Gastwirtschaft) und die dazugehoérigen Neben-
rdume wie z. B. die Toilettenanlage, jedoch ohne das Baubiro mit Ne-
benraum im Erdgeschoss des Hans-Georgen-Baus,
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e das Kutschenhaus einschliellich von Lagerflachen im Dachgeschoss
des Kutschenhauses

e den Karl-Maximilians-Bau

e das Henkershduschen

e den KunRbergfligel mit Restaurantkiiche und kleinem Restaurant

e den Oberen Schlosshof

e den Storchenbau

e das Graf Haus

1.2 Der Untere Schlosshof ist nicht mitverpachtet. Der Pachter hat insoweit le-
diglich ein Durchgangsrecht mit der Mdglichkeit der Anmietung. Veranstaltun-
gen im Unteren Schlosshof (z.B. Theater, Open-Air-Kino) sind durch den Pach-
ter zu dulden. Besteht begrindeter Anlass zu der Annahme, dass eine Nutzung
des Unteren Schlosshofes durch den Verpachter oder von ihm ermachtigte
Dritte zu einen héherem Larmpegel fihren kann, der zur Beeintrachtigungen
der Hotelgaste fuhren kann, so sind diese Nutzungen im Vorfeld mit dem Pach-

ter abzustimmen.

Die verpachtete Geschossflache im Schloss incl. Verkehrs- und Technikflachen
betragt etwa 2.600 gm. Die verpachteten Raume bzw. Gebaudeteile sind den
vertragsschlieBenden Parteien in Natur bekannt und ergeben sich aus den La-
geplanen (rot umrandet), die als Anlagen 1 — 4 fiir das Schloss (Marktplatz 1)
und Anlagen 5 — 7 fir das Graf Haus (Marktplatz 9) diesem Vertrag beigefligt
und Vertragsbestandteil sind. Die vorstehend angegebene gm-Zahl ergibt sich
aus der Fortschreibung der Berechnung des Staatlichen Bauamtes Bayreuth
und des Biros spindler+.

Die Angabe der Pachtflache ist ein Schatzwert und fir die Berechnung des
Pachtzinses unmafgeblich. Fir letzteres kommt es allein auf die 0. g. Beschrei-
bung in Verbindung mit den Lageplanen an. Sollte sich spater herausstellen,
dass die Flachenangabe von den tatsachlich verpachteten Flachen abweicht,
rechtfertigt dies keine Korrektur des Pachtzinses.

Die Verpachtung erfolgt zum Zwecke der Nutzung der Pachtrdume zum Betrieb

eines Hotels und eines Gastronomiebetriebes (,Schlosshotel Thurnau®)

1.3 Der Pachter ist berechtigt, folgende Flachen mit zu benutzen, die im Eigen-

tum und Besitz der Stiftung stehen:

‘
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- das Treppenhaus, den Aufzug und die Verkehrsflachen im Weillen
Turm, mit der Maligabe, dass insofern die Universitat Bayreuth ebenfalls ein
Mitbenutzungsrecht hat,

- Den Zugang durch das Torhaus zum Innenhof (oberer Schlosshof), mit
der MalRgabe, dass insofern die Universitat Bayreuth bzw. die Universitat Bam-
berg ebenfalls ein Mitbenutzungsrecht hat, den Parkplatz auf dem Brandplatz,
sowie die Freiflachen vor dem Karl-Maximiliansbau / Kinf3bergbau. Ein Park-

konzept des Marktes Thurnau ist beachten.

Flucht- und Rettungswege gemafl Brandschutzkonzepten sind von allen Mie-
tern und Nutzern zu dulden und anzuwenden.

An Inventar sind die Einrichtungen und das Mobiliar in den Kiichen (Bankettk(-
che, Restaurantkiiche, z. B. Herde, Spulen, Spllmaschinen, Entliftungseinrich-
tungen, Kihleinrichtungen), die Einrichtungen in der Rezeption, dem Restau-
rant sowie den Hotelzimmern mitverpachtet (siehe aktuelle Inventarlisten An-

lage 8, die Bestandteil dieses Vertrages sind).

§2 Regelungen fiir bestimmte Veranstaltungen, die im Interesse des Ver-
pachters/des Marktes Thurnau liegen

2.1 Dem Pachter ist bekannt, dass einmal im Jahr der ,Weihnachtstopfermarkt*
(zweites Advents-Wochenende) in samtlichen Schlosshéfen, auf dem Brand-
platz und dem Schlossgrundstiick stattfindet. Ihm ist ferner bekannt, dass ein-
mal im Jahr ein ,Schlosskonzert* (Ende Juli) im Oberen Schlosshof stattfindet.
Der Betrieb der Gastronomie verbleibt grundsatzlich beim Pachter, beim
~Schlosskonzert® erfolgt eine Einzelabstimmung der Bewirtung mit dem austra-
genden Veranstalter. Der Pachter wird diese Traditionsveranstaltungen im bis-
herigen Umfang dulden, unterstlitzen und zur Fortfiihrung beitragen. Ein Miet-
zins beim ,Weihnachtstopfermarkt“ steht dem Pachter nicht zu. Neben diesen
vier Veranstaltungstagen steht der Stiftung fir sich bzw. fir den Markt Thurnau
in Abstimmung mit dem Péachter die raumkostenfreie Nutzung des Oberen
Schlosshof oder des Kutschenhauses mit Zugang und Nutzung der Toiletten fur

weitere acht Veranstaltungstage pro Kalenderjahr zu. Dem Pachter sind bei die-

‘
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sen Veranstaltungen entstehende Aufwendungen z.B. fir Aufbau, Abbau, Rei-
nigung in Einzelabstimmungen mit der jeweils das Belegungsrecht austibenden
Institution zu erstatten. Die jeweilige Institution muss flir verursachte Schaden
haften. Die Nutzung an einem Samstag ist grundsatzlich nur in den Monaten
Januar, Februar, Marz und November mdglich. Fest gebuchte Veranstaltungs-

termine beim Pachter in diesen Monaten haben grundsatzlich Vorrang.

2.2 Die Stiftung benétigt mehrmals im Jahr einen Seminarraum fir Sitzungen
des Stiftungsrats (zwischen 2 und 6 Sitzungen). Der Pachter stellt der Stiftung
den jeweiligen Seminarraum nach vorheriger Terminabsprache kostenlos zur
Verfuigung. Bei der Terminabsprache werden gebuchte Veranstaltungen des

Pachters vorrangig berucksichtigt.

2.3 Die Stiftung unterhalt besondere Beziehungen zum Markt Thurnau, dem
Landkreis Kulmbach und Hauptunterstitzern wie z. B. der Oberfrankenstiftung
und den Universitaten. Der Pachter erklart sich bereit, bei Veranstaltungen die-
ser Organisationen bzw. Sponsoren Sonderkonditionen einzurdumen, die im
Einzelfall zu verhandeln sind. Dabei ist zu bericksichtigen, dass sich diese
Veranstaltungen fir den Pachter wirtschaftlich tragen missen. Abs. 2.1 findet

vorrangig Anwendung.

§3 Betretungsrechte des Verpachters

3.1 Die Stiftung ist ferner berechtigt, nach vorheriger Anmeldung und Abspra-
che mit dem Pachter in angemessenen Abstanden die Pachtrdume zu betreten
und auf ihren Zustand hin zu kontrollieren.

3.2 Der Pachter hat Vertretern und Beauftragten der Stiftung jederzeit Zugang
zu allen technischen Einrichtungen und Gebaudeteilen zu gewahren, soweit
dies zur Kontrolle der Funktionsfahigkeit (z. B. Betriebsraume der Aufzlige,
Schalttafeln), zur Behebung baulicher oder technischer Mangel oder zu notwen-
digen Reparaturen an der Bausubstanz erforderlich ist.

3.3 Der Péachter hat ferner im angemessenen Umfang Vertretern der Stiftung
und deren Gasten die Betretung der Pachtraume zur Prasentation von deren
denkmalpflegerischer Bedeutung zu gestatten. Das gilt vor allem, aber nicht
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ausschlieBlich fir Flihrungen von Vertretern und Beauftragten der Zuschussge-
ber. Die Besichtigungstermine sind mit dem Pachter abzustimmen. Dabei ist auf
dessen betriebliche Interessen Ricksicht zu nehmen.

§4 Pachtzins

4.1 Die Umsatzpacht wird auf 11 % der Beherbergungsleistungen und 5% aller
weiteren Umséatze festgelegt.

Die Werte aus den monatlichen Umséatzen sind spatestens 6 Wochen nach Mo-
natsende dem Verpachter mitzuteilen. Die Jahresumsatzwerte mit Einzelauf-
stellung auf Monatsbasis sind durch Vorlage der BWA Dezember und durch
Vorlage der Bilanz mit Gewinn- und Verlustrechnung nach Erstellung schriftlich
zu Ubermitteln.

Eine finale Abrechnung der Pacht erfolgt nach Vorlage des Jahresabschlusses
des Vorjahres seitens des Pachters. Auf dieser Basis wird ebenfalls die Hohe
der monatlichen Pacht-Vorauszahlung fir das laufende Jahr definiert, die mo-
natlich in gleichbleibender H6he vom P&achter zu leisten ist.

Gdf. offene Salden sind innerhalb von 6 Wochen auszugleichen.

4.2 Der Pachter tragt die Nebenkosten nach Nummer 5. Es ist monatlich eine
Vorauszahlung auf die Betriebskosten in Hohe von 15.500,-- € netto zu entrich-
ten.

4.3 Die Umsatzpacht ist zusammen mit Vorauszahlungen/Zahlungen auf die
Nebenkosten (sieche Nummer 5) monatlich zum Ende des darauffolgenden Mo-
nats fallig und auf das Konto der Stiftung IBAN 85 7715 0000 0000 119 552 bei
der Sparkasse Kulmbach-Kronach zu Uberweisen. Dabei sind als Kennung
.Pacht Schlosshotel“ und die Rechnungsnummer anzugeben.

§5 Nebenkosten

5.1 Der Pachter tragt folgende Nebenkosten, die mit den Prognosewerten 2023
und dem aktuellen Verteilungsschlissel der Anlage 9 zu entnehmen sind:

e Heizung und Warmwasser nach Verbrauch (Messung uber Warmemengen-

zahler) incl. Kosten der Wartung, des Stérungsdienstes und der Messung
e anteilige Wartungskosten der Brandmeldeanlage und der ILS-Aufschaltung
e anteilige Wartungskosten der Sicherheitsbeleuchtungen

‘
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o die Wartungskosten der Rauchabzugsanlagen und der Feststellanlagen

e Kosten der Aufziige (Wartungskosten, Notruf, Kosten der Uberpriifungen)

o Kosten der Blitzschutzanlage

e Versicherungen des Objektes (flir Gebaudeversicherungen anteilig) und
Versicherungen der Einrichtung des Hotel-/Gastronomiebereichs

e Wartungskosten der Liftungs- und Abzugsanlagen und Brandschutzklap-
pen und —anlagen im Bereich Hotel/Gastronomie

¢ Reinigungskosten, auch Kosten der Schornsteinreinigung

e Grundsteuer, Niederschlagswassergebihr

¢ (anteilige) Kosten fur Objektbetreuung / AuRenanlagenpflege / Winterdienst
auch auflerhalb des Oberen Schlosshofes

o Wasser und Abwasser: nach Verbrauch abzlglich Verbrauch der
Universitat(en) und ggf. Sondernutzungen (wird tber die Stiftung abgerech-
net);

o Stromkosten: abzlglich Stromkosten flir Sondernutzungen, abziglich
Stromkosten fir die universitare Nutzung, abzlglich Stromkosten fiir den
Betrieb der Heizung (sofern uber Stiftung abgerechnet); Abschlagszahlun-
gen erfolgen monatlich im Rahmen der Nebenkosten; aufgrund der Infra-
struktur erfolgen Strombezug und Stromabrechnung Uber den Verpachter.

¢ In den Nebenkosten nicht inkludiert sind derzeit folgende Leistungen:
o Miullabfuhr/Entsorgung: wird vom Pachter direkt mit dem Landkreis
Kulmbach bzw. dem Abfuhrunternehmen abgerechnet
o Kosten der Prifung von Feuerléschern

5.2 Die Nebenkostenabrechnung ist spatestens 12 Monate nach Abschluss ei-
nes Kalenderjahres schriftlich vorzulegen. Spatere Nachforderungen an den
Pachter sind ausgeschlossen. Die Zahlung der Abrechnungssummen der Ne-
benkosten erfolgt spatestens vier Wochen nach Zugang.

§6 Pachtdauer und Kiindigung

6.1 Der Pachtvertrag wird auf 4 Jahre abgeschlossen. Er kann von jeder Ver-
tragspartei, erstmals zum 30.06.2027, mit einer Kiindigungsfrist von 18 Mona-
ten zum Jahresende, erstmals also bis zum 31.12.2028, gekilindigt werden.

Ebenfalls bis zum 30.06.2027 kann mit beidseitigem Einverstandnis eine Ver-
langerungsoption des vorliegenden Pachtvertrags flr weitere 4 Jahre gezogen
werden.
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6.2 Der Verpachter kann diesen Pachtvertrag auerordentlich kiindigen, wenn
die Pachtsache, auch teilweise (z.B. einzelne Hotelteile oder -gebaude, Gast-
ronomie des Schloss Thurnau, 0.3.), trotz entsprechender Aufforderung durch
den Verpachter langer als drei Monate am Stiick nicht gemafl dem Pachtzweck
genutzt wird. Fehlende Nutzung im Sinne des vorstehenden Satzes bedeutet
die fur Dritte erkennbare, fehlende Bewirtschaftung der Pachtsache gemal des
Pachtzwecks.

Das gesetzliche Recht zur auf3erordentlichen Kiindigung bleibt unberihrt.

§7 Zustand der Pachtraume, Instandhaltung, Reparaturen

7.1 Der Pachter Gbernimmt die gepachteten Raume und Gebaudeteile in dem
Zustand, in dem sie sich zum Zeitpunkt der Abnahme befinden und erkennt den
Zustand als vertragsgerecht an, soweit im Abnahmeprotokoll nichts Anderes
vermerkt ist.

Zur Abnahme der Pachtraume und Gebaudeteile fliihren die Vertragsparteien
eine Begehung durch und fertigen dartber ein Protokoll an. Die Pachter kann
nur die Beseitigung derjenigen Mangel verlangen, die in diesem Protokoll auf-
geflhrt sind.

Dem Pachter obliegt die Instandhaltung der Installationen auf Putz. Die Instand-
haltungspflicht umfasst also auch die Behebung von Schaden an und die War-
tung von Leitungen fir Strom, Wasser, Abwasser, Warme, Gas, soweit sie auf
Putz verlegt sind, sanitaren Einrichtungen, Verschllissen von Fenstern und Tu-
ren, an Ofen, Herden, Zapf- und Schankanlagen.

7.2 Instandhaltungs- und Reparaturkosten fir alle unter Putz verlegten Installa-
tionen tragt die Stiftung.

Der Verpachter tragt die Kosten fiir die Instandhaltung und Reparatur der Ge-
baudesubstanz, insbesondere der Dachflachen, Deckenkonstruktionen, Au-
Renwande, Fenster und Turen — bei Anstrichen nur der Aulienseiten -, der Hei-
zungs- und Luftungsanlagen, Aufzige u.a..

7.3 Schonheitsreparaturen wie z. B. das Tapezieren, Anstreichen usw. von
Wanden, Decken, Fensterinnenseiten, Innentiren, Innenseiten der Aulentu-
ren, die sachgemale Pflege der FulRbéden und Erneuerung von FuRbodenbe-
lagen hat der Pachter auf eigene Kosten fachgerecht auszufiihren. Kosten ei-
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nes etwaigen denkmalpflegerischen Mehraufwandes wie z. B. die Wiederher-
stellung historischer ParkettfulRbdden oder Tapeten tragt jedoch die Stiftung, es
sei denn, dass der Pachter hat die Ursache fir die Reparatur schuldhaft oder
durch UbermafRige Abnutzung gesetzt hat.

Schoénheitsreparaturen sind auszufihren, wenn der Zustand der Rdume bei ob-
jektiver Betrachtungsweise eine Schonheitsreparatur erforderlich macht. Sind
sich die Vertragsparteien uber die Erforderlichkeit von Schdnheitsreparaturen
nicht einig, so beauftragen sie eine fachkundigen Stelle, etwa den Hotel- und
Gaststattenverband oder einen Sachverstandigen, mit einer Stellungnahme zur
Erforderlichkeit von Schonheitsreparaturen, die sodann fiir beide Vertragspar-
teien verbindlich ist.

Im Ubrigen gelten fiir nach Beginn des Pachtverhaltnisses auftretende Schaden
oder Mangel die Vorschriften des Blrgerlichen Gesetzbuches (z. B. Mitteilungs-
und Anzeigepflichten).

7.4 Ersatzbeschaffungen von beweglichem Stiftungseigentum im Bereich des
Wertes geringwertiger Wirtschaftsguter (aktuell bis 1.000 € im Einzelfall) tragt
der Pachter. Der Ersatz kann in vergleichbarer Art beschafft werden. Diese Er-
satzbeschaffungen werden Eigentum des Verpachters. Anschaffungen tber
dem Hdéchstwert fur geringwertige Wirtschaftsguter werden in Nr. 14 geregelt.

§8 Verantwortlichkeit fiir Schaden am Pachtobjekt und sonstigem Eigen-

tum der Stiftung

Der Péachter haftet der Stiftung fur Schaden, die durch die Verletzung von ver-
traglichen Pflichten des Pachters, insbesondere Sorgfalts- und Obhutspflichten,
am Pachtobjekt verursacht werden. Gleichermalen haftet der Pachter flir Scha-
den, die am sonstigen Eigentum der Stiftung, mit dem der Pachter in BerGihrung
kommt, verursacht werden.

Als Beispiele seien genannt die Beschadigung oder Zerstérung von Ver- und
Entsorgungsleitungen und Armaturen (nicht Unterputzarmaturen), Bestandtei-
len der Heizungsanlage und Warmwasserversorgung, der Brandmeldeanlage,
sowie samtliche an den gepachteten Rdumen und Gebaudeteilen verursachte
Schaden, Kosten aus (Fehl-) Alarmierungen der Brandmeldeanlage sowie
Schaden am vom Pachter mitbenutzten Teilen und Einrichtungen von Schloss
Thurnau, die nicht Gegenstand dieses Pachtvertrages sind.
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Der Péachter haftet in gleicher Weise fur Schaden, die seine Erfullungsgehilfen
verursachen, wie z. B. und dartber hinaus Mitarbeiter, Gaste, Besucher, Liefe-
ranten oder sonstige Personen, die sich mit Wissen und Willen des Pachters im
Schloss Thurnau aufhalten.

Der Nachweis einer Haftpflichtversicherung unter Einschluss von Mietsach-
schaden wird vom Pachter erbracht.

§9 Winterdienst und Verkehrssicherungspflichten

Fir den Zugang zum Oberen Schlosshof (Torhaus) und den Oberen Schlosshof
tragt der Pachter die Verkehrssicherungspflicht und den Winterdienst. Der wei-
tere Winterdienst des Objekts wird Giber die Nebenkosten umgelegt.

§10 Unterverpachtung und Anderung des Pachtzwecks

10.1 Die Unterverpachtung des gesamten Pachtobjekts oder von Teilen davon
sowie die Nutzung des Pachtobjektes zu anderen als in diesem Vertrag genann-
ten Zwecken ist nur mit ausdricklicher schriftlicher Genehmigung der Stiftung
zulassig.

Die Stiftung kann die Genehmigung versagen, wenn der Unterpachter nicht eine
vergleichbare Gewahr wie der Pachter im Hinblick auf die Erflllung der Pflichten
aus diesem Vertrag bietet, insbesondere keine vergleichbare Bonitat nachwei-
sen kann, oder wenn das Pachtobjekt vom Pachter und/oder Unterpachter in
einer Weise genutzt werden soll, die dem Stiftungszweck, denkmalpflegeri-
schen Belangen, Auflagen in Genehmigungs- und Zuwendungsbescheiden
oder den Interessen anderer Mieter oder Pachter (zum Zeitpunkt des Vertrags-
abschlusses: die Universitaten Bayreuth bzw. Bamberg) zuwiderlaufen.

10.2 Fur den Fall der Unterverpachtung tritt der Pachter bereits jetzt seinen An-
spruch auf Zahlung des Unterpachtzinses an die Stiftung zur Sicherheit fir die
Pachtzinszahlungen des Pachters an die Stiftung ab. Die Stiftung ist nur be-
rechtigt, den Unterpachter auf Zahlung in Anspruch zu nehmen, wenn der Pach-
ter seiner Pflicht zur Zahlung des Pachtzinses nebst Zuschlag und Nebenkos-
tenvorauszahlung nicht oder nicht fristgerecht oder nur teilweise nachkommt.
Im Falle der Unterverpachtung Gibergibt der Pachter dem Unterpéachter eine Ko-
pie dieses Vertrages und verpflichtet ihn, die Bestimmungen dieses Vertrages
einzuhalten.
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10.3 Wenn der Unterpachter nicht bereit ist, die Verpflichtungen aus diesem
Vertrag zu Ubernehmen, kann die Stiftung die Genehmigung des Unterpacht-
vertrages verweigern.

§11 Bauliche Veranderungen durch den Pachter

Bauliche Veranderungen am Pachtobjekt durch den Pachter bedirfen der vor-
herigen Zustimmung durch den Verpachter. Die Zustimmung kann versagt wer-
den, wenn die Veranderungen gegen denkmalpflegerische Belange, Auflagen
in Genehmigungs- oder Zuwendungsbescheiden, dem Stiftungszweck, oder In-
teressen anderer Mieter oder Pachter zuwiderlaufen.

Die Genehmigung kann davon abhangig gemacht werden, dass die bauliche
Veranderung reversibel ist und der Pachter eine Sicherheit fur die Reversion
der Veranderung stellt.

§12 Bauliche Veranderungen durch den Verpachter, Renovierung weite-

rer Gebaude und Gebaudeteile auf Schloss Thurnau

12.1 Die Stiftung ist berechtigt, bauliche Veranderungen am Pachtobjekt durch-
zuflhren, die zur Erhaltung des Grundstlicks und der Gebaude, zur Erhaltung
ihrer denkmalpflegerischen Bedeutung oder zur Abwehr erheblicher Gefahren
oder zur Behebung von Schaden notwendig werden. Die Stiftung ist auch be-
rechtigt, weitere, noch nicht sanierte Gebaude und Gebaudeteile wie die Keme-
nate zu renovieren und einer Nutzung zuzufihren. Dem Péachter ist bekannt,
dass die vorgenannten Sanierungsarbeiten moglicherweise wahrend der Dauer
dieses Pachtvertrages begonnen und abschnittsweise durchgeflihrt werden.
Daraus sich ergebende Behinderungen nimmt der Pachter nach MalRgabe der
folgenden Absatze hin.

12.2 Zu den vorgenannten MalRnahmen ist die Zustimmung des Pachters nicht
erforderlich. Die Stiftung wird, soweit méglich, bei der Durchfiihrung solcher
MaRnahmen auf die Interessen des Pachters Rucksicht nehmen.
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§13 Ubernahme des Bier- und Getrankelieferungsvertrages

Zwischen der Stiftung und der Kulmbacher Brauerei AG besteht ein Bier- und
Getrankelieferungsvertrag. Eine Kopie der im Grundbuch eingetragenen
Dienstbarkeit zugunsten der Kulmbacher Brauerei AG, aus der sich der Umfang
der Getrankebezugsverpflichtung ergibt, liegt diesem Vertrag als Anlage 10 bei.
Der Pachter Gbernimmt diese Rechte und Pflichten.

Eine Verlangerung Uber den 30.09.2025 hinaus ist derzeit nicht geplant.

Bei Veranstaltungen der Stiftung kann diese auf einen Ausschank von Produk-
ten der Kulmbacher Gruppe einfordern.

§14 Sonstiges; Ankaufspflicht /Vorkaufsrecht der Stiftung

Der Verpachter hat bei Vertragsende ein Vorkaufsrecht fir vom Pachter ange-
schaffte, in der Bilanz des Pachters aktivierte (oder in der Inventarliste der An-
lage 8 dokumentierte Wirtschaftsgiter) und im Objekt vorhandene Wirtschafts-
guter zum jeweiligen Buchwert bei Vertragsende. Die Stiftung erhalt vom Pach-
ter jahrlich im folgenden Kalenderjahr ein Verzeichnis der Anlagegiter des
Pachters mit jeweiliger aktueller Bewertung in der Bilanz des Pachters eines
Wirtschaftsjahres mit der Vorlage der endgliltigen Umsatzerlése eines Jahres
(Zieltermin 30.09. des Folgejahres).

Anschaffungen, die mit dem Verpachter besonders vereinbart sind, werden am
Ende der Pachtzeit zum zu diesem Zeitpunkt vorhandenen Buchwert in der Bi-
lanz des Pachters durch den Verpachter abgekauft, sofern der dann vorhan-
dene Zustand der Wirtschaftsglter im Objekt dem angemessenen "normalen”
Wertverlust nach Anschaffung entspricht. Die "Ankaufspflicht" soll insbeson-
dere fir Kuhlzellen, Zimmerausstattungen, Betten und Matratzen, gelten. Der-
artige Anschaffungen werden von der Stiftung anerkannt, wenn Sie im Vorfeld
der Arbeiten mit der Stiftung in Stiick und Umfang und in Euro fest vereinbart
wurden.

Die Wirtschaftsguter im Objekt werden bei Vertragsende in einer gemeinsamen
Begehung ca. acht bis spatestens vier Wochen vor Vertragsende von Pachter
und Verpachter gemeinsam begutachtet und Wirtschaftsguter flir den Ankauf
durch die Stiftung festgelegt.
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Die Rechnung des Pachters mit den zu Verkauf den Verpachter abgestimmten
Wirtschaftsgutern ist spatestens vier Wochen nach Pachtende durch den Ver-
pachter zur Zahlung fallig.

Bei "Uneinigkeit" zum Zustand kann die zweifelnde Partei einen Gutachter auf
Ihre Kosten fiir eine — unabhangige - Wertermittiung beauftragen.

§15 Salvatorische Klausel

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam oder nichtig sein,
gleich aus welchem Rechtsgrund, so wird die Wirksamkeit des Vertrages im
Ubrigen dadurch nicht bertihrt. Die Vertragsparteien verpflichten sich, in diesem
Falle eine neue Regelung zu vereinbaren, die wirksam ist und dem Sinn und
Zweck der unwirksamen Klausel am nachsten kommt.

Thurnau,

Graflich Giech’sche Spitalstiftung

Stiftungsvorstand Pachter
Klaus Peter Sollner
Klaus Bodenschlagel
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3. Anlagen zum Pachtvertrag Schloss Thurnau

Detaillierte Flachen- und Raumplane kénnen im Rahmen der Besichtigung ein-
gesehen werden. Sie werden aus Sicherheitsgriinden nicht herausgegeben.

Als Anlagen werden Ubersandt
- Grundrisse Schloss Anlagen 1-4 (Seiten 27-30 der Ausschreibung)

- Grundrisse Graf Haus Anlagen 5-7 (Seiten 31-33 der Ausschreibung)

- Auflistung von Einrichtungen/Inventar Anlage 8 (Stand Marz 2022)

- Grundsatzberechnung Nebenkosten Anlage 9
- Getrankebezugsverpflichtung Anlage 10

- aktuelle Gestaltung Weihnachtstopfermarkt — Anlage 11

Wichtig: Die Listen erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie sind im
Zeitpunkt eines Vertragsschlusses auf Vollstandigkeit und Aktualitat zu prifen.
Anspriche daraus kénnen nicht abgleitet werden.
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4. Erklarung zur Zahlung von Steuern und Abgaben sowie

Sozialbeitragen

Ich/wir erklare(n), dass ich/wir den Verpflichtungen zur Zahlung von Steuern
und Abgaben sowie von Sozialbeitragen nachgekommen bin/sind.

Mein/Unser Betrieb ist Mitglied folgender Berufsgenossenschaften (Angabe fa-
kultativ):

Bezeichnung Mitgliedsnummer

Bezeichnung Mitgliedsnummer

(Bewerber, die ihren Sitz nicht in der Bundesrepublik Deutschland haben, ge-
ben den flr sie zustandigen Versicherungstrager an.)

Ich bin mir/Wir sind uns bewusst, dass eine wissentlich falsche Abgabe der vor-
stehenden Erklarung meinen/unseren Ausschluss von diesem und weiteren
Auswahlverfahren zur Folge haben kann.

Ort, Datum Stempel und

rechtsverbindliche Unterschrift
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5. Erklarung zur Einhaltung der Vorgaben des
Schwarzarbeitsbekampfungsgesetzes, des Arbeithehmer-

Entsendegesetzes, des Mindestlohngesetzes

Ich/Wir erklare(n), dass

mein/unser Betrieb Mitglied folgender Berufsgenossenschaften ist (Angabe fa-
kultativ):

Bezeichnung Mitgliedsnummer

Bezeichnung Mitgliedsnummer

(Bewerber, die ihren Sitz nicht in der Bundesrepublik Deutschland haben, ge-
ben den fir sie zustédndigen Versicherungstrager an.)

weder das Unternehmen noch Angehdrige des Unternehmens im Zusammen-
hang mit der Tatigkeit fir das Unternehmen nach § 21 des Schwarzarbeitsbe-
kdmpfungsgesetzes wegen illegaler Beschaftigung von Arbeitskraften mit einer
Freiheitsstrafe von mehr als drei Monaten oder einer Geldstrafe von mehr als
90 Tagessatzen oder einer Geldbulie von wenigstens 2.500 €

oder

nach § 21 des Arbeitnehmer-Entsendegesetzes (AEntG) wegen eines Versto-
Res nach § 23 AEntG mit einer Geldbuf3e von wenigstens 2.500 € belegt wor-
den sind

oder

nach § 19 des Mindestlohngesetzes (MiLoG) wegen eines Verstol3es nach § 21
MiLoG mit einer GeldbulRe von wenigstens 2.500 € belegt worden sind

oder
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sonstige schwere Verfehlungen im Sinne von § 6 Abs. 5 Buchst. c) VOL/A be-
gangen haben, welche die Zuverlassigkeit in Frage stellt.

Straf- oder Bu3geldverfahren wegen Verstol3es gegen die genannten Gesetze
sind gegen uns nicht anhangig.

Ort, Datum Stempel und

rechtsverbindliche Unterschrift
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6. Erklarung zur Person und zur wirtschaftlichen

Leistungsfahigkeit

1. Ich/Wir erklare(n), dass

e ich/wir die gewerberechtlichen und gaststattenrechtlichen Vorausset-
zungen erfllle(n).

e gegen mein/unser Unternehmen kein Insolvenzverfahren oder ver-
gleichbares Verfahren eroffnet oder die Eréffnung beantragt oder dieser
Antrag mangels Masse abgelehnt worden ist.

¢ mein/unser Unternehmen sich nicht in Liquidation befindet.

e ich/wir bzw. von uns eingesetztes Personal entsprechend der Bekannt-
machung der Bayerischen Staatsregierung vom 29.10.1996 Nr. 476-2-
151 (AlIMBI. S. 701, StAnz. Nr. 44) gegenwartig sowie wahrend der ge-
samten Vertragsdauer weder unmittelbar noch mittelbar Bezilige zu bzw.
Beruhrungspunkte mit Scientology bzw. Scientology-Organisationen ha-
ben.

2. Angabe zur Gesellschaftsform und Sitz des Unternehmens:
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5. Name, Funktion, Resorts des fir die operative Geschéftsfiihrung in lhrem
Unternehmen Verantwortliche/n:

Ort, Datum Stempel und

rechtsverbindliche Unterschrift
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7. Geheimhaltungsverpflichtung

Ich/Wir verpflichte/n mich/uns, dass das Unternehmen sowie Mitarbeiter des
Unternehmens und/oder von uns beauftragte Dritte

e samtliche Inhalte der Unterlagen,
e die bei dem Besichtigungstermin erlangten Kenntnisse

e sowie im Zusammenhang mit der Verpachtung die im Rahmen der Ver-
tragslaufzeit bekanntwerdenden Informationen, Betriebs- und Ge-
schaftsgeheimnisse sowie sonstige Interna des Verpachters und der
von dem Verpachter beauftragten Dritten (Vertragspartner des Verpach-
ters)

geheim zu halten.
Diese Verpflichtung gilt auch nach Beendigung des Vertrags fort.

Mir/uns ist bekannt, dass ich/wir bei Nichtabgabe der Erklarung beziehungs-
weise bei unvollstandiger oder nicht rechtzeitiger Abgabe bei der betreffenden
Auswahlentscheidung unbericksichtigt bleibe/n.

Ort, Datum Stempel und

rechtsverbindliche Unterschrift
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8. Vorlage eines Konzepts

Als Bestandteil der Angebotsunterlagen muss ein Hotelkonzept vorgelegt wer-
den.

Mit |hrer Bewerbung bitten wir Sie, Ihre Konzepte fir den Hotelbetrieb im
Schloss Thurnau unter Bertcksichtigung der universitaren Institute darzulegen.
Wir sind besonders interessiert an Ideen, wie Sie die Zusammenarbeit zwischen
dem Hotel und den Instituten férdern kénnen, sei es durch gemeinsame Veran-
staltungen, Workshops oder andere Formen des wissenschaftlichen und kultu-
rellen Austauschs.

Die Gastronomie ist ein wichtiger Bestandteil des Gesamtangebots an unsere
Gaste und soll — auch eigene — Beitrage leisten, um die Attraktivitat zu steigern.

Das Gesamtkonzept soll ein Betriebs- und Personalkonzept umfassen. Darin
sollen insbesondere die Idee und Zielsetzung des Gastronomiebetriebs zum
Ausdruck kommen. Es soll ein Entwurf einer Speise- und Getrankekarte mit
Preisen beigefligt werden.

Im Konzept sollen ferner angegeben werden,

e in welcher Rechtsform (naturliche Person, Gesellschaft birgerlichen
Rechts, Personenhandelsgesellschaft, GmbH etc.) der Gastronomiebe-
trieb gefuhrt werden wirde,

e wie langfristig ein Engagement beabsichtigt ist (Mindestpachtzeit).
e mit wie viel Personaleinsatz (Képfe/Voll-, Teilzeit) kalkuliert wird.

Zudem sollen, soweit vorhanden, dem Konzept Referenzen beigeflgt werden.

‘
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G. Hinweise zum Verfahren

1. Stellen, an die die Angebotsunterlagen zu uibersenden sind

und die fur etwaige Ruckfragen zur Verfiigung stehen

Graflich Giech’sche Spitalstiftung, Konrad-Adenauer-Str. 5, 95326 Kulmbach

Vorab auch an

bodenschlaegel.klaus@Landkreis-Kulmbach.de (Klaus Bodenschla-
gel) und
di@hoga-muenchen.de (Dominik Junold)

2. Frist zur Abgabe eines Angebots

Mitwoch, den 20.03.23 24:00 Uhr

3. Angebotsbindungsfrist

Mindestens bis Donnerstag, den 18.04.2024

4. Auswahlkriterien

Ausschlusskriterien:

Die Nichtabgabe einer der unter Ziffern F.2 bis F.7 angeforderten Erklarun-
gen/Darstellungen fihrt zum Ausschluss vom Auswahlverfahren. Entsprechen-
des gilt fir das Unterlassen einer Besichtigung.

Entscheidungskriterien:

Die Entscheidungskriterien bleiben dem weiteren Verfahren vorbehalten.
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H. Schlussbemerkung

Diese Ausschreibung umfasst mit Anlagen 55 Seiten. |hre Erstellung erfolgte
nach den uns zur Verfligung gestellten Unterlagen und erteilten Auskuinften.

Bei Bekanntwerden neuer, die Ergebnisse beeinflussender Tatsachen behalten

wir uns das Recht einer nochmaligen Prufung vor.

Diese Ausschreibung darf nur im Ganzen vorgelegt und verwertet werden.
Hinweise auf diese Ausschreibung bzw. unsere Gesellschaft fur Werbezwecke
— auch in elektronischen Medien — sind nicht gestattet.

Minchen, 28.08.2023

AB./DJ

HOGA

Hotel- und Gaststatten-Beratungsgesellschaft mbH,
Mdnchen
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Dominik Junold Alexander Bauerfeind

Unternehmensberater Geschéftsfiihrer



