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Allgemeines

Verpachter (Eigentimer) und Zustandigkeiten

Auftraggeberin:

Stadt Herzogenaurach
Wiesengrund 1
9?1074 Herzogenaurach

Die Stadt Herzogenaurach, vertreten durch den Ersten Blrgermeister,
Herrn Dr. German Hacker, plant, die Gastronomie im Schloss (ehemals
Ratskeller) nach Abschluss der Generalsanierung des barocken Schlossge-
baudes, die Teil der GesamtmalBnahme Neubau und Sanierung Rathaus

Herzogenaurach ist, an eine/n geeignete/n Pachterxin zu vergeben.

Zustandig fur das Ausschreibungsverfahren sind:

Herr Dr. German Hacker
Erster Blirgermeister
Stadt Herzogenaurach

und

Herr Christian A. Stocker
Bauamt | Gebaudewirtschaft
Stadt Herzogenaurach

Ansprechpartner wahrend der Ausschreibung:

Herr Stocker E-Mail: stoecker@herzogenaurach.de
Gebaudewirtschaft Telefon: 09132 /901 - 640
Stadt Herzogenaurach

Fachliche Begleitung durch:

HoGa Experts GbR, Mlnchen
Herr Christoph Saier
Website: http://www.hoga-experts.de/
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Anmerkung zum AGG

Die gesamte schriftliche Ausarbeitung des vorliegenden Exposés ist nach
dem § 1 des Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetzes (AGG) zu betrach-

ten. Werden innerhalb des Exposés z. B. Berufsbezeichnungen etc. ge-
nannt, so ist gleichermalBen die weibliche und sonstige Form gemeint und

somit als gleichgestellt zu betrachten.

Bewerbungsbedingungen

Es werden nur Bewerbungen bei der Auswahl beriicksichtigt, die die ge-
forderten Inhalte (vgl. Ziffer 4.2) vollstandig umfassen. Dabei wird beson-
derer Wert auf folgende Punkte gelegt:

= termingerechte Einreichung;
= Konzeption;
» Nennung eines Pachtangebots und der damit verbundenen Grund-

voraussetzungen.

Bewerbungskosten

Bewerber und Ausschreiber tragen bis zur Vertragsunterschrift jeweils

etwaige eigene entstehende Kosten, die auch im Nachhinein nicht

verrechnet werden.
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Grundlagen

Informationen zur Gastronomie im Schloss Herzo-
genaurach

Historie

Biszum 31.12.2018 wurde die Gastronomie im Schloss Herzogenaurach in
der Konzeption einer Kommunikationsgastronomie unter dem Namen
JRATSKELLER - Kneipenkultur” als Gaststatte / (Musik-) Kneipe gefiihrt.

Nachfolgende Fotos sollen einen Eindruck vom Gastraum vermitteln, wie

er sich vor der sanierungsbedingten SchlieBung prasentierte.
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Kapazitaten und Einrichtungen

Die Gastronomie im Schloss Herzogenaurach (ehemals Ratskeller) wird in
etwa folgende Kapazitdten und Einrichtungen bieten; ggf. hiervon nach
oben oder unten abweichende Kapazitdten konnen Folge des angestreb-

ten Gastronomiekonzeptes sein:

HERZOGENAURACH

Hauptgastraum (Erdgeschoss) ca. 80 Sitzplatze
Gewdlbekeller (sog. Ratskeller im Untergeschoss) ca. 40 Sitzplatze
insgesamt ca. 120 Sitzplatze

Bei entsprechenden Wetterverhaltnissen kénnen etwa 100 AuBensitz-
platze (bei Bedarf erweiterbar) auf der rd. 200 gm groBBen Terrasse mit

Blick auf den Marktplatz angeboten werden.

= (Bar-) Theke im Gastraum; Gastronomiefldche gesamt: ca. 245 gm
» Kiche (ca. 22 gm) und Spiilkiiche (ca. 7 gm) im Erdgeschoss;

»  Getrankekthlzelle (ca. 2,2 gm) im Zwischengeschoss und Lagerraum

(ca. 4 gm) im Untergeschoss;

*  sanitdre Anlagen;

=  Sozialbereich (Umkleiden, Personal-WC) raumlich dem Bereich des

Amtes fur Stadtmarketing und Kultur zugeordnet;

"  Mullraum im AuBenbereich.
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2.2. Standortprofil

2.2.1. Standort

Stadt Herzogenaurach

Herzogenaurach ist mit rd. 25.100 Einwohnern (einschlieBlich Neben-
wohnsitze) die groBte Stadt im mittelfrankischen Landkreis Erlangen-
Hochstadt. Die im Jahr 1002 gegriindete Stadt an der Aurach hateine Gber
1000jahrige Stadtgeschichte, von der noch verschiedene Sehenswirdig-
keiten und Baudenkmaler (Altes Rathaus, Pfarrhof, Schloss, Fehnturm,
Tlrmersturm etc.) Zeugnis ablegen. Heute ist Herzogenaurach als sog.
Mittelzentrum im Landesentwicklungsplan ausgewiesen, hat Versorgungs-
funktion fur das nahere Umland und ist vor allem als ,Stadt der Sport-
artikelindustrie” bekannt, wobei die international operierenden und
weltweit bekannten Herzogenauracher Unternehmen adidas AG und
PUMA SE erheblich zur wirtschaftlichen Entwicklung von Stadt und Land-
kreis beigetragen haben. Der dritte namhafte Weltkonzern mit Stammsitz
Herzogenaurach ist die Schaeffler AG als bedeutender Zulieferer der
Automobil- und Maschinenbauindustrie. Insgesamt kann Herzogenaurach
rd. 25.000 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplédtze vorweisen und

verflgt Uber eine ungewdhnlich hohe Beschaftigungsdichte.

Schloss Herzogenaurach - Mikrostandort der geplanten Gastronomie

Die Gastronomie befindet sich in der Altstadt Herzogenaurachs im Erd-
geschoss des in den Jahren 1719 bis 1721 vom Bamberger Flrstbischof
errichteten barocken Schlosses, das seinerzeit den Amtmannern des
Furstbistums als Residenz diente. Der ebenfalls kinftig sanierte Schloss-
bzw. Rathausinnenhof wird auch der Nutzung von (Kultur-) Veranstaltun-
gen dienen, woraus durchaus auch mit einem erhdhten Gasteautkommen

fur die geplante Gastronomie gerechnet werden kann.

Die attraktive historische Altstadt ist das Aushangeschild der Stadt und
steht als Denkmalensemble aufgrund ihres historischen Stadtgrundrisses

und ihrer Baudenkmale unter Schutz.
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Das Schloss grenzt in erhohter Lage nérdlich an den zentrumsmarkieren-
den und zur HauptstraBe hin abfallenden Marktplatz, so dass von der dem

)

Schloss vorgelagerten Terrasse teilweise ein reizvoller Blick auf das Markt-

platzensemble mit Altem Rathaus und umgebender historischer Altstadt-
bebauung besteht. Die gemischte Nutzungsstruktur der historischen Alt-
stadt umfasst neben Wohnangeboten ebenso Einzelhandel, Dienstleistun-

gen sowie Kultur- und Verwaltungseinrichtungen.

Nachfragepotenzial

Ortliche Bevélkerung

Von den insgesamt rd. 25.100 Einwohnern leben rd. 16.800 Menschen im

Stadtgebiet und rd. 8.300 Menschen in den 13 Ortsteilen. Die durch-
schnittliche Kaufkraft je Einwohner liegt mit 112 % deutlich Gber dem bun-
desdeutschen Durchschnitt (= 100 %). Die HaushaltsgroBe liegt It. ISEK-
Bericht bei durchschnittlich 2,3 Personen. Die Altersstruktur der Stadt Her-

zogenaurach stellt sich wie folgt dar:

Altersgruppe Anzahl Anteil
Jahre Personen %
0 bis 17 4.135 17,7
5 6,7
18.his.25
26 bis 30 1.169 5,0
31 bis 40 3.101 13,3
41 bis 50 3.152 13,5
5.405 23]
51 his A5
Uber 65 4.834 20,7
per31.12.2019 23.373 100,0

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Fiirth

Tagesbesucher

Das Volumen der Tagesgaste wird von der dwif-Consulting GmbH auf rd.

2,5 Millionen geschatzt; wichtige Anziehungspunkte in diesem Zusam-

menhang sind vor allem die im noérdlichen Stadtgebiet angesiedelten

Sport-Outlets sowie Besucher von Patienten der m&i Fachklinik.
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Ubernachtungsgéste

Neben den relevanten Gruppen der ortlichen Bevélkerung zéhlen Teile
der in Herzogenaurach weilenden Ubernachtungsgéste zur potenziellen
Nachfrage fir die ortliche Gastronomie. Einen Anhaltspunkt tber das aus
diesem Segment resultierende Nachfragepotenzial bieten die Géste- und

Ubernachtungszahlen der Stadt aus dem Jahr 2019 (letztes Jahr vor

Corona):
Jahr = 7 & Aufenthalts-
2019 Ankiinfte Ubernachtungen dauer
- Klinik 7.000 160.000 22,9
= Gescbéftsreisende, 72 265 118.143 16
Touristen, etc.
gesamt 79.265 278.143 3.5

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Firth und Amt fur Stadtmarketing und Kultur,
Herzogenaurach

2.2.3. Gastronomieangebot

Angebotsstruktur
Die Auswertung des Gastronomieverzeichnisses der Stadt fihrt zu folgen-

dem Ergebnis:

Betriebstyp BAeEc]rZiZ}klle

Béckerei/-café 6

Café/Eiscafé 4

Catering 2

Hybridbetriebe (Handel+Gastronomie) 3

Imbiss-Betriebe 8

Konzeptmix (Café-Restaurant-Bar) 2

Restaurant-Betriebe 40
ethnische Konzepte 20
internationale Konzepte 6
regionale / deutsche Konzepte 71
Systemgastronomie

Schankwirtschaften

Sonstige

Gesamtergebnis 69

Quelle: Online-Gastgeberverzeichnis der Stadt Herzogenaurach
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Angebot im Standertumfeld

Auch in Herzogenaurach ist im Innen-/Altstadtbereich eine Konzentration
unterschiedlicher Gastronomiebetriebe zu finden. Die folgende Grafik
markiert, ohne den Anspruch auf Vollstandigkeit zu erheben, Betriebe im

direkten Umfeld der Gastronomie im Ratskeller.
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Quelle: HoGa Experts-Darstellung in Anlehnung an das Kartenmaterial von OpenStreetMap
{www.openstreetmap.de/karte html, [Stand 23.04.2021).

12



Gastronomie im Schloss Herzogenaurach Ausschreibunc

g g
STADT
HERZOGENAURACH

)

Zielsetzung

Die Stadt Herzogenaurach plant, die im Zentrum gelegene Gastronomie
im Schloss nach Abschluss der Schlosssanierung, die Teil der Gesamtmal3-

nahme Neubau und Sanierung Rathaus Herzogenaurach ist, neu zu ver-
pachten, um weiterhin ein moglichst vielfaltiges gastronomisches Ange-

bot in der Innenstadt zu erhalten.

Die Fihrung des Gaststattenbetriebes soll einem/einer Vertragspartner/in
obliegen, der/die sich durch Erfahrung in der erfolgreichen fachlichen und
kaufmannischen Flhrung von Betrieben mit vergleichbaren Leistungsbe-
reichen auszeichnet, der/die alle konzessionsrechtlichen Voraussetzungen
erfillt und der/die es versteht, mit Kreativitdt und persénlichem Engage-

ment die Bedurfnisse aufzugreifen.

Mit dem/der kinftigen Vertragspartner/in soll ein Pachtvertrag geschlos-
sen werden, der sich inhaltlich u. a. an folgenden Punkten orientieren soll:

Pachtbeginn:
voraussichtlich Mitte / Ende 2024

Pachtdauer:

5 Jahre zzgl. Option auf 5 Jahre

Pachtvertragsart:

Umsatzpacht mit Mindestpacht; Bemessungsgrundlage flur die Pacht sind
alle betrieblichen Netto-Erlse (ohne Eigenverbrauch, Eigennutzung, Mit-

arbeiterverpflegung).

Aufgrund der variablen Pachtkomponente soll eine prifungsfahige,

monatsbezogene Umsatzaufstellung des/der Vertragspartners/in die

Grundlage zur Pachtermittlung bilden.

Kaution:
Zur Sicherung der Anspriche der Verpachterin aus dem kinftigen Ver-
tragsverhaltnis ist eine Kaution in Héhe von drei Monats-Mindestpachten

vorgesehen, die auch iber eine Bankbirgschaft erbracht werden kann.

13



Gastronomie im Schloss Herzogenaurach Ausschreibung
STADT
| @ HERZOGENAURACH

Lieferanten- / Brauereibindung:

Die Gastronomie wird brauerei-/lieferantenfrei verpachtet.

Investitionen des Vertragspartners:

Die Investitionen des/der Vertragspartners/in beschrénken sich auf Klein-
inventar (Kleingeréte, Geschirr, Besteck, Glaser, Dekoration, Warenerst-

ausstattung, Marketing etc.).

Zustand der gastgewerblichen Flachen / des Inventars:

Alle Raume und Verkehrsflachen der Gastronomie im Schloss Herzogen-
aurach werden nach Fertigstellung in einem konzessionsfédhigen Zustand
Ubergeben. Dasselbe gilt fir die Haustechnik sowie fir alle installierten
und beweglichen Anlagen und Gerate, die als Eigentum der Stadt
Herzogenaurach dem/der Vertragspartner/in zur Verfligung stehen
werden. Eine entsprechende Inventarliste der iberlassenen Gegenstdnde

wird Bestandteil des Pachtvertrages sein.

Reparaturen, Wartung, Instandhaltung:

Der Vertragspartner verpflichtet sich, das lberlassene Inventar ordnungs-

gemal zu erhalten und pfleglich zu behandeln.

Den Bedienungsanweisungen der Hersteller ist ordnungsgemal’ nachzu-
kommen. Bei Verletzung dieser Pflicht ist der Stadt Herzogenaurach der

dadurch entstandene Schaden zu ersetzen.

Sofern keine andere schriftliche Vereinbarung zwischen den Vertragspart-
nern getroffen wird, orientiert sich die Lastenverteilung an nachfolgender
Ubersicht.
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Klassische Lastenverteilung bei Pachtbetrieben

Instandhaltung Pachter

Verpachter

Gebadude

v

Tidren

Fenster

Schldsser

Rollladen (ggf.)

sanitare Anlagen

Gas-Wasser-Elektroinstallationen

Entliftungsanlage

GroBklichengerate

Kihlanlagen

AN N N N N N NE BN

Maler- und Tapezierarbeiten v

sonst. Inventar (kleine Ersatzbeschaffungen) 4

Sonstige Lasten(!

Grundsteuern

Gebiudefeuerversicherung

Gebéaudehaftpflichtversicherung

Kanalisationsabgabe

NN N RN

StraBenreinigung

=

Millabfuhr

—
—

—

Kaminreinigung

—

Gewerbesteuer

AN N KN

—

Heizung

—

Strom, Gas, Wasser

Betriebshaftpflicht

Feuerversicherung flir gepachtetes Inventar

Wasserschadenversicherung

A IR LN RN RN

Einbruch-Diebstahlversicherung

(1) Dem Pachter ganzlich nur zuzuordnen, wenn der Gewerbebetrieb auch wirklich der ein-

zige NutznieBer ist.
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4.2.

Bewerbungsinhalte

Grundsatzliches

Das vorliegende Exposé informiert im Rahmen einer Objektbeschreibung
Uber die Betriebsteile und den Standort des geplanten Gastronomie-
betriebes, der ebenfalls umfangreich saniert wird. Um den Bewerbern
maoglichst breiten Raum fir ihr kreatives Gastronomiekonzept bieten zu
kbnnen, besteht nur die Vorgabe, dass das kiinftige gastronomische
Nutzungskonzept nicht dem Ansehen des Rathauses schadet. Ggf. kénnen
noch konzeptionelle Anpassungen bzw. Modifikationen (z. B. Kiichen-
anforderungen, Sitzpldtze, Raumstruktur} bericksichtigt werden. Die
wirtschaftliche Tragfahigkeit des Bewerberkonzeptes versteht sich dabei

von selbst.

Vom Bewerber wird ein schriftliches Angebot erwartet. Dieses ist in digita-
ler Form im PDF-Format einzureichen (vgl. Kontaktdaten in Abschnitt 1.4

Termine).

Jede vollstandig und fristgerecht eingereichte Bewerbung wird einer Jury
zur Auswahl vorgelegt. Die ausgewahlten Bewerber erhalten dann die

Maoglichkeit, ihr Konzept im Rahmen einer Prasentation vorzustellen.

Fur die Bewerbung zu erstellende Unterlagen

Schriftliche Bewerbung:

Die schriftliche Bewerbung ist in strukturierter Reihenfolge mit folgenden
Inhalten zu erstellen:

1) Vorstellung des Bewerbers (Lebenslauf)
2) Gastronomie-Konzept

a) Vision und konzeptionelle Grundidee
Bitte stellen Sie uns |hr Konzept fiir die Gastronomie im
Schloss Herzogenaurach vor.

b} Kinftige Zielgruppen
Wer soll bzw. wird lhr Gast sein.

c) Vorstellungen zum Raumkonzept
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d) Beschreibung der kiinftigen Leistungen
Beschreiben Sie uns kurz Ihr Angebot und das geplante Preisniveau
(Hauptartikel in der Gastronomie: z.B. Speise- & Getrdnkekarte etc.).
Planen Sie weitere Leistungen anzubieten (z. B. Handelswaren,
Raumvermietung)

e) Grobe Investitionsschatzung (z. B. fur Kleininventar, Kleingerate,
Marketing etc.) bei Anpachtung und Angaben zur geplanten Finan-
zierung (Eigenkapital, Fremdkapital)

f)  Grober Aufbau der Organisationsstruktur sowie einer daraus resul-

tierenden personellen Besetzung

3) Zeitliche Einschatzung der Anlaufzeit nach erfolgter Er6ffnung der
Gastronomie im Schloss Herzogenaurach

4) Wirtschaftlichkeitsbetrachtung (Umsatz- und Aufwandsprognose)
5) Angebot zur Pacht
6) Zeitlicher Ablauf und Vorstellungen bei der weiteren Zusammenarbeit

7) Sonstige Anregungen

Prasentation:

Die spatere Prasentation dient dem Bewerber zur visuellen Darstellung
seines Betriebskonzeptes und gleichzeitig der Zusammenfassung von
zentralen Inhalten der schriftlichen Bewerbung. Der zeitliche Rahmen hier-
fur sollte 30 Minuten nicht Uberschreiten. Im Anschluss an die Prasentation
wird es Zeit und Raum flr Fragen, Anmerkungen sowie einen weiteren
Austausch geben.
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