Ausschreibung zur Verpachtung des BUr-
gerhauses Atzbach mit Gastronomie

1. Einleitung und Allgemeine Informationen

Die Gemeinde Lahnau schreibt hiermit die Verpachtung des Biirgerhauses Atzbach, Gie3ener Str.
13-15, 35633 Lahnau, mit integrierter Gastronomie aus. Das Burgerhaus dient als zentrale Begeg-
nungsstatte fir die Burgerinnen und Birger der Gemeinde Lahnau sowie als Veranstaltungsort fur
Vereine, gesellschaftliche Anlasse und 6ffentliche und private Veranstaltungen.

Gesucht wird ein erfahrener und zuverlassiger Pachter, der den gastronomischen Betrieb professio-
nell fuhrt, die Qualitat des Angebots sicherstellt und das Birgerhaus als lebendigen Ort der Begeg-
nung im Gemeindeleben positioniert.

2. Beschreibung des Objekts

2.1 Lage und GrolRe

Das Burgerhaus Atzbach befindet sich im Ortsteil Atzbach der Gemeinde Lahnau an der Giel3ener
Str. 13-15, 35633 Lahnau. Das Gebaude umfasst eine Gesamtflache von ca. 2.200 m2 und verfligt
unter anderem Uber:

2 Gastraume (1 Gastraum im Erdgeschoss und 1 Gastraum im Obergeschoss) mit insgesamt
ca. 190 Sitzplatzen

Zwei Séle fur Veranstaltungen mit ca. 250 Sitzplatzen
Nebenrdume/Funktionsraume

Eine voll ausgestattete gewerbliche Kiiche
Sanitéranlagen

Terrasse und Auf3enbereich (Biergarten)

2 Kegelbahnen

2.2 Ausstattung

Die gastronomische Einrichtung umfasst unter anderem:

Vollausgestattete Kiiche, samt NebenrGumen und Nebenanlagen

Die Innenausstattung kann noch mit dem neuen Péchter abgestimmt werden

2.3 Nutzungskonzept

Das Birgerhaus Atzbach wird fur folgende Zwecke genutzt:

Tagliche Gastronomie (Speisen und Getrankeausschank, wiinschenswert Mittagstisch)

Veranstaltungen von Vereinen und Organisationen der Gemeinde Lahnau



e Private Feiern und Veranstaltungen
e Weitere Nutzungen, z.B. kulturelle Veranstaltungen, Gemeindeversammlungen

Der Pachter verpflichtet sich, das Birgerhaus an mindestens 4 Tagen pro Woche fiir den regularen
Gastronomiebetrieb zu 6ffnen und die Raume fir Veranstaltungen zur Verfligung zu stellen.

3. Vertragsbedingungen

3.1 Pachtzeit

Das Birgerhaus Atzbach befindet sich derzeit im Umbau. Pachtbeginn soll erst nach Fertigstellungs-
anzeige der BaumaRnahmen sein. Geplant ist der Abschluss der BaumaRnahmen voraussichtlich ab
November 2027.

Der Pachtvertrag wird fur eine Laufzeit von 10 Jahren geschlossen. Das Vertragsverhaltnis verlangert
sich jeweils um ein Jahr, sofern es nach der Erstvertragslaufzeit nicht mit einer Frist von drei Monaten
zum jeweiligen Vertragsende schriftlich gekiindigt wird.

Die detaillierten Vertragsbedingungen sind dem beigefugten Pachtvertragsentwurf zu entnehmen, der
Bestandteil dieser Ausschreibung ist.

3.2 Pachtzins
Der Pachtzins setzt sich zusammen aus:
e Einer monatlichen Grundpacht (zu bieten vom Bieter)
e FEiner optionalen Umsatzbeteiligung (zu bieten vom Bieter)

Die Gemeinde Lahnau behalt sich vor, den Pachtzins an die Marktentwicklung anzupassen. Einzel-
heiten hierzu regelt der Pachtvertragsentwurf.

3.3 Nebenkosten
Der Pachter tragt alle mit dem Betrieb verbundenen Nebenkosten, insbesondere:
e Kosten fir Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Heizung
e Millbeseitigung
e Reinigungskosten
e Kosten fur Wartung und Instandhaltung der Einrichtung und des Inventars

Die genaue Aufteilung der Nebenkosten ist dem Pachtvertragsentwurf zu entnehmen.

3.4 Pflichten des Pachters
Der Pachter ist verpflichtet zu:
e Professionelle Fuhrung eines gastronomischen Betriebs

e Einhaltung aller gesetzlichen Vorschriften, insbesondere des Gaststéattenrechts, des Lebens-
mittelrechts und der Arbeitsschutzvorschriften

e Durchfihrung regelméaRiger Hygienekontrollen



e Zusammenarbeit mit lokalen Vereinen und Organisationen

e Uberlassung der Raume fiir Gemeindeveranstaltungen zu angemessenen Konditionen

e Instandhaltung des Inventars und der Einrichtung

Weitere Pflichten ergeben sich aus dem beigefligten Pachtvertragsentwurf.

3.5 Investitionen

Art und Umfang eigener Investitionen (insbesondere Inneneinrichtung des Pachtgegenstandes) sind

im Angebot darzulegen.

4. Eignungsvoraussetzungen (K.o.-Kriterien)

Folgende Voraussetzungen missen zwingend erfillt werden. Angebote, die diese Kriterien nicht er-

fullen, werden von der weiteren Wertung ausgeschlossen:

Nr.[Kriterium

=

Nachweis

1 |Gewerberechtliche Zuverlassigkeit (keine Untersagung od. Beschaftigungsver-
bot nach 8 4/ § 10 Hessisches Gaststattengesetz)

Ehrenwortliche
Erklarung

2 |Eintragung in der Handwerksrolle (sofern zutreffend)

Kopie der Hand-
werkskarte

3 [Betriebshaftpflichtversicherung mit Mindestdeckungssumme von 3 Mio. EUR

VVersicherungs-
nachweis

4 |Keine offenen Forderungen der Gemeinde Lahnau

Ehrenwortliche
Erklarung

5 |Bonitdtsnachweis

Bankauskunft

6 [Keine Insolvenzverfahren anhangig oder eroffnet

Ehrenwortliche
Erklarung

5. Zuschlagskriterien und Gewichtung

Die Auswahl des Pachters erfolgt auf Basis folgender Zuschlagskriterien mit der angegebenen Ge-

wichtung (insgesamt 100 Punkte):

5.1 Ubersicht der Zuschlagskriterien

Kriterium Max. Punkte|Gewichtung
I. Wirtschaftliches Angebot 55 55%
1. Monatlicher Pachtzins (Grundpacht) 30 30%

2. Umsatzbeteiligung (falls angeboten) 10 10%




3. Investitionsbereitschaft in das Objekt 15 15%
Il. Fachliche Qualifikation und Erfahrung 20 20%
4. Berufliche Qualifikation der Betriebsleitung 5 5%
5. Referenzen aus vergleichbaren Betrieben (letzten 3 Jahre)(8 8%
6. Durchschnittliche Beschaftigtenanzahl (letztes Jahr) 7 7%
lll. Gastronomisches Konzept 20 20%
7. Qualitat und Vielfalt des gastronomischen Angebots 8 8%
8. Offnungszeiten und Verfiigbarkeit der Raume 5 5%
9. Integration in das Vereins- und Veranstaltungsleben 7 7%
IV. Qualitdtsmanagement und Hygiene 5 5%
10. Hygienekonzept und Qualitatssicherung 3 3%
11. Personalqualifikation und Fortbildungskonzept 2 2%
Gesamt 100 100%

5.2 Detalllierte Bewertungsmalfistabe

|. Wirtschaftliches Angebot (55 Punkte)

Kriterium 1: Monatlicher Pachtzins (Grundpacht) — 30 Punkte

Das Zuschlagskriterium ,Pachtzins" wird mit maximal 30 Wertungspunkten bewertet. Das Angebot mit
dem hdéchsten wertbaren Pachtzins erhalt 30 Wertungspunkte. Die Bewertung der weiteren Angebote
erfolgt anhand einer linearen Proportionalbewertung zwischen 0€ und dem héchsten wertbaren
Pachtzins nach folgender Formel:

Wertungspunkte = (angebotener Pachtzins des Bieters / hdchster angebotener Pachtzins) x 30

Die errechneten Wertungspunkte werden kaufméannisch auf einen vollen Punktewert gerundet. Offen-
sichtliche unangemessene oder aus sonstigen Griinden nicht wertbare Angebote bleiben bei der Er-
mittlung des héchsten angebotenen Pachtzinses unbertcksichtigt.

Kriterium 2: Umsatzbeteiligung — 10 Punkte

Das Zuschlagskriterium ,Umsatzbeteiligung" wird mit maximal 10 Wertungspunkten bewertet. Die
hdchste angebotene Umsatzbeteiligung erhélt 10 Wertungspunkten. Darunter liegende Angebote
werden anhand einer linearen Proportionalbewertung zwischen 0% und der héchsten angebotenen
Umsatzbeteiligung nach folgender Formel:

Wertungspunkte = (angebotene Umsatzbeteiligung des Bieters / héchste angebotene Umsatzbeteili-
gung) x 10



Die errechneten Wertungspunkte werden kaufménnisch auf einen vollen Punktewert gerundet. Offen-
sichtliche unangemessene oder aus sonstigen Griinden nicht wertbare Angebote bleiben bei der Er-
mittlung der hdchsten angebotenen Umsatzbeteiligung unbertcksichtigt.

Die Umsatzbeteiligung wird auf den Nettoumsatz des gastronomischen Betriebs berechnet. Details
zur Berechnung sind dem Pachtvertragsentwurf zu entnehmen.

Kriterium 3: Investitionsbereitschaft in das Objekt — 15 Punkte
e Nachweis konkreter Investitionsplane bis 50.000 EUR = 5 Punkte
e Nachweis konkreter Investitionsplane iber 50.000 EUR bis 100.000 EUR = 10 Punkte
e Nachweis konkreter Investitionspléne Uber 100.000 EUR = 15 Punkte
Die Investitionen missen in der ersten Pachtperiode getéatigt werden und das Objekt nachhaltig ver-

bessern. Fremdleistungen durch Brauereivertrage (bspw. Theken/ Tische /Stiihle) sind einzubezie-
hen. Art und Umfang der Investitionen sind im Angebot detailliert darzulegen.

ll. Fachliche Qualifikation und Erfahrung (20
Punkte)

Kriterium 4: Berufliche Qualifikation der Betriebsleitung — 5 Punkte

e Geprufter Gastronom/Hotelfachmann mit Meisterbrief = 5 Punkte

e Geprufter Gastronom/Hotelfachmann = 4 Punkte

e Berufserfahrung > 5 Jahre in leitender Position im Gastgewerbe = 3 Punkte

e Berufserfahrung 3-5 Jahre in leitender Position im Gastgewerbe = 2 Punkte

e Geringere Qualifikation = 0 Punkte
Nachweis durch Zeugnisse, Arbeitszeugnisse oder vergleichbare Dokumente.
Kriterium 5: Referenzen aus vergleichbaren Betrieben (Betriebsjahre) — 8 Punkte

e Betriebsjahre (Gastronomiebetrieb mit ahnlicher Gro3e und Nutzung, Mindestumsatz 250.000
EUR p.a.), pro Betriebsjahr = 0,8 Punkte, max. erreichbare Punktzahl 8 Punkte

Die Referenzen sind durch Referenzschreiben oder Vertragsunterlagen nachzuweisen. Vergleichbar-
keit ist gegeben, wenn der Betrieb eine ahnliche GroRe aufweist, Veranstaltungen durchfuhrt und
Speisen- und Getrédnkeausschank anbietet.
Kriterium 6: Durchschnittliche Beschéftigtenanzahl (letztes Jahr) — 7 Punkte

e Mehr als 10 Vollzeitkrafte (bzw. &quivalente Teilzeitkrafte) = 7 Punkte

e 6 bis 10 Vollzeitkrafte = 5 Punkte

e 3 bis 5 Vollzeitkrafte = 3 Punkte

e 1 bis 2 Vollzeitkrafte = 1 Punkt



e Keine Beschaftigten = 0 Punkte

Nachweis durch Arbeitgeberbescheinigungen oder Sozialversicherungsnachweise.

lll. Gastronomisches Konzept (20 Punkte)

Kriterium 7: Qualitat und Vielfalt des gastronomischen Angebots — 8 Punkte
Das gastronomische Konzept wird nach folgenden Aspekten bewertet (jeweils max. 2 Punkte):
e Ausgewogenheit zwischen taglicher Gastronomie und Event-/Veranstaltungsbetrieb
e Berlicksichtigung lokaler Besonderheiten und Zielgruppen
e Nachhaltigkeit (regionale Produkte, Saisonalitat)
e Innovationsgrad und Differenzierung im Wettbewerbsumfeld

Das Konzept muss hinreichend bestimmt sein und darf keine willkiirlichen Entscheidungsspielrdume
eroffnen.

Kriterium 8: Offnungszeiten und Verfugbarkeit der Raume — 5 Punkte

e Taglich gedffnet (mind. 6 Tage pro Woche, inklusive Mittagstisch) und flexibel bei Veranstal-
tungen = 5 Punkte

e RegelmaRige Offnungszeiten (4-5 Tage pro Woche) und flexibel bei Veranstaltungen = 3
Punkte

e Geringere Verfligbarkeit = 0 Punkte
Die geplanten Offnungszeiten sind im Angebot anzugeben.
Kriterium 9: Integration in das Vereins- und Veranstaltungsleben — 7 Punkte

e Bereitschaft zur Zusammenarbeit mit lokalen Vereinen und Organisationen, erste Ansétze er-
kennbar = 7 Punkte

e Grundsatzliche Bereitschaft zur Zusammenarbeit mit lokalen Vereinen und Organisationen =
4 Punkte

e Keine Kooperationsansatze, keine Bereitschaft zur Zusammenarbeit = 0 Punkte

V. Qualitatsmanagement und Hygiene (5
Punkte)

Kriterium 10: Hygienekonzept und Qualitatssicherung — 3 Punkte

e Umfassendes HACCP-Konzept mit externer Zertifizierung und regelmafRigen Audits = 3
Punkte

e Eigens entwickeltes, detailliertes Hygienekonzept mit internen Kontrollen = 2 Punkte
e Basis-Hygienestandards nach gesetzlichen Vorgaben = 1 Punkte

e Kein spezifisches Konzept = 0 Punkte



Das Hygienekonzept ist dem Angebot beizufigen.

Kriterium 11: Personalqualifikation und Fortbildungskonzept — 2 Punkte
e RegelméaRige Fortbildungen nachweisbar (mind. 2x jahrlich pro Mitarbeiter) = 2 Punkte
e Gelegentliche Fortbildungen (1x jahrlich pro Mitarbeiter) = 1 Punkt

e Keine Fortbildungen = 0 Punkte

6. Bewertungsverfahren und Zuschlagserteilung

Die Bewertung der Angebote erfolgt durch das vom Gemeindevorstand der Gemeinde Lahnau einge-
setzte Wertungsgremium. Das Gremium bewertet jedes Angebot anhand der oben genannten Krite-
rien und vergibt die entsprechenden Punkte.

Der Bieter mit der hdchsten Gesamtpunktzahl wird der Gemeindevertretung vom Wertungsgremium
vorgeschlagen. Die finale Entscheidung tber den Abschluss des Pachtvertrages obliegt der Gemein-
devertretung. Bei Punktgleichheit entscheidet das wirtschaftlichste Angebot unter Berticksichtigung
aller Zuschlagskriterien. Ein Anspruch auf Zuschlagserteilung besteht nicht.

Die Gemeinde Lahnau behalt sich vor, die Ausschreibung ohne Angabe von Griinden abzubrechen,
zu wiederholen oder Angebote abzulehnen.

7. Fristen und Termine

Veroffentlichung der Ausschreibung: 01.09.2026

Abgabefrist fir Angebote: 05.10.2026 um 11.00 Uhr

Zuschlagsentscheidung: Voraussichtlich bis zum 06.11.2026

Vertragsbeginn: Nach Fertigstellung der Baumaflinahmen — voraussichtlich November 2027

8. Form und Inhalt der Angebote

Die Angebote sind ausschlieBlich schriftlich in dreifacher Ausfertigung (ein Original, zwei Kopien) in
einem entsprechend gekennzeichneten Umschlag (Bspl.: Ausschreibung Pachtvertrag Burgerhaus
Atzbach) einzureichen bei:

Gemeinde Lahnau

Rathausplatz 1-5
35633 Lahnau

Das Angebot muss folgende Unterlagen enthalten:

1. Anschreiben mit Angabe des Bieters
2. Nachweis der Erfillung aller K.o.-Kriterien (siehe Ziffer 4)
3. Angebot zu den Zuschlagskriterien mit den entsprechenden Nachweisen

4. Gastronomisches Konzept (max. 10 Seiten)



5. Hygienekonzept
6. Investitionsplan

Verspétet eingehende Angebote werden nicht beriicksichtigt.

9. Anderungsvorbehalt

Die Gemeinde Lahnau behalt sich vor, die Ausschreibungsunterlagen bis zum Ablauf der Angebots-
frist zu &ndern. Anderungen werden den bekannten Bietern zeitnah mitgeteilt.

10. Rechtliche Hinweise

Mit Abgabe des Angebots erkennt der Bieter die Ausschreibungsbedingungen an. Die Kosten der An-
gebotsbearbeitung trégt der Bieter. Ein Rechtsanspruch auf Erteilung des Zuschlags besteht nicht.

Der Pachtvertrag richtet sich nach den Vorschriften des Blrgerlichen Gesetzbuchs tiber den Pacht-
vertrag (88 581 ff. BGB). Der Péachter erhalt den Gebrauch des gepachteten Gegenstandes und den
Genuss der bei ordnungsmaRiger Wirtschaft anfallenden Friichte. Den Ausschreibungsunterlagen ist
ein Pachtvertragsentwurf beigefiigt, dessen wesentliche Regelungen vom Bieter mit Angebotsabgabe
akzeptiert werden mussen.

Fur die Verpachtung von Grundstiicken gelten ergdnzend die landesrechtlichen Vorschriften. Die Ge-

meinde Lahnau ist an die Grundsétze der Transparenz und Gleichbehandlung bei der Auswahlent-
scheidung gebunden.

11. Auskunft und Kontakt

Fir Riuckfragen steht Ihnen Herr Daniel Schulte unter 06441/9644-82 oder per E-Mail unter
d.schulte@lahnau.de gerne zur Verfligung.

Besichtigungstermine des Blrgerhauses Atzbach kénnen unter folgender Telefonnummer vereinbart
werden: 06441/9644-82

Gemeinde Lahnau
Rathausplatz 1-5
35633 Lahnau

Lahnau, den 01.09.2026

Christian Walendsius

Burgermeister



