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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 Kurhaus
Bad Bocklet zum eigenstandigen und eigenverantwortlichen Betrieb eines Ho-
telbetriebs, nicht die unmittelbare Beschaffung von Lieferungen und/oder Leis-
tungen.

Das Objekt wird aktuell von der Caritas-Einrichtungen gGmbH vom Freistaat
Bayern gepachtet und es wird ein qualifizierter Pachter zur Ablése des Pacht-
vertrags gesucht.

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 Ihnen die Ausschreibungsunterlage fir das Hotel
Kurhaus Bad Bocklet mit angeschlossenem Badehaus, Kneipp und Ayurveda
Angebot. Die Auftraggeberin, die Caritas Einrichtungen gGmbH in Vertretung
von Herrn Georg Sperrle, Geschéftsflhrer, hat im Rahmen einer umfanglichen
Renovierung eines Grolteils der Zimmer und des kompletten Badehauses (bis
2021) das Hotel umfassend renoviert und im Zuge dieser Erneuerung weitere
Zielgruppen vor allem mit den Bereichen Ayurveda und koérperlich / geistige
Entschleunigung anzusprechen versucht. Das am Kurpark Bad Bocklet
gelegene Objekt verflgt Uber derzeit 92 Zimmer, eine eigene Gastronomie
sowie Hallenbad, Sauna / SPA Bereich und ausgedehnter Massage, Kneipp,
Stahlbad (Balthasar Neumann Quelle) Ayurveda und medizinischer Abteilung.

Eine veranderte Gesetzlage fir den Bereich Kuren, erhdhter Zuzahlungsanteil,
kirzere Aufenthaltszeiten sowie ein verstarkt auf Pravention orientiertes
Gesundheitsmanagement sowohl der Kassen als auch der Privatwirtschaft
machen eine erweiterte Zielgruppenerfassung mit passendem Produkt
erforderlich. Ausgangspunkt hierbei ist die Uberzeugung, dass ein ganz-
heitlicher Ansatz fir die Erholung von Koérper und Geist sowie der praventive
Gesundheitsschutz mit Ayurveda Behandlungen bis zur spirituellen Meditation
fir eine breite Gesellschaftsschicht in gepflegter Atmosphare angeboten
werden soll. Die Spezialisierung mit der Kernkompetenz innere Gesundheit und
Entschleunigung ermdoglicht eine klare Angebotserstellung. Hierdurch wird es
mdglich sein, sich auf dem Markt deutlich zu positionieren.

Grundkonzeption Hotel

Die Konzeption sieht vor, den Beherbergungsbereich mit den renovierten
Zimmern deutlicher als Hotelbetrieb zu vermarkten und das angeschlossene
Badehaus mit seinen Behandlungsmaoglichkeiten und einem wertigem
Ayurveda Angebot klar im Bereich Gesundheitstourismus zu platzieren. Der
Restaurantbereich wird durch eine deutliche Qualitdtsanhebung mit frischen
Produkten und der speziell auf Ayurveda Gaste ausgerichteten Kiche dem
Hotel- und Badebetrieb angepasst. Ubergeordnete Zielsetzung bei der
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Gestaltung des betrieblichen Leistungsangebotes ist es, dass sich der Gast in
ansprechend eingerichteten und mit entsprechendem Komfort ausgestatteten
Gastezimmern und Gastbereichen wohlfuhlt. Zu beachten ist die Sonder-
stellung des Betriebes durch das bestehende Caritas Netzwerk mit seinen
Pflegeeinrichtungen, Wohnanlagen und bundesweitem Eigenvertrieb von
Seniorenfahrten sowie der Marktzugang im Bereich Pflege und medizinischem
Personal. Der neue Bereich Ayurveda Behandlung tragt dem verstarkten
Bedirfnis nach Entschleunigung, Stressabbau und erhéhtem Bewusstsein auf
korperlich — geistigem Ausgleich Rechnung. Der steigende Anteil des
Gesundheitstourismus am Gesamtaufkommen der Ubernachtungen in
Deutschland und besonders in Bayern bietet mit den gegebenen Mdglichkeiten
eine gute Ausgangslage.

Gastronomiekonzeption

Die Gastronomie des Kurhauses Bad Bocklet ist fir die Verpflegung der Haus-
gaste, die gastronomische Versorgung von Tagungen, und Gasten aus Hotel
Garni Betrieben in Bad Bocklet verantwortlich.

Das gastronomische Angebot bietet eine ansprechende Getrankeauswahl
(gepflegte regionale Biere, ausgesuchte Weine, alkoholfreie Getranke, Safte,
Warmgetranke etc.) sowie den Ayurveda und gesundheitsorientierten Gasten
passende Tees und aromatisierte Fruchtwasser an. Die Klchenrichtung ist als
,burgerlich® einzustufen, wobei sich der Anteil der Speisen mit deutlicher
Reduzierung von Kohlenhydraten, gesattigten Fettsauren und Zucker im
laufenden Betrieb langsam steigern soll; Uberwiegend sollen Frisch- und
Saisonprodukte nach Mdglichkeit aus der Region verarbeitet und angeboten
werden. Den Ubernachtungsgéasten wird ein attraktives Frihstiicksbiiffet
offeriert.

Fir Bankettveranstaltungen, (Tagungen etc.) wird das Angebot (Speisen,
Getranke, Tagungsunterlagen und Technik, Rahmenprogramm etc.) mit dem
jeweiligen Veranstalter im Sinne eines professionellen Veranstaltungs-
managements individuell abgesprochen und festgelegt.
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C. Markt-Standortanalyse

1. Markt und Standort

Standort

Das Staatsbad Bad Bocklet im Landkreis Bad Kissingen in Unterfranken liegt
am Rande des Naturparks Bayerische Rhon, im weiten Tal der Frankischen
Saale und zahlt etwa 2.100 Einwohner (Kernort; mit Eingemeindungen rd. 5.500
Einwohner). Das ,Biedermeierbad® liegt nur ca. 8 km von der bekannten
Kurstadt Bad Kissingen (Kreisstadt) entfernt, hat aber seinen landlichen
Charakter weitgehend erhalten. Bad Bocklet ist fir seine hochgradig kohlen-
saure- und eisenhaltige Balthasar-Neumann-Heilquelle (,Stahlquelle“) bekannt,
die den Tiefen des ortlichen Buntsandsteinbodens entspringt und deren Heil-
anzeigen aufgrund ihrer durchblutungsférdernden Wirkung vor allem bei Herz-
Kreislauf- und Gefalerkrankungen bewahrt sind. Neben markierten Spazier-,
Wander- und Radwegen bietet der Ort seinen Gasten eine Vielzahl von Kur-,
Erholungs-, Unterhaltungs-, Sport- und Ausflugsmdglichkeiten, die als bekannt
vorausgesetzt werden kénnen und daher nicht im Einzelnen aufgezahlt werden.
Die werktatige Bevolkerung des Ortes besteht Uberwiegend aus Pendlern in die
Industriebetriebe der umliegenden Stadte.

Lage und Verkehrsanbindung

Bad Bocklet ist mit dem Pkw zu erreichen lber die Bundesautobahn A 7,
Wirzburg-Kassel, Ausfahrten ,Hammelburg /Bad Kissingen®, ,Bad
Kissingen/Oberthulba“ oder ,Wildflecken®, jeweils in Verbindung mit Bundes-
oder Staatsstrallen. Alternativ ist das Haus auch uber die A71 Schweinfurt-
Erfurt, Ausfahrt Minnerstadt gut erreichbar. Die wichtigsten Entfernungen
betragen zu den Autobahnanschlissen ca. 20 km bis ca. 28 km, nach
Schweinfurt ca. 25 km, nach Fulda ca. 45 km, nach Wirzburg ca. 70 km, nach
Coburg ca. 90 km und nach Nirnberg ca. 130 km. Die nachste Zugverbindung
IC und ICE besteht Gber Bad Kissingen oder Fulda. Vom HBF Fulda wird ein
sog. Express Bus via Bad Brickenau, Bad Kissingen und Bad Bocklet
angeboten. Der untersuchte Betrieb selbst befindet sich direkt am bzw. im
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Kurgarten mit Brunnenbau, Kursaal, Kurmittelhaus, Wandelhalle und
Kneippanlage sowie anschlieBendem Kurpark, der in die Saaleauen mit
Wander- und Radweg nach Bad Kissingen Uubergeht. Im naheren
Standortumfeld  befinden sich das  Ortszentrum mit  diversen
Einkaufsmdglichkeiten, Gastronomie, Tourist-Information, Wohnbebauung
sowie einer saisonalen Haltestelle der historischen Postkutschenlinie von und
nach Bad Kissingen. Aufgrund der prominenten Lage ist das Haus auch von
Ortsunkundigen leicht aufzufinden. Samtliche Gastezimmer sind frei von
storendem Verkehrslarm.

. 1
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Tz9 Standortbewertung
Zusammenfassend ist insbesondere die gute Erreichbarkeit mit dem PKW als
Starke des Standortes hervorzuheben. Die Zufahrt und Parkmdéglichkeit mit
dem PKW wird in Verbindung, mit dem in unmittelbarer Entfernung liegenden

GrolRparkplatz Aschacher Stralle gewahrleistet.

Die zentrale Lage in Verbindung mit den umliegenden Assets des Areals bieten
insgesamt gute Voraussetzungen einen Betrieb in der geplanten Konzeption

langfristig am Markt zu etablieren.
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2. Fremdenverkehrsstatistische Angaben

Fremdenverkehrsstatistische Daten der Gemeinde Bad Bocklet und des
Landkreises Bad Kissingen

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 Standortes Bad Bocklet / im
Landkreis Bad Kissingen geben.

Bei der Betrachtung der Daten muss berlcksichtigt werden, dass die Jahre
2020 und 2021 bedingt durch die weltweite Covid-Pandemie nicht reprasentativ
fur eine markttibliche Nachfrage sind.

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

Bad Bocklet:
Jahr el W Uber- hzlt'::jfae::r agslBaestttj:g aﬁs?aestttj:g
angebot nachtungen in Tagen in % in Tagen
2014 831 20.536 175.085 8,5 57,8% 211,00
2015 800 21.902 184.347 84 63,2% 231,00
2016 752 21.702 181.761 84 66,2% 242,00
2017 747 21.002 179.960 8,6 66,0% 241,00
2018 719 21.405 182.742 8,5 69,6% 254,00
2019 709 20.492 178.766 8,7 69,1% 252,00
2020 665 11.877 139.961 11,8 57,7% 211,00
2021 637 13.788 159.881 11,6 68,8% 251,00
2022 729 21.699 187.646 8,6 70,6% 258,00

2023 730 23.119 201.162 8,7 75,5% 276,00

‘
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Tz 11 Die dargestellten Zahlen zeigen im Betrachtungszeitraum 2014 bis 2023 keine
nennenswerte Veranderung der durchschnittlichen Aufenthaltsdauer in Bad
Bocklet. Die Zahl der zur Verfiigung stehenden Betten ist in der Gemeinde sig-
nifikant um 12,1% gesunken, wahrend die Bettenauslastung einen kontinuierli-
chen Anstieg verzeichnet, wobei der Trend 2023 eine Ruckkehr Uber das Vor-
krisenniveau erkennen lasst. Interessant ist die Beobachtung, dass wahrend
der Covid-Jahre 2020 und 2021 die durchschnittliche Aufenthaltsdauer deutlich
langer als Ublich war. Dies fUhren wir auf das teilweise fernbleiben von Touristen
gepaart mit dem Fortbestand von medizinischen Aufenthalten zurtick.



Kreis Bad Kissingen:

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Jahr O Betten-
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2014 10.864
2015 10.528
2016 10.161
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2022 9.661
2023 9.780
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-13 -
Uber- @ Aufent- @ Betten-
Ankiinfte nachtungen h_altsdauer aus-lastung
in Tagen in %
417.207  2.230.946 53 56,3%
425853  2.228.350 5,2 58,0%
436.306  2.206.364 5,1 59,5%
433.234  2.198.925 5,1 59,3%
434.841  2.196.239 51 59,7%
436.632  2.191.481 5,0 61,1%
227174  1.363.084 6,0 42,8%
245.629  1.477.857 6,0 49,2%
374.448  1.849.487 4,9 52,4%
413.057  2.021.287 4,9 56,6%
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Die dargestellten Zahlen zeigen im Betrachtungszeitraum einen kontinuierli-
chen leichten Rucklauf an Nachtigungen bei einer leicht steigenden Zahl an An-
kiinften. Die Anzahl an zur Verfiigung stehenden Betten ist ebenfalls leicht riick-
laufig. Die bisher vor Beginn der Pandemie starksten Jahre waren in Bezug auf
Ankunfte und Auslastung 2018 und 2019.

Tz 12 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 13 Saisonalitiat der Nachfrage
Bad Bocklet:
Ubernachtun @ Aufent- |Bettenaus-| Betten-
Betriebe | Tage Monat Betten Ankiinfte en haltsdauer| lastung in |auslastung
g in Tagen % in Tagen
7 31 Jan 23 730 1.434 15.026 10,5 72,9 22,6
7 28 Feb 23 730 1.784 14.665 8,2 71,6 20,0
7 31 Mrz 23 730 2.066 17.308 8,4 76,2 23,6
7 30 Apr 23 730 2.050 17.325 8,5 77,9 23,4
7 31 Mai 23 730 2.248 17.587 7,8 77,0 23,9
7 30 Jun 23 730 1.974 17.091 8,7 76,8 23,0
7 31 Jul 23 730 1.813 16.645 9,2 72,9 22,6
7 31 Aug 23 730 2.049 18.452 9,0 81,1 251
7 30 Sep 23 730 2.242 17.842 8,0 80,3 241
7 31 Okt 23 730 2.287 18.351 8,0 80,6 25,0
7 30 Nov 23 730 1.963 16.566 8,4 75,5 22,7
7 31 Dez 23 730 1.209 14.304 11,8 66,2 20,5
7 365 Jahr 2023 730 23.119 201.162 8,7 75,5% 275,6
Sommerhalbjahr 54,6 52,7
Winterhalbjahr 454 47,3
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Landkreis Bad Kissingen:
Uber- @ Aufent- |Bettenaus-| Betten-
Betriebe | Tage Monat Betten Ankiinfte haltsdauer| lastung in |auslastung
nachtungen | . .
in Tagen % in Tagen
115 31 Jan 23 9.550 20.855 120.047 58 42,3 13,1
115 28 Feb 23 9.455 25.752 132.225 5,1 50,6 14,2
119 31 Mrz 23 9.667 30.576 154.072 5,0 51,2 15,9
126 30 Apr 23 9.815 32.719 168.962 5,2 55,4 16,6
130 31 Mai 23 9.943 41.251 188.540 4,6 57,8 17,9
131 30 Jun 23 9.958 42.201 188.123 4,5 58,9 17,7
130 31 Jul 23 9.935 46.023 199.575 4,3 60,6 18,8
129 31 Aug 23 9.928 38.531 191.494 5,0 58,3 18,1
128 30 Sep 23 9.910 43.831 193.506 4.4 61,6 18,5
125 31 Okt 23 9.904 39.383 191.643 4,9 60,6 18,8
115 30 Nov 23 9.639 29.456 155.629 53 54,0 16,2
114 31 Dez 23 9.661 22.479 137.471 6,1 471 14,6
123 365 Jahr 2023 9.780 413.057 2.021.287 4,9 56,6% 207,0
Sommerhalbjahr 60,8 57
Winterhalbjahr 39,2 43
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Die Saisonalitit der Nachfrage stellt sich anhand des Untersuchungsjahres
2023 wie folgt dar:

In der Gemeinde ist sowohl bei den Gasteankiinften als auch den Ubernachtun-
gen ein kontinuierlich sehr hohes Niveau, was sicherlich auf eine Kombination
aus Leisure-Tourismus und medizinischem Tourismus mit Fokus auf letzteren
zurlckzufihren ist. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer je Gast betrug lokal
rund 8,7 und regional 4,9 Tage. Die Aufenthaltsdauer lokal betrachtet zeigt nur

gewisse, minimale Unterschiede in den einzelnen Monaten.

3. Nachfragesegmente

Tz 14 Nachfrage

Auf Grundlage der vorstehend beschriebenen Standortfaktoren bzw. der fir den
Standort Bad Bocklet relevanten Nachfragegeneratoren bestehen die Haupt-
nachfragegruppen auch unter Berticksichtigung von Erfahrungswerten aus ver-
gleichbaren Betrieben an vergleichbaren Standorten aus:

Gastronomie

e Urlauber von Bad Bocklet und Umgebung;

e Teilnehmer von Veranstaltungen (Familien-, Firmen-, Vereins-, Gemeinde-
feste, Tagungen, Versammlungen etc.);

¢ Einheimische verschiedener Altersschichten, értliche Vereine oder Grup-
pen sowie Geschaftsleute am Ort und aus der Region;

e Passanten und Besucher des Kurgartens sowie der in Bad Bocklet ansas-
sigen Pensionen und Hotel Garni Betrieben.

Logis

¢ mit saisonal unterschiedlicher Gewichtung touristischer Gastekreise (Seni-
orenfahrtteilnehmer, Radler);

¢ Gesundheitstouristen, die das vielfaltige Angebot in Verbindung mit geistig
seelischer Entschleunigung anspricht;

o Tagungsgaste und Teilnehmer betrieblicher Praventionsangebote
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e Personen, die sich aus privaten Griinden in Bad Bocklet und Umgebung
aufhalten (z. B. Familienbesucher).

e Urlauber von Bad Bocklet und Umgebung.

Tz 15 Zusammenfassung

Zusammenfassend sehen wir aufgrund der vorstehend beschriebenen Stand-
ort-, Nachfrage- und Angebotssituation fiir den Betrieb des Hotels ausreichende
Chancen, sich auf dem ortlichen / regionalen Markt nachhaltig erfolgreich zu
positionieren. Daflir sprechen neben der Tradition des Betriebes der steigende
Markt des Gesundheitstourismus, welcher mit speziellen Merkmalen gekenn-
zeichnet ist. Mit den unten genannten Faktoren raumen wir dem Hotel Kurhaus
Bad Bocklet in der kiinftigen Gesamtkonzeption — weiterhin ordentliche Be-
triebsfiihrung und konstant gute Kichenleistungen, geeignete, zielgruppenori-
entierte Werbe- und AkquisitionsmalRnahmen sowie insgesamt angemessene
Preisgestaltung vorausgesetzt gute Chancen ein, sich als gesundheitsorientier-
tes Hotel mit Angeboten aus den Bereichen Ayurveda, Pravention, Tagung und
medizinischer Anwendung erfolgreich zu positionieren. Hierflr sprechen im Be-

sonderen:

¢ Gute Entwicklungsmoglichkeiten im Bereich betrieblicher Gesund-
heitspravention aufgrund bereits bestehender Zertifizierungen einzelner
Kurse und Lay Out der Hotel Anlage.

e Ginstige Mitbewerbersituation: unter Berticksichtigung des aktuellen An-
gebots in und Umgebung wenig Wettbewerb.

e Ganzheitlicher Gesundheitsansatz (inklusive Ayurveda) entspricht dem
Zeitgeist. Der Marktanteil im Tourismus wird im Rahmen einer kdrperlich -
geistigen Entspannung und Entschleunigung an Marktanteil im Tourismus

weiter zugewinnen.
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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),

‘
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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 nachstmdglichen Zeitpunkt, der verabredet wer-

den muss, verpachtet werden.

Mindestlaufzeit der Pacht ist bis 30.09.2032 mit einer automatischen Verlange-
rung um weitere 4 Jahre, wenn nicht 12 Monate vorher vertragskonform gekiin-
digt wurde.

Es wird erwartet, dass zusatzlich zu den Nebenkosten ein umsatzabhangiger
Pachtzins gezahlt wird. Nach einer Wirtschaftlichkeitsberechnung ist dieser mit
10 % auf alle Umsatze, mindestens jedoch €200.000 zzgl USt. pro Jahr festge-
legt.

Pachtflachen

Insgesamt sollen zukiinftig folgende Flachen verpachtet werden:

e Badehaus; Nutzflache auf zwei Stockwerken, ca. 1200 m?
Erdgeschoss:
Empfangsbereich mit Backoffice, 38.75 m?
Empfangshalle, 85,81 m?
Umkleiden fiir externe Gaste und Hausgaste mit sanitaren Einrichtungen
Acht Behandlungsraume mit einer Gré3e von 10.29 m? bis 21.68 m?
Yoga- bzw. Gruppenraum 77.50 m? mit anliegender Terrasse 3.95 m?

Hauswirtschaftlicher Bereich und Technikrdume ca. 270 m?

Obergeschoss:

Meditations- bzw. Vortragsraum, 48.71 m?

Schwimmbad mit 222 m? im Obergeschoss; Schwimmbecken 169.63 m?

Zwei Saunen und Dampfbad im Obergeschoss mit zugehérigen Ruheraumen und
sanitaren Einrichtungen

FuBbaderbereich

AuBenbereich mit einer Gesamtflache von ca. 136 m?, aufgeteilt in drei Bereiche
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13 Behandlungsraume mit einer Grofie von 12.37 m? - 24.80 m?

Zusatzliches Dachgeschoss:
Umkleiden und sanitare Einrichtungen
Technikrdume

Dachbereich als Stauflache nutzbar

HOGHY/

Brunnenbau auf zwei Stockwerken, 357 m? (zzgl. 152 m? Treppenhaus und

Flure

Erdgeschoss:

8 Doppelzimmer
Abstellraum, 4.66 m?

Technikraum, 4.05 m?

Obergeschoss:

8 Doppelzimmer und 1 Einzelzimmer
Abstellraum, 4.40 m?

Technikraum, 4.50 m?

Haus Lioba auf drei Stockwerken, ca. 612 m?

Untergeschoss, 136 m?%

3 Doppelzimmer und ein Seminarraum mit Tageslicht, 70 m?

Erdgeschoss, 179 m?

4 Doppelzimmer und 6 Einzelzimmer, hiervon 4 Zimmer (2DZ/2EZ) mit Balkon

Gruppenraum mit Kiichenzeile, 24 m?

Abstellraum

Obergeschoss, 179 m?;

Analog zum Erdgeschoss
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Wilhelmine-Libke-Haus auf drei Stockwerken, ca. 468 m? (zzgl. 107 m?
Flure)

Erdgeschoss, 134 m?

3 Doppelzimmer und 3 Einzelzimmer

Putzraum / Wascheraum

Obergeschoss, 133 m?%
3 Doppelzimmer und 3 Einzelzimmer

Putzraum

Dachgeschoss, 93,43 m?
3 Doppelzimmer

Technikraum

Speisesaal, ca. 220 m? + zwei anliegende Nebenrdume m. jeweils ca. 36 m?
Grundbestuhlung bietet Platz fir 132 Gaste

Fester Buffeteinbau mit Kiihlungszonen

Flrstenbau auf zwei Stockwerken, 400 m?, sowie kompletter Unterkellerung
Erdgeschoss, ca. 167 m?

CafeBar mit 34 Platzen und anliegender Terrasse, 34 Platze

Besprechungsraum, 15.11 m?

Direktionsburo, 17.59 m?

Direktionsassistenzbiro, 14.21 m?

Sanitare Einrichtungen + Personal WCs

Obergeschoss, ca. 233 m?

1 Doppelzimmer und 3 Einzelzimmer
Seminarraum, 61.33 m?

Kapelle, 53.07 m?

Sakristei, 14.60 m?



e Schoppner Haus, ca. 635 m? zzgl. Kellerraumen, 408 m? und Dachge-
schoss, 471 m?
Erdgeschoss:
4 Doppelzimmer und 12 Einzelzimmer
Wasche-, Putzraum
Teekuche

Obergeschoss:

4 Doppelzimmer und 13 Einzelzimmer
Wasche-, Putzraum

Teekuche

Detaillierte Plane aller Gebaudeteile siehe Anlagen
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2. Pachtvertrag (siehe Anlage)

Tz 18 Pachtvertrag

Wird auf Nachfrage vom aktuellen P&achter zur Verfligung gestellt.
Anlage 1

Zentrum Staatsbader Bayern
Bad Steben

Besitzverwaltung Staatsbad Bad Bocklet

Pachtvertrag
zwischen

dem Freistaat Bayern,
vertreten durch das Zentrum Staatsbader Bayern, Bad Steben,
im Folgenden ,Verpachter* genannt,

und
der Caritas-Einrichtungen gGmbH, im Folgenden ,Péchterin genannt

in der Fassung des 4. Nachtragsvertrages

§ 1 Ziel und Aufgabe des Vertrages

Ziel und Aufgabe des Vertrages ist es, in Fortfiihrung der bisherigen, langjéhrigen Zusam-
menarbeit das Staatsbad Bad Bocklet in seinem Bestand zu erhalten, seine Einrichtungen
und Anlagen entsprechend den jeweiligen Bediirfnissen und wirtschaftlichen Méglichkeiten
nach neuzeitlichen Gesichtspunkten auszugestalten und seine Zweckbestimmung als Heil-
bad der Gesundung und Erholung auch fiir die Zukunft sicherzustellen. Dabei ist auf die
geschichtliche Entwicklung des Bades, seine landschaftliche Lage und Umgebung und
seine naturgegebenen Besonderheiten zu achten. Zur Erreichung dieses Zieles sind sich
die vertragsschlieBenden Parteien dariiber einig, alle das Staatsbad betreffenden Fragen,
soweit sie sich nicht aus den nachstehenden Vertragsbestimmungen beantworten, im ge-
genseitigen Einvernehmen zu erdrtern und zu regeln. In diesem Zusammenhang wird auch
auf den Konsortialvertrag vom 31.07.2000 verwiesen.

§ 2 Pachtgegenstand

(1) Gegenstand der Verpachtung sind die in der Anlage 1 aufgefiihrten Gebaude, Zapfstellen
und Grundstiicke sowie die in Anlage 2 aufgefiihrten Einrichtungsgegensténde und techni-
schen Anlagen. Die Anlage 2 ist zu Beginn eines jeden Jahres zu aktualisieren.

Die Lage der Gebéude und deren Umgriffsflachen sind dem als Anlage 1a beigefiigten La-
geplan zu entnehmen.

(2) Verpachtet werden ferner die Balthasar-Neumann-Quelle einschlieflich der Schachtfas-
sung zum Gebrauch des Wassers fiir den Bader- und Brunnendienst sowie fiir den eigenen
Wirtschaftsbetrieb der Péchterin. Der Pachterin ist bekannt, dass der Verpéchter aufgrund
des Wasserlieferungsvertrages vom 30.12.1999/10.01.2000 vorrangig verpflichtet ist, die
Kurklinik Bad Bocklet mit Wasser aus der Balthasar-Neumann-Quelle zu beliefern.

Die Wasserabnahmemenge der Kurklinik ist auf rd. 70 cbm/Tag beschrénkt. Die Pachterin
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3. Anlagen zum Pachtvertrag Kurhaus Bad Bocklet

Detaillierte Flachen- und Raumplane kénnen im Rahmen der Besichtigung ein-

gesehen werden. Sie werden aus Sicherheitsgriinden nicht herausgegeben.

Anlage 1: Aktueller Pachtvertrag wird auf Nachfrage vom jetzigen Pach-
ter zur Verfigung gestellt

Anlage 2 und 3: Grundrisse Hotel

Anlage 2.1 — Badehaus Erdgeschoss
Anlage 2.2 — Badehaus Obergeschoss
Anlage 2.3 — Badehaus Ansichten

Anlage 2.4 — Brunnenbau Erdgeschoss
Anlage 2.5 — Brunnenbau Obergeschoss

Anlage 2.6 — Haus Lioba Gesamtlibersicht

Anlage 2.7 — Wilhelmine Libke Haus Erdgeschoss
Anlage 2.8 - Wilhelmine Libke Haus Obergeschoss
Anlage 2.9 - Wilhelmine Libke Haus Dachgeschoss

Anlage 3 — Speisesaal mit anliegender Kiiche

Anlage 3.1 — Firstenbau Erdgeschoss
Anlage 3.2 — Firstenbau Obergeschoss
Anlage 3.3 — Furstenbau Kellergeschoss
Anlage 3.4 — Firstenbau Schnitt

Anlage 3.5 — Schnitt Schéppner Haus
Anlage 3.6 — Schéppner Haus Erdgeschoss
Anlage 3.7 — Schéppner Haus Obergeschoss
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Anlage 3.8 — Schéppner Haus Keller

- Anlage 4: Grundrisse gesamtes Ensemble

- Anlage 5: Auflistung von Einrichtungen/Inventar Anlage (Stand Dezem-
ber 2024)

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:



o HOGA

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 Ihrer Bewerbung bitten wir Sie, Ihre Konzepte fur den Hotelbetrieb im Kur-
haus Bad Bocklet darzulegen.

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 burgerlichen
Rechts, Personenhandelsgesellschaft, GmbH etc.) der Gastronomiebe-
trieb gefuhrt werden wirde,

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

Caritas Einrichtungen gGmbH, Franziskanergasse 3, 97070 Wirzburg
Vorab auch an

georg.sperrle@caritas-einrichtungen.de (Georg Sperrle)

2. Frist zur Abgabe eines Angebots

Freitag, den 28.02.25 24:00 Uhr

3. Angebotsbindungsfrist

Mindestens bis Donnerstag, den 18.04.2024

4. Auswahlkriterien

Ausschlusskriterien:

Die Nichtabgabe einer der unter Ziffern F.4 bis F.8 angeforderten Erklarun-
gen/Darstellungen fihrt zum Ausschluss vom Auswahlverfahren. Entsprechen-
des qilt fir das Unterlassen einer Besichtigung.

Entscheidungskriterien:

Die Entscheidungskriterien bleiben dem weiteren Verfahren vorbehalten.
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H. Schlussbemerkung

Diese Ausschreibung umfasst mit Anlagen 39 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, 05.12.2024

AH./DJ

HOGA

Hotel- und Gaststatten-Beratungsgesellschaft mbH,
Mdnchen
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Dominik Junold Annke Horn

Unternehmensberater Geschéftsfiihrerin



