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SUMMARY

Die Villa Auf Musegg 1 in der Altstadt Luzerns soll saniert werden: Die Stadt Luzern plant, die Obergeschosse des Geb&udes von 1867 zu-
kiinftig fir Wohnzwecke zu vermieten und das Erdgeschoss 6ffentlich zuganglich zu machen: «Entstehen soll ein Ort, der im Zeichen der Be-
gegnung steht — der Begegnung zwischen den Quartierbewohnerinnen und Quartierbewohnern und der Stadtbevélkerung, den Touristinnen
und Touristen sowie den Besucherinnen und Besuchern der Museggmauer.»*

Als Vision fiir eine zukiinftige quartiervertragliche Nutzung ist ein Tagescafé mit einfacher gastronomischer Infrastruktur angedacht; erste ent-
sprechende Grundrissplane wurden bereits entwickelt. Die vorliegende Potenzialbeurteilung wurde zur Plausibilisierung dieser gastronomi-
schen Vision erstellt. Sie beantwortet die folgende Fragestellung:

Kann im Erdgeschoss der Villa Auf Musegg 1 in Luzern wirtschaftlich erfolgreiche Gastronomie betrieben werden? Was fiir Betriebstypen
mit welchen konzeptionellen Eckdaten, welchen raumlichen Dimensionen, welchem Investitionsvolumen und welchem Mietzinspotenzial
(bzw. welcher Defizitgefahr) erscheinen hier plausibel?

Die Analyse von Standort, Markt und Entwicklung sowie von Gebaude und vorgesehenem Raumprogramm fiihrt zu folgender Erkenntnis:

Die Villa Auf Musegg 1 benétigt Gastronomie fiirs Aufleben, jedoch kann Gastronomie an diesem Standort nur schwer tiberleben. Es
wird empfohlen, im Rahmen der Sanierung des Geb&udes bestmdgliche Rahmenbedingungen fiir eine Sommer-Buvette im Park zu
schaffen, jedoch keinen permanenten Gastronomiebetrieb in der Villa zu realisieren.

Branchenkontext

Die Gastronomie in der Schweiz ist eine herausfordernde Branche: Grosse Investitionen und kleine Renditen schaffen eine anspruchsvolle
Kostenstruktur, die hohe Konkurrenzdichte und tendenziell komplexer werdende Gasteerwartungen pragen den Markt. Nur an zentralen
Standorten in Ballungszentren mit entsprechend hoher Nachfrage kann der wirtschaftliche Erfolg gelingen - mit einem liberzeugenden kuli-
narischen Angebot zu attraktiven Preisen, einer effizient funktionierenden Organisation, einem Team aus operativen Machern mit unterneh-
merischem Mindset und klarer Strategie. Der Gastro-Unternehmer hat permanent zwei Missionen: Umsatzmaximierung und Kostenkontrolle.

Markt

Die Altstadt von Luzemn ist ein typisch innenstédtischer Markt mit hoher Arbeitsplatz- und tiefer Bevolkerungsdichte. Hier wohnen viele Al-
leinstehende und Paare, aber wenige Familien. Der Markt ist vorwiegend zu Pendlerzeiten und in der zweiten Tageshalfte belebt, jedoch
bloss entlang der Hauptachsen. Die Stadtmauer wirkt noch heute als markante Grenze zwischen der dichten, lebendigeren Siidhalfte und der
sehr ruhigen Nordhélfte des Mikromarkts rund um die Villa Auf Musegg 1.

Die Villa steht keineswegs in einem pulsierenden Ganztagesmarkt. Die sehr wetterabhéngige, saisonal stark schwankende Passantenfre-
quenz vor Ort zeichnet sich durch einen hohen Anteil an Selbstversorgenden sowie durch Zielgruppen mit eher kleinem Budget aus. Der
reduzierten, volatilen Nachfrage steht ein dichtes gastronomisches Angebot in der Luzemer Altstadt gegenuber. Dieses unglinstige Verhélt-
nis von Nachfrage und (Uber-)Angebot diirfte sich gemiss plausibler Marktentwicklung auch langfristig nicht grundsétzlich verschieben.

*stadtluzern.ch/aktuelles/newslist/1209452



Villa auf Musegg 1
Die Villa ist eingebettet in ein reprasentatives Viertel mit privilegierter Aussicht, ist jedoch nur bedingt gut erreichbar, sei es zu Fuss, mit
Individualverkehr oder OV. Das Gebiude wurde als Sommerwirtschaft erbaut, weist jedoch keine typische Gastro-Gebaudestruktur auf.

Das Sanierungs- und Umnutzungsprojekt der Villa wurde durch den Luzerner Stadtrat beschlossen mit dem Ziel, Gebaude und Ort aufzuwer-
ten und zu einem Begegnungsort flir Luzern zu machen. Im Gebéaude ist ein heterogener Nutzungsmix von Wohnen, Gastronomie und Kultur
geplant. Das gastronomische Raumprogramm ist gepragt durch sehr enge Platzverhéltnisse und eine unglinstige Wegfiihrung fiir Service/
Waren und Gaste. Die sehr kleine Kiiche hat eher den Charakter eines Back Offices, zudem fehlen neben dem Abwaschbereich auch samt-
liche Bereiche fir die Mitarbeitenden. Grundsétzlich ist zu sagen, dass die rdumlichen Verhaltnisse in der Villa fir den Betrieb eines Restau-
rants oder eines Bistros mit Kiiche ungeeignet sind; das geplante Raumprogramm erscheint passend fiir eine Café Bar ohne Kiiche.

Nutzungsszenarien

Aus der Beurteilung von Standort, Markt, Gebaude und Raumprogramm geht hervor, dass in diesem Kontext klassische Vollverpflegungs-
gastronomie wirtschaftlich wie raumlich nicht erfolgreich betrieben werden kann. Allenfalls kann eine kompakte Café Bar in den Rdumen der
Villa realisiert werden, oder aber — wie bereits aktuell in Umsetzung — eine mobile Sommergastronomie im Park.

Das Nutzungsszenario Café Bar kann als Ganzjahresbetrieb funktionieren, ist jedoch mit hohen Investitionskosten verbunden und wird mit
grossen saisonalen Nachfrageschwankungen zu kdmpfen haben, da die Anziehungskraft des Orts durch die exponierte Lage und die ungtins-
tige Erschliessung stark wetterabhangig ist — an regnerischen Novembertagen dirften sich hier nur wenige Personen zu Fuss zu Kaffee ein-
finden. Gemass Good Case-Kalkulation mit plausiblen Frequenz- und Konsumansatzen wird in diesem Nutzungsszenario kein Umsatzlevel
erreicht, das eine ausgeglichene Kostenstruktur in der Fixkosten-intensiven Branche erlauben wirde (héchster Kostenanteil: die Mitarbei-
tenden vor Ort). Im Best Case wird die Umsatzschwelle zur Wirtschaftlichkeit knapp erreicht; es kdnnen 10% Umsatzmiete erzielt werden. Im
Worst Case jedoch ist der Betrieb stark defizitér und konkursgefahrdet.

Das Nutzungsszenario Buvette erscheint als Sommer- bzw. Schénwetterbetrieb plausibel und ist mit wesentlich geringeren Investitionen ver-
bunden. Auch bei diesem Szenario stellen wetterbedingte Nachfrageschwankungen eine Herausforderung dar; im kalkulatorischen Good
Case kann der Mindest-Umsatzwert zum Erreichen einer ausgeglichenen Kostenstruktur jedoch erreicht werden und es kénnen 10% Umsatz-
miete erzielt werden. Auch in diesem Szenario gilt jedoch: Im Worst Case wird die Umsatzschwelle zur Wirtschaftlichkeit deutlich verfehlt.

Beide Szenarien bieten echte Chancen fir den Ort, bergen jedoch auch relevante Risiken in sich: Beim Szenario Café Bar ist die ganzjahrige
Aufwertung und Belebung des Orts mit grésseren finanziellen Risiken verbunden, beim Szenario Buvette stehen der saisonalen Aufwertung
und Belebung Uberschaubarere finanzielle Risiken gegenuber.

Fazit

Der Vergleich der jeweiligen Chancen und Risiken zeigt ein klares Bild zugunsten des Szenarios Buvette, falls zukiinftig in der Villa auf Mus-
egg 1 oder im Park davor ein gastronomischer Betrieb betrieben werden soll. Im Zusammenhang mit beiden Szenarien sollten die Entschei-
dungstrager in diesem Projekt jedoch bereits friihzeitig das Vorgehen in einem allfalligen Worst Case definieren: Kann ein defizitdrer Betrieb
zur Belebung der Villa auf Musegg 1 finanziell gestlitzt werden oder bleibt das unternehmerische Risiko dem Gastro-Betreiber tberlassen?



1 MARKT

Altstadt Luzern

- historischer Stadtkern, begrenzt durch Reussufer,
Vierwaldstattersee & Stadtmauer

- hohe Bebauungs- & Arbeitsplatzdichte

- geringe Bevdlkerungsdichte

- erhéhtes Passantenauftkommen nur in den
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Hauptachsen & v.a. in der 2. Tageshalfte Villa
Auf Musegg 1
Zentrale Themen
- Gewerbe/Retail
- Kultur/Tourismus
- Wohnen
- Natur
Eckdaten 2020* Alistadt Stadt Luzern
- Einwohnende 2'222 82'439
Anteil Nicht-CH 31.5% 24.4%
Anteil 0 - 19-Jdhrige  9.6% 16.2%
Anteil 20 - 64-Jahrlge 72.6% 64.4% *** Das Quartier fiir Nostalgiker. Gut 2100 Einwohner leben hier, inmitten der historischen Altstadt, in 1775
. el . Wohnungen. Das ist beinahe eine Person pro Wohnung. Da ein erheblicher Teil der Rdumlichkeiten vom
o, o,
Antell ">6.5-Jahr|g'e 1 77 % 1 9;5 % Gewerbe besetzt wird, ist die Bevolkerungsdichte dennoch tief. Beinahe die Halfte aller Wohnungen haben {
- Beschaftlgte (VZA) 7'825 60'309 lediglich ein bis zwei Zimmer und sind verhaltnisméassig teuer und klein. Kein Ort fiir Familien, was nur schon /(
1. Sektor 1 Q7 die geringe Quote an Kinder und Jugendlichen (8,4 Prozent) in diesem Quartier zeigt. Nostalgiker und Liebhaber g/’ é
2. Sektor 178 6'400 von alten Dachwohnungen kommen hier jedoch voll auf ihre Kosten. S5O

3. Sektor 7'648 s3I ZAGN Ve N NN NG N S

- VZA pro Bewohnende 3.44

z,

Erkenntnisse

- typisch innenstadtischer Markt mit hoher Arbeitsplatz- & tiefer Bevolkerungsdichte

- geringer Anteil Familien, viele Alleinstehende/Paare

- positive Pendlerbilanz, Verhaltnis Arbeitsplatze/Bewohnende fast 3.5

- Belebung vorwiegend zu Pendlerzeiten & in der 2. Tageshélfte entlang der Hauptachsen

*Datengrundlage siehe Anhang A

**Plangrundlage: geo.lu.ch 4.2022
***zentralplus.ch, 8.10.2013



1 Markt

1.1 MIKROMARKT

500m-Umkreis Villa Auf Musegg 1
- Mischzone Wohnen/Arbeiten/Griinzone
- markante Quartiergrenze durch historische

ZONEN GEMASS PLANUNGS- UND BAUGESETZ (PBG)

Stadtmauer ,,Museggmauer” & bis 11m
. . . Wohnzone ] bis 14m
- Stdhalfte dicht bebaut: ] bis 11m  bis 17m
] . s ;
Gewerbe/Retail, Kultur/Tourismus e — el
- Nordhélfte mit geringer Dichte: e Arboitszone 1l
Wohnen, Natur, Sport 500m-Umkreis W vvtee — e
Kern- oder Dorfzone W Gber 20m
. B bis 11m 1 weitere
Standort Villa Auf Musegg 1 Villa . Aptesane 1v
. . T ber 14m rbeitszone
- erhéhte Siidlage, Aussicht auf Stadt Auf Musegg 1 B veitere 9 bis 4m
. [ bis 20m
See und Bergkulisse Stadtmauer Zontrumszons B Gber 20m
- . . . [ bi i
- Charakter: Villenviertel mit viel alter mi s
Bausubstanz & Griinflachen el —Fslebaupishue

] Zone fir Golfplatze

[ Griinzone

Grundnutzung (Zonenplan)
- 51% Grlinzone
- 49% Wohnzone spezial

|| Sonderbauzone

Erreichbarkeit

- gute Erreichbarkeit mit Individualverkehr,
jedoch sehr beschrénkte Parkmdglichkeiten

- Erreichbarkeit zu Fuss via Treppensteige

- direkte OV-Anbindung nicht gewahrleistet
(nachste Stationen: Schwanenplatz, Bramberg)

Erkenntnisse

- Stadtmauer als markante Grenze zwischen Nord- & Stidhélfte des Mikromarkts

- Standort Villa Auf Musegg 1 kein pulsierender Ganztagesmarkt, eher ruhige Wohn- und Blirozone

- représentatives Villenviertel mit privilegierter Aussicht, jedoch bedingt gute Erreichbarkeit mit OV/IV
- Nutzung gemaéss Zonenplanung: Wohnen/Freiraum

*Plangrundlage: geo.lu.ch 4.2022



1 Markt

1.2 NACHFRAGE

Gastronomische Nachfrage im Umfeld 2022

Konsumsegmente* Einzugsgebiet Konsumbediirfnis Nachfragevolumen

hoher Anteil an Selbstversorgenden, insbesondere bei Arbeitnehmenden, Studierenden, Familien, Senior*innen, Touristen

Nachfrage im Tagesverlauf Skizze Nachfragekurven
- werktags sehr geringe Vormittags-Nachfrage
- erhéhte Mittags- & Nachmittags-Nachfrage
- 2. Wochenhalfte erhdhte Abend-Nachfrage

v

Morgen Mittag Abend
Nachfrage im Wochenverlauf
- erhéhte Tages-Nachfrage an Wochenenden
Starke Wetterabhangigkeit
- starke Nachfrage bei Sonne/Wé&rme >
- sehr geringe Nachfrage bei Regen/Kalte Mo Di Mi Do Fr Sa So

Erkenntnisse

- typische Konsumsegmente, theoretisches Verhaltnis Berufstatige/Nicht-Berufstétige ca. 75/25

- hoher Anteil an Selbstversorgenden & Zielgruppen mit eher kleinem Budget fiir Ausser-Haus-Konsum
- wochentags Nachfrage-Peak mittags/nachmittags, 2. Wochenhilfte steigende Nachfrage abends

- starke Wetterabhéngigkeit, herausfordernde Nachfrageschwankungen bzw. -vorhersehbarkeit

*Marktsegmentierung geméss Erfahrungswerten desillusion & Co., 2022



1 Markt

1.3 GASTRO-MARKT

Gastronomische Konkurrenz 2022
500m-Umkreis Villa Auf Musegg 1

- Kreativ-/Kulturgastronomie
Hofbeiz Hinter Musegg, Jazzkantine

- Restaurants
Fritschi, Einhorn, Weisses Kreuz,

Mill'Feuille, La Fenice uvm. Villa
: Auf Musegg 1
- Café Bars, Bistros

Heini, Bachmann, Hug, Sopranos, Lucky Cat uvm.

- Bars N , |. @ - 3
Tresor, Block Bar, Down Town, Centale, Shamrock uvm. : | '

- Schnellgastronomie/Imbiss
Tandoori, Mirch Masala, Izakaya Nozomi, Pick Up, Soul
Chicken, Phanat, uvm.

- Systemgastronomie
Mc Donald’s, Dunkin Donut, Starbucks

Konkurrenzmarkte

- Altstadt Luzern, direkter Konkurrenzmarkt in Gehdistanz D, i QR AR PRastrasse

VT

- Neustadt Luzern
- Seeufer-Locations
- Ausflugsbetriebe in der Region

Erkenntnisse

- dichtes gastronomisches Angebot in der Altstadt (Sidhélfte Mikromarkt)

- sehr geringe Angebotsdichte in der Nordhalfte des Mikromarkts

- heterogene Angebote & Betriebstypen in Gehdistanz zum Standort Villa Auf Musegg 1

- Konkurrenzmarkte Alt-/Neustadt mit grossem Anziehungspotenzial (Gastronomie/Begegnung, Konsum, Entertainment, Arbeit)

*Plangrundlage: map.search.ch, 4.2022



1 Markt

1.4 ENTWICKLUNG

Grossraum Luzern Bev&lkerlt?ngsszenario zur standigen Wohnbevélkerung Total 2020-2050 (mittlere Variante)
- anhaltendes Wachstum des Ballungsraums Luzern v
gemass den Prognosen zur Bevélkerungsentwicklung
in der Schweiz plausibel* g 18k \\ e

K2
'Y

Luzern: Statistische Analyseregionen

\
Stadt Luzern (1)

Stadt Luzemn

- leichte Bevdlkerungsschwankungen ohne intensives
Wachstum prognostiziert**

- zunehmende Anziehungskraft als Arbeitsort; dichter
werdender Agglomerationsraum

- anhaltende Anziehungskraft als Tourismus-Destination;
Verschiebungen bei den Touristen-Herkunftslandern

plausibel

der stindigen blkerung 2019-2050, in 22

Standort Villa Auf Musegg 1

- keine relevante bauliche Verédnderung/Verdichtung
im Umfeld plausibel

- langfristig als ruhiger, griiner Ort mit Geheimtipp-
Charakter positioniert

- Umfeld langfristig geprégt durch Griinraum, Wohnen,
Bildung

Erkenntnisse

- Wachstum Ballungsraum Luzern plausibel, jedoch kein Bevdlkerungswachstum Stadt Luzern prognostiziert
- keine relevante Verdnderung bzw. Verdichtung & Belebung des Standorts Villa Auf Musegg 1 plausibel

- auch langfristig keine erhdhte/konstante gastronomische Nachfrage vor Ort plausibel

*bfs.admin.ch, admin.ch, swissfuture.ch, 3.2022
**|ustat.ch, 4.2022



2 OBJEKT

Villa Auf Musegg 1

- reprasentatives Geb&dude an attraktiver Lage,
Stdausrichtung & Panorama-Ausblick

- 150-jéhrige Bausubstanz, sanierungsbedurftig

- Feuchte- & Schimmelproblematik

Gebaudestruktur

- 1 UG mit externem Zugang

- EG mit 2 Zugangen &
gedeckter Terrasse

- 1. OG mit grossem Balkon

- DG mit Dachterrasse &
Zugang zur Stadtmauer

Umgebung

- parkéhnliche Griinzone

- 1 Zufahrtsstrasse

- kein Durchfahrtsweg fir Autos

Bisherige/aktuelle Nutzung

- urspriinglich als Sommerwirtschaft erbaut

- Leerstand, dann kurzzeitig besetzt

- heute im Besitz der Stadt, als Bildungsort genutzt

- seit 2021 Sommer-Buvette im Park, befristet bis 2024*

Erkenntnisse

Baugattung: Villa
Gemeinde: Luzern

Adresse: Auf Musegg 1, Luzern
Grundstiick (Grundbuch): 361 (112)

GVL-Nr.: 187e

Baujahr: 1867

Bewertung: [ schitzenswert

" Die Villa Musegg wurde im Stil eines franzosischen

Landschlésschens erbaut und besticht durch eine ausserst

repra ive Fi d Itung, die in ihrer reichen Detaillierung

ausgezeichnet erhalten ist. Das Gebaude steht am westlichen Rand

; '_: eines intakten Parks und bildet durch die Panoramalage auf dem

/. Musegghigel 1 mit dem Okonomiegeba einen, die

. Altstadt krénenden, stadtebaulich pragnanten Point-de-vue. Im

J Innern haben sich Teile des bauzeitlichen Tafers sowie Cheminées
und Bdden erhalten.

X
’ \ Spezialinventare:

1 Bauinventar / BILU
Inventar der neueren Schweizer Architektur / INSA, 1850-1920
J Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz / ISOS

Datum der Inkraftsetzung:
. Bauinventar: 01.12.2017

- reprasentatives & schiitzenswertes Gebaude, jedoch sanierungsbeddirftig

- attraktive parkdhnliche Umgebung, Stidausrichtung & Panorama-Ausblick

- urspriinglich als Sommerwirtschaft erbaut; jedoch keine typische Gastro-Gebaudestruktur
- alte Bausubstanz, direkte Verbindung zur Stadtmauer, Feuchte- & Schimmelproblematik

*siehe auch Anhang B
**Plangrundlage: geo.lu.ch 4.2022



3 PROJEKT

* Villa Auf Musegg 1: Der Stadtrat will
das Bijou zu neuem Leben erwecken

Der Stadtrat will die Villa Auf Musegg 1 und die dazugehdrige Remise sanieren, um sie fir
Wohnzwecke zu vermieten und das Erdgeschoss 6ffentlich zuganglich zu machen. Fiir die Planung
eines Vor- und Bauprojekts beantragt er einen Sonderkredit von 0,72 Mio. Franken. Der Grosse
Stadtrat wird voraussichtlich am 20. Mai 2021 Giber den Kredit entscheiden.

Begegnungsort

Die Villa und die Remise sind stark sanierungsbeddrftig. Sie erfiillen die energetischen Anforderungen nicht. An
verschiedenen Stellen zeigen sich Verwitterungsschaden. Die Elektroinstallationen entsprechen nicht den heutigen
Vorschriften. Zudem ist die Remise von Schimmel befallen. Der Stadtrat will das Bijou in der Luzerner Altstadt zu neuem
Leben erwecken. Das Erdgeschoss mit den zwei grossen Raumen und der gedeckten Terrasse, die eine hervorragende
Aussicht auf die Stadt, den See und die Umgebung bietet, soll 6ffentlich zuganglich gemacht werden. Vorgesehen sind
ein Informationsbereich zur Museggmauer und zum Quartier Luegisland sowie eine einfache gastronomische
Infrastruktur wie zum Beispiel ein Tagescafé. Auch kleine Veranstaltungen, Quartieranldsse oder Ausstellungen sollen
maglich sein. Wichtig ist dem Stadtrat, dass diese 6ffentlichen Nutzungen quartiervertraglich sind. Entstehen soll ein Ort,
der im Zeichen der Begegnung steht - der Begegnung zwischen den Quartierbewohnerinnen und Quartierbewohnern
und der Stadtbevélkerung, den Touristinnen und Touristen sowie den Besucherinnen und Besuchern der Museggmauer.

Geplante Eroffnung: Herbst 2024

Der Stadtrat ist vom Nutzungsmix tberzeugt und geht die Projektierung in engem Austausch mit der kantonalen
Denkmalpflege und unter Einbezug der Direktbetroffenen an. Fir die Planung eines Vor- und Bauprojekts beantragt er
beim Grossen Stadtrat einen Sonderkredit von 0,72 Mio. Franken. Die Investitionen werden aus heutiger Sicht auf rund

Hox
7,3 Mio. Franken geschatzt. Ziel ist, mit den Bauarbeiten im Herbst 2023 zu starten, damit die sanierte Villa, die Remise «Der vorgesehene Nutzungsmix wird fiir den Standort
und der aufgewertete Park ab Herbst 2024 genutzt werden kénnen. Auf Musegg 1 einen sozialen und kulturellen Mehrwert
Regional, nachhaltig, vegetarisch bringen»,

Bis zur Gesamtsanierung will der Stadtrat im Aussenbereich der Villa eine Zwischennutzung mit einer mobilen Buvette
ermoglichen. Der Stadtrat hat den Zuschlag Sarah Lammli und Younes El Kinani gegeben. Sie betreiben seit September

2019 das Restaurant Majorelle im Himmelrich in Luzern. Das gastronomische Konzept der beiden setzt auf ein Gartencafé ist Baudirektorin Manuela ]05[ ijberzeug[. Denn nebst Wohnungen und
mit regionalem und nachhaltigem, vegetarischem Angebot. Die offizielle Er6ffnung der mobilen Buvette «Bistro mes L. .
amis» war auf April 2021 geplant. Aufgrund von Einsprachen zum Baugesuch sowie wegen des Coronavirus ist noch Tagescafe sind auch kleine Veranstaltungen und AUSSte]lungen

unklar, ob und wann die Buvette ihren Betrieb aufnehmen kann. Die Erfahrungen aus der Zwischennutzung sollen in die

i _ _ _ ; - vorgesehen.
Uberlegungen zum Betrieb des gastronomischen Angebots im Rahmen der definitiven Nutzung einfliessen.

Erkenntnisse

- Sanierungs- & Umnutzungsprojekt durch Stadtrat Luzern beschlossen

- Ziel: Aufwertung & Belebung von Gebaude & Ort

- heterogener Nutzungsmix Wohnen/Gastronomie/Kultur geplant

- Buvette-Betrieb als erster Schritt zur Adressbildung & Erfahrungssammlung beziiglich Gastro-Potenzial

*stadtluzern.ch, 15.4.2021 11
**luzermerzeitung.ch, 15.4.2021



4 FLACHEN

Erdgeschoss

Zonen

- 1 Gasteraum
mit Bar/Buffet

- 1 Gasteraum/
Ausstellungsraum

- kleine Kiiche

- Toiletten Gaste/
Mitarbeitende

- Eingangsbereich
Wohnungen

Wege
- separate Zugange
Gastro/Wohnen

- keine separaten Wege

Service/Gaste

Erkenntnisse

D) Wi
‘ Personal

‘IM

AT
P

Anligferung

6.74 m?
(]

o=
|| Korridor/
[1 b Treppe
“ Adressierung 4387 m?

Wohnungg % ? a0
" Bistro/

Ausstellung

Sl
L .: ;»

Bistro Loggia, 2833 m*

oo oo o oa

F

- |

Bistro .
Garten ©

Wege Bewohnende

1=Zugang
Bistie R R t;, I\

478.45

Zugang HF

Flichen EG

Gastro

Bistro

Kiiche

Bistro Ausstellung
WC HF

WC Personal

Gastro Total
b

Total

489 m*
11.0m?
53.2m?
31m?
6.7m*

1229 m?
43.8m?

166.7 m*

- sehr kleine Kiiche, keine klare réumliche Trennung sauber/schmutzig méglich; eigentlich eher Back Office als Kiiche

- kleine Gastebereiche mit gesamthaft 100m? inkl. Verkehrswege & Buffet/Bar, geeignet fir max. 40 Personen innen (exkl. Ausstellung!)
- komplexe Wege Waren/Service iiber 2 Etagen, viele Kreuzungen & Engpasse mit Gastewegen (Durchgange, Ein-/Ausgang)

- grosser Korridor, jedoch keine klare Trennung Gastro/Wohnen, freier Zugang in die OGs?
- fehlender Gastro-Bereich im EG: Schmutzzone/Abwasch

*Plangrundlage: Stadt Luzern/Humm Burkart Architekten GmbH, 3.2022
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Untergeschoss

Zonen

- grosses Lager Food

- kleines Lager Nonfood
- Entsorgung

Wege

- direkte Anlieferung/Entsorgung

- gemeinsames Treppenhaus
Gastro/Wohnen

Erkenntnisse

1321 m?

]

]

[}

]

I

I .

Il Lager Gastro

I 2782m { ]

I :

|

I Wohnung Wohnung
l\ A B

| 13.75 m? 12,04 m?
Iy

:
> Ry
ponmmE s | Waschraum Gemeinschaftlich 2629w
79 m?
30 (5
= —— —

Wege Bewohnende

Flichen UG

Gastro
Wohnung A
Wohnung B
Gemeinschaftlich
VE

Technik

Total

35.0m?
17.5 m*
16.8 m?
263 m?
34.5m?
36.0 m?

166.1 m?

- keine klare Trennung Gastro/Wohnen, Kreuzungen & Engpésse (Treppenhaus, Korridor)
- fehlende Gastro-Bereiche im UG: Mitarbeiterbereiche: Garderobe/Dusche, Sozialraum, Biro (evt. Teile des Lagers dafiir nutzbar)

- Gesamtflache Gastro: EG 132m?2 + UG 35m? = Total 167m?; generell sehr kleine Gastro-Flache, v.a. zu kleine riickwartige Bereiche
- Gesamtflache zu klein fir Restaurant oder Bistro mit Kiiche**; allenfalls geeignet als Café Bar mit minimalen riickwartigen Bereichen

*Plangrundlage: Stadt Luzern/Humm Burkart Architekten GmbH, 3.2022

**siehe auch Anhang C
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S SWOT

Standort Markt

- attraktive Lage mit toller (Alleinstellungsmerkmall) - Belebung & plausibel
- attraktive Gebéude & Park - am Standort zu erwarten

- Standort in & Sehenswirdigkeiten

- der priméren Strome & Begegnungsorte - zu geringe &, fehlende

- schlechte mit OV/IV - lebendiger Gastro-Markt &

- sehr kleine , unglinstiges Raumprogramm - als wirtschaftliche Herausforderung

- keine klare Trennung - Gastro/Wohnen

Konkretisierung gastronomisches Potenzial

- Klassisches Restaurant

- Bistro

- Gourmet-Gastronomie

- Schnellgastronomie/Imbiss
- System-/Kettengastronomie
- Bar

- Event-Location

- Café Bar

- Mobile Gastronomie im Freien

*siehe auch Anhdnge C - F

Argumentarium*

bedingt standort- bzw. marktgerecht, sehr volatile Nachfrage, viel zu kleine Flache
bedingt standort- bzw. marktgerecht, sehr volatile Nachfrage, zu kleine Flache

nicht standort- bzw.
nicht standort- bzw.
nicht standort- bzw.
nicht standort- bzw.
nicht standort- bzw.

marktgerecht, fehlende Parkplédtze, Hochrisiko-Betriebstyp
marktgerecht, viel zu geringe Nachfrage

marktgerecht, viel zu geringe Nachfrage

marktgerecht, zu abend- bzw. emissionslastig
marktgerecht, zu abend- bzw. emissionslastig

saisonal standortgerechtes Angebot, jedoch geringe/volatile Nachfrage & sehr kleine Flache

saisonal standortgerechtes Angebot, flexibel & investitionsarm (Food Truck/Buvette)
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S NUTZUNGSSZENARIEN

- permanente &ffentliche Ganzjahresgastronomie
- Ganztagesbetrieb, ca. 10 — 20h, 5-7 Tage/Woche
- ca. 40 Platze innen, 40 Platze aussen
- Angebot: Kaffee, Tee, Getrénke, Snacks, Sisses,
Geback, Sandwiches, Salate, Quiches
evt. einfaches Menu: Schépfgericht (nicht vor Ort produziert)
- Bedienung am Tisch oder Teilbedienung (bestellen an der Bar)

- 20 Wochen Sommersaison, 30 Wochen Wintersaison
- 25 - 50 Gaste Mittag, 50 - 100 Gaste Vor-/Nachmittag
- CHF 7 - 20 ©-Konsum/Gast

- Basis: Raumprogramm Stadt Luzern*, weiterzuentwickeln
mit Gastro-Planer, Behorden & Betreiber
- kleine Fertigungskiiche, keine Produktionskiiche

- etablierte lokale Organisation mit weiteren Betrieben
(Synergienutzung & Produktion Speisen)

- Konditionen: Miete Betrieb im ausgebauten Zustand

- Prinzip Umsatzmiete, progressiv**

Ergénzung fir beide Szenarien: Events

- 6ffentliche Gastronomie wahrend Sommermonaten
- Ganztagesbetrieb, ca. 10 — 20h, 5-7 Tage/Woche
- Keine Innenplétze, ca. 40 Platze aussen
- Angebot: Kaffee, Tee, Getrdnke, Snacks, Sisses,
Geback, Sandwiches, Fingerfood
evt. einfaches Menu: Schépfgericht (nicht vor Ort produziert)
- Selbstbedienung oder Teilbedienung

- 20 Wochen Sommersaison (evt. mit Verlangerung)
- 30 Gaste Mittag, bis 100 Gaste Vor-/Nachmittag
- CHF 7 - 15 ©-Konsum/Gast

- Basis: Standplatz analog aktueller Zustand
- Buvette als Fertigungs- & Verkaufspunkt, keine Produktionskiiche
- evt. Flachen im UG des Gebdudes (Lager, Toiletten)

- etablierte Organisation mit weiteren Betrieben
(Synergienutzung & Produktion Speisen)

- Konditionen: Miete Standplatz, Buvette durch Betreiber

- Prinzip Umsatzmiete, progressiv**

- Gruppen-Business relevant zur Erhéhung von Frequenzen & Umsatzvolumen:
Apéros, Apéros Riches, Steh-Lunches, Feste, Feiern, evt. Kulturanldsse im Freien

oder im EG-Innenraum der Villa

- jedoch keine optimale Anfahrt/Parkméglichkeit

*siehe Seiten 12/13
**siehe auch Seiten 16/17
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7 Kalkulation

(20W)
- 50 Géste x 5 Tage/Woche Mittag
x CHF 20 &-Konsum/Gast
- 100 Géste x 5 Tage/Woche VM/NM
x CHF 7 §-Konsum/Gast

(30W)
- 25 Géste x 5 Tage/Woche Mittag
x CHF 20 &-Konsum/Gast
- 50 Gaste x 5 Tage/Woche VM/NM
x CHF 7 §-Konsum/Gast

Events
24 Events/Jahr x CHF 2'500

CHF 100000
CHF 70’000
CHF 75000
CHF 52500
CHF 60’000

Soll-Wert fir Wirtschaftlichkeit nicht erreicht,

Mietreduktion/Finanz-Support notwendig**

5% Umsatzmiete fir 167m?
- Basis: ausgebauter Betrieb

Beurteilung

= CHF 107m?/Jahr

(150% Good Case)

Soll-Wert fir Wirtschaftlichkeit erreicht

10% Umsatzmiete
= CHF 321m2/Jahr

(75% Good Case)

Soll-Wert fir Wirtschaftlichkeit nicht erreicht,
erhdhte Konkursgefahr

0% Umsatzmiete

50% zu wenig Umsatz = 25% Defizit

- im Good Case wird der Mindest-Umsatzwert zum Erreichen einer ausgeglichenen Kostenstruktur nicht erreicht,
der Betrieb kann wohl nur wirtschaftlich gefihrt werden bei reduzierter/erlassener Miete oder durch finanzielle Zuschisse
- im Best Case wird die Umsatzschwelle zur Wirtschaftlichkeit knapp erreicht; es kénnen 10% Umsatzmiete erzielt werden
- im Worst Case wird die Umsatzschwelle zur Wirtschaftlichkeit weit verfehlt, der Betrieb ist stark defizitdr & konkursgefédhrdet

*Basis: Erfahrungswerte desillusion & Co., 2022; alle Werte netto, exkl. MwSt.

**siehe Anhang D
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7 Kalkulation

(20W)
- 30 Gaste x 5 Tage/Woche Mittag
x CHF 15 §-Konsum/Gast CHF 45000
- 100 Géste x 5 Tage/Woche VM/NM
x CHF 7 §-Konsum/Gast CHF 70’000

(30W)
geschlossen

Events im Sommer
12 Events/Jahr x CHF 2’500 CHF 30000

Soll-Wert fir Wirtschaftlichkeit knapp erreicht**

10% Umsatzmiete
- Basis: mobile Buvette

Beurteilung

- im Good Case sowie im Best Case wird der Mindest-Umsatzwert zum Erreichen einer ausgeglichenen Kostenstruktur erreicht,

es konnen 10% Umsatzmiete erzielt werden

- im Worst Case wird die Umsatzschwelle zur Wirtschaftlichkeit verfehlt, der Betrieb ist defizitar & kann nur wohl nur wirtschaftlich

gefihrt werden bei reduzierter/erlassener Miete

*Basis: Erfahrungswerte desillusion & Co., 2022; alle Werte netto, exkl. MwSt.

**siehe Anhang D

(150% Good Case)

Soll-Wert fir Wirtschaftlichkeit erreicht

10% Umsatzmiete

(75% Good Case)

Soll-Wert fir Wirtschaftlichkeit nicht erreicht
Mietreduktion notwendig

0% Umsatzmiete



8 BEURTEILUNG

+ im Best Case wirtschaftlich erfolgreich betreibbar, + im Good Case & Best Case wirtschaftlich erfolgreich betreibbar,
inkl. 10% Mietzinsertrag fur Vermieterschaft inkl. 10% Mietzinsertrag fur Vermieterschaft

+ Aufwertung & Offnung der Villa fiir die Offentlichkeit + Aufwertung des Parks fiir die Offentlichkeit

+ ganzjdhrig erhéhte Aufenthaltsqualitat vor Ort + saisonal erhéhte Aufenthaltsqualitat vor Ort

+ Belebung des Orts; soziale & touristische Bereicherung + saisonale Belebung des Orts; Bereicherung fur Luzern
fur Luzern + geringes Investitionsvolumen, reduziertes Risiko

+ potenzial fir relativ rasche Betreiber- & Konzeptwechsel im Fall
von betrieblicher/konzeptioneller Erfolglosigkeit

- im Good Case nicht wirtschaftlich betreibbar, keine oder + bereits heute — wie auch schon vor Gber 100 Jahren - als
reduzierte Mieteinnahmen plausibel intuitiv richtige Gastro-Nutzung so in Umsetzung

- im Bad Case defizitarer Betrieb, neben Mietzinserlass + EG-Flache frei fiir weitere Nutzungen: Kultur, Kunst,
auf Finanz-Support angewiesen Geschichte, stadtinterne/vermietbare Event-Flache etc.

- hohes Investitionsvolumen fiir Ausbau auf Vermieterseite + UG-Bereiche allenfalls fur Lager, Toiletten etc. nutzbar

(Erfahrungswert Ausbau Café Bar: CHF 500°000)
- relativ hohes Risiko fiir Konkurse & hdufige Mieterwechsel

oder fiir bendtigten Finanz-Support durch die Stadt - im Bad Case nicht wirtschaftlich betreibbar, keine oder
- relativ hohes Risiko fir negatives Image des Orts bei reduzierte Mieteinnahmen plausibel
inkonstanter/erfolgloser Gastronomie - Fokus auf Sommersaison; keine Ganzjahresbelebung des Orts
- erhohtes Konfliktpotenzial Wohnen/Gastro im Gebaude: - erhohtes Konfliktpotenzial Wohnen/Gastro im Aussenraum:
Larm/Geriche, raumliche Schnittstellen v.a. Larm
Beurteilung

- beide plausiblen gastronomischen Nutzungen bieten echte Chancen fiir den Ort, bergen jedoch auch relevante Risiken in sich

- beim Szenario A ist die ganzjahrige Aufwertung und Belebung des Orts mit grésseren finanziellen Risiken (Investitionen/Betrieb) verbunden
- beim Szenario B ist die saisonale Aufwertung und Belebung des Orts mit tiberschaubaren finanziellen Risiken verbunden

- Fazit: dieser Ort benétigt Gastronomie fiirs Aufleben, jedoch wird Gastronomie an diesem Ort nur schwer tberleben

- Empfehlung: bestmégliche Rahmenbedingungen fiir eine Buvette im Park schaffen, keine permanente Gastronomie in der Villa
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Anhang A

STATISTIK: WOHNEN/ARBEITEN STADT LUZERN

* Ausgewihite Bevélkerungskennzahlen 2020 Volizeitdquivalente nach Geschl haftssekt und privatem/6ffentlichem Sektor 2019
Luzerner Stadtkreise und Quartiere Luzerner Stadtkreise und Quartiere
Absolut
Mittlere Woh ung
bevdlkerung Total [Nach Nach priv./off.
itd Vorjahr [Sektor pro Einwohner/in
Total [Anteil 0-19- |Anteil 20-64-]Anteil 65-Jahrige in %
Statistische Stadtkreise und Quartiere| anteil in % |dichte! in Pers./hafJahrige in %Jahrige in % |und Altere in %
Statistische Stadt-| Frauen |Manner |Sektor |Sektor |Sektor [Privater |Offentlicher
Stadt Luzern 82'439 | 82'620 244 30.0 16.2 64.4 19.5 kreise und Quartiere 1 [Sektor |Sektor
Rechte Sesssits 101608 1407795 26 24 149 548 205 Stadt Luzern 60309 02| 28474 | 31'835| 97| 6400 53811 46601 13707 0.73
Oberseeburg / Rebstock | 01 2'561| 2559 16.3 30.1 15.7 53.8 305 Rechte Seessite 3995 01| 2a00] 13595 0 96| a8s0| 3630 356 0.38
Wiirzenbach / Schadriiti | 02 4'448| 4'543 28.4 40.4 15.7 58.4 25.9 Oberseeburg /| 01 212 22| 110l 103 0 13l 18| 205 7 0.08
Bellerive / Schigssli | 03 1076| 1081 16.4 243 135 50.0 36.5 Rebstock
Halde / Liitzelmatt | 04 2'614| 2'615 21.3 10.9 133 50.7 36.0 Wﬂrzser;‘bzch' 02 1013 -5.0( 505 508 0 64| 949) 831 182 0.23
chadriti
Rechtes Reussufer 13'840 | 13'863 18.7 456 17.7 63.6 18.6
Bellerive / Schigssli | 03 145 53 67 78 0 1| 134 133 12 014
Wesemlin / Dreilinden | 05 5'038| 5030 13.2 55.9 18.9 57.4 236
Halde / Litzelmatt | 04 2'625 15[ 1719 o906 8 8| 2e08| 2471 154 1.00
Maihof / Rotsee |06 3614| 3620 21.9 702 195 65.4 15.1
Rechtes Reussufer 9038 -05| 5'562| 3476 5| 4s55| &578| 3842 5'196 0.65
Hochwacht / Ziirichstrasse | 07 2'211| 2234 234 745 121 70.5 17.5
in / Dreilinden | 05 885 00| s03| 382 0 26| 8s59| 847 38 0.18
Bramberg / St.Karli | 09 2'344| 2340 16.8 68.7 186 65.6 15.7
Maihof / Rotsee | 06 1'660 05| 825| 836 o 126] 1535 1530 131 0.46
Kantonsspital / Ibach | 10 634| 639 336 6.5 14.9 70.9 14.2
Hochwacht /| 07 77 12| 35| 422 0 73| 704|652 125 0.36
Innenstadt 20'021 | 19'928 24.8 80.2 10.8 74.7 14.4 Ziirichstrasse
Altstadt / Wey | 08 2'249| 2222 315 56.0 9.6 72.6 17.7 Bramberg / St.Karli | 09 364 1.2 141 223 0] 125 235 358 5 015
Bruch / Gibraltar | 12 4'081] 4'015 34.1 1336 121 75.7 12.2 Kantonsspital / Ibach | 10 5352 -1.0| 3738| 1613 o 106| 5245 455 4897 8.51
Hirschmatt / Kleinstadt | 14 3'231) 3244 23.7 57.5 5.7 82.8 1.5 Innenstadt 36'079 0.5| 16'500 | 19'580 5| 2:249| 33'826| 28'880 7199 1.79
Neustadt / Voltastrasse | 16 6'186| 6200 226 203.6 1.5 75.8 12,6 Altstadt / Wey | 08 7825 02| 4532| 3293 o 178] 7648| esss 967 3.44
Unterlachen / Tribschen |17 4275| 4247 16.5 46.3 13.2 67.3 19.5 Bruch / Gibraltar | 12 2'966 09| 1171 1795 5| 121| 2840| 2322 644 072
Linke Seeseite 16'028 16'161 15.2 553 16.8 59.2 24.0 Hirschmatt / | 14 14'927 07| e510| 8417 0| s36| 14302 11520 3407 464
Ober- / Untergiitsch | 13 2065 21091 12.8 67.5 192 58.7 221 Kleinstadt
Obergrund / Allmend [ 15 3189| 3207 176 25.0 12.8 62.7 245 Neustadt /|16 1834 57| 779| 1055 O 226] 1608( 1649 184 0.30
Voltastrasse
St tt/ Hochriiti | 18 4'660| 4'675 13.0 89.2 19.0 62.4 18.6
emmatt/ Hochr® Unterlachen /[ 17 8'527 —0.4| 3s07| 5020 o| 118e] 7338] 6530 1997 1.98
Langensand / Matthof | 19 6'114| 6188 16.5 765 16.3 55.1 286 Tribschen
Linkes Reussufer 13355 13'328 38.2 39.1 19.8 64.9 15.3 Linke Seeseite 4720 -05| 2129| 2591 1| 992 3717| 4380 340 0.30
Basel- / Bernstrasse [ 11 3308| 3283 48.2 319 17.2 74.2 86 Ober- / Untergiitsch | 13 294 14 19| 175 0 93| 201| 289 5 0.14
Udelboden | 20 3122| 34104 47.3 438 22,0 65.9 12.2 Obergrund / Allmend | 15 2'967 27| 1212 1756 0| 828 2139| 2659 308 0.94
Reussbiihl | 21 3131| 3131 36.2 34.3 215 67.3 1.2 Sternmatt / Hochriii [ 18 642 05| 362| 280 10 34| 598 618 24 0.14
Ruopigen |22 3795| 3810 236 50.4 19.0 54.2 26.9 Langensand / Matthof | 19 817 68| 43| 381 0 38| 779| 813 0 0.14
Littau 8127| 8178 315 75 215 62.6 15.9 Linkes Reussufer 2%629 10 895| 1734 of 777] 1esof 2158 471 0.20
Matt |23 3756| 3776 33.8 29.0 213 60.9 17.8 Basel- / Bernstrasse | 11 585 14 201| 384 0 67| 517| 461 124 0.18
Littau Dorf [ 24 1913| 1'943 314 10.6 186 62.2 19.1 Udelboden | 20 189 33 54| 136 0 ar| 142|181 8 0.06
An der Emme |25 2'228| 2231 30.8 12.4 24.2 66.0 9.9 Reussbiihl | 21 1135 -02| 251 884 o e33] 500 1130 5 0.36
Littauerberg |26 231| 228 26 0.4 2238 61.8 15.4 Ruopigen |22 720 22| 389 331 0 30| 69| 386 334 0.19
Nicht zuteilbar 371| 364 223 9.3 59.9 30.8 Littau 3847 -08| 988| 2859 65| 1831 1951| 3703 145 0.48
LUSTAT Statistik Luzermn Matt |23 1'460 15 366| 1094 o so2| es6| 1366 9 0.39
Datenguelle: Bundesamt fiir Statistik - STATPOP; Stadt Luzern - Geoi i
Littau Dorf | 24 539 27| 77| 361 o 224] 314 512 27 0.29
1 Gesamtfiiche Stadt Luzem ohne Exklave Biirgenstock und ohne Seefléiche An der Emme | 25 1787 19| 425 1362 15| 798| 976| 1763 24 0.80
1.1.2010: Fusion von Luzern mit Littau Littauerberg | 26 62 52 20 42 48 8 6 62 0 0.27
Gebietsstand: 2022 —
LUSTAT Statistik Luzern
Datenquelle: Bundesamt fiir Statistik - STATENT, STATPOP
*lustat.ch, 4.2022
Gebietsstand: 2022
() Bei weniger als vier Vollzeitaquivalenten werden die Daten aus D: nicht




Anhang B

INPUTS BISTRO MES AMIS

** Instagnam Q suchen Qv ® O *%% Nicht nur das Bistro diirfte sich fur einen Besuch lohnen, sondern auch der Standort an sich. Wer oben auf dem
Kiesplatz neben der Musegg-Villa steht, Giberblickt namlich die ganze Stadt Luzern.

pistro-mesamis e 2 ‘abends geotnetbeien.

DEdey  CDRdby B Lammli erklart: «Das ist auch der Grund, weshalb mir nur Mittagsmeniis anbieten und am Abend auf

bistro MES AMIS Apéroplattchen und verschiedene Salate setzen.» Gedffnet ist, wann immer das Wetter mitspielt - an sieben
g WocheS G Zil AWei 65 WEH 718 SAGNIT G Aberauch autSocal Med kommunizern

das gartencafé auf luzern. o i o :
AR O DI e wir taglich, ob es etwas und was es bei uns am jeweiligen Tag gibt.»

*bistromesamis.ch, 4.2022
**instagram.com/bistro_mesamis, 4.2022
***zentralplus.ch, 9.7.2021



Anhang C

FLACHENBEDARF BISTRO

Prinzip Raumprogramm* Schematische Ubersicht
/ =50/50% Zonen, Wege, Bezlige
Minimal-Werte fiir die Raumprogrammgestaltung

Ubersicht Infrastruktur & Flichen* Flachenbedarf
(Innenraum) Gasteraum

Bistro
- Eingang, Garderobe, Verkehrswege 20m?
- Sitzplatze innen: 50 & 1.75m? 90m? a
- Sitzplatze aussen: 50 & 1.75m? (90m?) B;gft
- Buffet/Bar 10m?2 e
- Gastetoiletten, barrierefrei 20m? Gaste

Kiiche
Abwasch
- kompakte Produktions-/Fertigungskiiche 30m? Garderoben
- Abwaschbereich schmutzig/sauber 20m? M‘?;Tg”?t“ez
- Kihl- & Tiefkiihlzellen fir Speisen & Getranke ~ 20m? raberiende
- Trockenlager & Materiallager* 20m? Kihirdume
- Anlieferung/Entsorgung* 5m? Lager
- Garderoben/Toiletten geschlechtergetrennt* ~ 25m?
- Biiro mit 1 - 2 Arbeitsplatzen* 10m? Biiro r
- Pausenraum 10m? Ent'seog::g
- Gastro-Haustechnik gemass Konzept HLKKS
v

Flachenbedarf Bistro** 280m? Zugang

(exkl. Haustechnik, exkl. Terrasse) Lisferanter

Kennzahlen desillusion & Co., 2022
*im UG/OG mdoglich (permanente Arbeitspldtze mit Tageslicht, Mitarbeitendentoiletten max. 1 Etage vom Arbeitsplatz entfernt)

Terrasse



Anhang D

KENNZAHLEN GASTRO-FORMATE

Frequenzen, Umsédtze & Kosten
Soll-Werte zum Erreichen einer wirtschaftlichen Kostenstruktur

Permanente Gastronomie Mobile Gastronomie
Gastro-Format Café Bar/Bar Bistro Restaurant Buvette/Food Truck
Angebotsstruktur Drinks & Snacks Drinks & Food Food & Drinks Drinks & Food
Minimum-Umsatz/Jahr CHF 500'000 CHF 750'000 CHF 1000000 CHF 300'000
netto
&-Konsum/Gast CHF5-10 CHF 15-25 CHF 25 -50 CHF 10-20
netto
Soll-Frequenz/Tag 200 - 400 120 - 200 80 - 160 60 -120

Gaste (Annahme: 5-Tagewoche)

- Warenkosten 23 -25% 25-27% 26 - 28% 25-27%
- Mitarbeiterkosten 37 -42% 40 - 45% 42 - 47% 40 - 45%
inkl. Unternehmerlohn
- Betrieb & Unterhalt 10-13% 12-14% 13-15% 10-13%
- Rohbaumiete, inkl. NK 10-12% 8-10% 8-10% 10-12%
- Finanzaufwand 1-2% 1-2% 1-2% 1-2%
- Abschreibungen 5-7% 5-7% 5-7% 5-7%
Betriebsergebnis 10 - 0% 10 - 0% 5-0% 10-0%

plausible §-Werte

Kennzahlen desillusion & Co., 2022



Anhang E

GASTRONOMISCHE WIRTSCHAFTLICHKEIT

Betriebséffnungen und -schliessungen (2014-2019)

. 2014 . 2015 . 2016 . 2017 . 2018 . 2019

Restaurants Gewinn und Verlust im Gastgewerbe (2018)

Neueintragungen

2650 . Anteil Betriebe mit Gewinn . Anteil Betriebe mit Verlust
2816

2697
Mit Unternehmerlohn, mit Eigenkapitalzins

38.3%
61.7%

Léschungen

2376
2368
2276
2241
2273
2361

Kostenfaktoren Gastgewerbe (Restaurants und Hotelbetriebe, 2018)
Personalkosten (inkl. _ 51.9%
Unternehmerlohn von 9.3 %)
direktevgcraizit(g?:f:ngﬂ:j _ 26.4%
Ubriger Betriebsaufwand _ 27.5%

Finanzierungskosten,
Abschreibungen und Steuern . 3.3%
(inkl. Eigenkapitalverzinsung von 0.6 %)

= 109.1% Aufwand

Branchenspiegel GastroSuisse, 2020



Anhang F

GASTRONOMISCHE ERFOLGSFAKTOREN

I I 5/50
Gastronomische
.h Erfolgstaktoren

Darstellung desillusion & Co., 2022




