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Summary
Die Villa Auf Musegg 1 in der Altstadt Luzerns soll saniert werden: Die Stadt Luzern plant, die Obergeschosse des Gebäudes von 1867 zu-
künftig für Wohnzwecke zu vermieten und das Erdgeschoss öffentlich zugänglich zu machen: «Entstehen soll ein Ort, der im Zeichen der Be-
gegnung steht – der Begegnung zwischen den Quartierbewohnerinnen und Quartierbewohnern und der Stadtbevölkerung, den Touristinnen 
und Touristen sowie den Besucherinnen und Besuchern der Museggmauer.»*

Als Vision für eine zukünftige quartierverträgliche Nutzung ist ein Tagescafé mit einfacher gastronomischer Infrastruktur angedacht; erste ent-
sprechende Grundrisspläne 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 für Betriebstypen 
mit welchen konzeptionellen Eckdaten, welchen räumlichen Dimensionen, welchem Investitionsvolumen und welchem Mietzinspotenzial 
(bzw. welcher Defizitgefahr) erscheinen hier plausibel?  

Die Analyse von Standort, Markt und Entwicklung sowie von Gebäude und vorgesehenem Raumprogramm führt zu folgender Erkenntnis: 

Die Villa Auf Musegg 1 benötigt Gastronomie fürs Aufleben, jedoch kann Gastronomie an diesem Standort nur schwer überleben. Es 
wird empfohlen, im Rahmen der Sanierung des Gebäudes bestmögliche Rahmenbedingungen für 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 Gästeerwartungen prägen den Markt. Nur an zentralen
Standorten in Ballungszentren mit entsprechend hoher Nachfrage kann der wirtschaftliche Erfolg gelingen - mit einem überzeugenden 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 Luzern ist ein typisch innenstädtischer Markt mit hoher Arbeitsplatz- und tiefer Bevölkerungsdichte. Hier wohnen viele Al-
leinstehende und Paare, aber wenige Familien. Der Markt ist vorwiegend zu Pendlerzeiten und in der zweiten Tageshälfte belebt, jedoch 
bloss entlang der Hauptachsen. Die Stadtmauer wirkt noch heute als markante Grenze zwischen der dichten, lebendigeren Südhälfte und der 
sehr ruhigen Nordhälfte des Mikromarkts rund um die  Villa Auf Musegg 1.

Die Villa steht keineswegs in einem pulsierenden Ganztagesmarkt. Die sehr wetterabhängige, 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 Luzerner Altstadt gegenüber. Dieses ungünstige Verhält-
nis von Nachfrage und (Über-)Angebot dürfte sich gemäss plausibler Marktentwicklung auch langfristig nicht grundsätzlich verschieben.

3*stadtluzern.ch/aktuelles/newslist/1209452



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

Das Sanierungs- und Umnutzungsprojekt der Villa wurde durch den Luzerner Stadtrat beschlossen mit dem Ziel, Gebäude und Ort aufzuwer-
ten und zu einem Begegnungsort für Luzern zu machen. Im Gebäude ist ein heterogener Nutzungsmix von Wohnen, Gastronomie und Kultur 
geplant. Das gastronomische Raumprogramm ist geprägt durch sehr enge Platzverhältnisse und eine ungünstige Wegführung für Service/ 
Waren und Gäste. Die sehr kleine Küche hat eher den Charakter eines Back Offices, zudem fehlen neben dem Abwaschbereich auch sämt-
liche Bereiche für die Mitarbeitenden. Grundsätzlich ist zu sagen, dass die räumlichen Verhältnisse in der Villa für den Betrieb eines Restau-
rants oder eines Bistros mit Küche ungeeignet sind; das geplante Raumprogramm erscheint passend für eine Café Bar ohne Küche.

Nutzungsszenarien
Aus der Beurteilung von Standort, Markt, Gebäude und Raumprogramm geht hervor, dass in diesem Kontext klassische Vollverpflegungs-
gastronomie wirtschaftlich wie räumlich nicht erfolgreich betrieben werden kann. Allenfalls kann eine kompakte Café Bar in den Räumen 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 kämpfen haben, da die Anziehungskraft des Orts durch die exponierte Lage und die ungüns-
tige Erschliessung stark wetterabhängig ist – an regnerischen Novembertagen dürften sich hier nur wenige Personen zu Fuss zu Kaffee ein-
finden. Gemäss Good Case-Kalkulation mit plausiblen Frequenz- und Konsumansätzen wird in diesem Nutzungsszenario kein Umsatzlevel 
erreicht, das eine ausgeglichene Kostenstruktur in der Fixkosten-intensiven Branche erlauben würde (höchster Kostenanteil: die Mitarbei-
tenden vor Ort). Im Best Case wird die Umsatzschwelle zur Wirtschaftlichkeit knapp erreicht; es können 10% Umsatzmiete erzielt werden. Im 
Worst Case jedoch ist der Betrieb stark defizitär und konkursgefährdet.

Das Nutzungsszenario Buvette erscheint als Sommer- bzw. Schönwetterbetrieb 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 können 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 für den Ort, bergen jedoch auch relevante Risiken in sich: Beim Szenario Café Bar ist die ganzjährige 
Aufwertung und Belebung des Orts mit grösseren finanziellen Risiken verbunden, beim Szenario Buvette stehen der saisonalen Aufwertung 
und Belebung überschaubarere finanzielle Risiken gegenüber.

Fazit
Der Vergleich der jeweiligen Chancen und Risiken zeigt ein klares Bild zugunsten des Szenarios Buvette, falls zukünftig 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-
dungsträger in diesem Projekt jedoch bereits frühzeitig das Vorgehen in einem allfälligen Worst Case definieren: Kann ein defizitärer Betrieb 
zur Belebung der Villa auf Musegg 1 finanziell gestützt werden oder bleibt das unternehmerische Risiko dem Gastro-Betreiber überlassen? 
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1 Markt
Altstadt Luzern
- historischer Stadtkern, begrenzt durch Reussufer, 
Vierwaldstättersee & Stadtmauer

- hohe Bebauungs- & Arbeitsplatzdichte
- geringe Bevölkerungsdichte
- erhöhtes Passantenaufkommen nur in den
Hauptachsen & v.a. in der 2. Tageshälfte

Zentrale Themen
- Gewerbe/Retail
- Kultur/Tourismus
- Wohnen
- Natur

Eckdaten 2020* Altstadt Stadt Luzern
- Einwohnende 2‘222 82‘439
Anteil Nicht-CH 31.5% 24.4%
Anteil 0 - 19-Jährige 9.6% 16.2%
Anteil 20 - 64-Jährige 72.6% 64.4%
Anteil >65-Jährige 17.7% 19.5%

- Beschäftigte (VZÄ) 7‘825 60‘309
1. Sektor 1 97
2. Sektor 178 6‘400
3. Sektor 7‘648 53‘811

- VZA pro Bewohnende 3.44

*Datengrundlage siehe Anhang A
**Plangrundlage: geo.lu.ch 4.2022
***zentralplus.ch, 8.10.2013

____________________

Erkenntnisse
- typisch innenstädtischer Markt mit hoher Arbeitsplatz- & tiefer Bevölkerungsdichte
- geringer Anteil Familien, viele Alleinstehende/Paare
- positive Pendlerbilanz, Verhältnis Arbeitsplätze/Bewohnende fast 3.5
- Belebung vorwiegend zu Pendlerzeiten & in der 2. Tageshälfte entlang der Hauptachsen

5
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6*Plangrundlage: geo.lu.ch 4.2022

1 Markt

1.1 Mikromarkt
500m-Umkreis  Villa Auf Musegg 1
- Mischzone Wohnen/Arbeiten/Grünzone
- markante Quartiergrenze durch historische
Stadtmauer „Museggmauer“

- Südhälfte dicht bebaut: 
Gewerbe/Retail, Kultur/Tourismus

- Nordhälfte mit geringer Dichte:
Wohnen, Natur, Sport

Standort Villa Auf Musegg 1
- erhöhte Südlage, Aussicht auf Stadt
See und Bergkulisse

- Charakter: Villenviertel mit viel alter
Bausubstanz & Grünflächen

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

Erreichbarkeit
- gute Erreichbarkeit mit Individualverkehr, 
jedoch sehr beschränkte Parkmöglichkeiten

- Erreichbarkeit zu Fuss via Treppensteige
- direkte ÖV-Anbindung nicht gewährleistet
(nächste Stationen: Schwanenplatz, Bramberg)

____________________

Erkenntnisse
- Stadtmauer als markante Grenze zwischen Nord- & Südhälfte des Mikromarkts
- Standort Villa Auf Musegg 1 kein pulsierender Ganztagesmarkt, eher ruhige Wohn- und Bürozone
- repräsentatives Villenviertel mit privilegierter Aussicht, jedoch bedingt gute Erreichbarkeit mit ÖV/IV
- Nutzung gemäss Zonenplanung: Wohnen/Freiraum

*

Villa
Auf Musegg 1

Stadtmauer

500m-Umkreis



1 Markt

1.2 Nachfrage
Gastronomische Nachfrage im Umfeld 2022

Konsumsegmente* Einzugsgebiet Konsumbedürfnis Nachfragevolumen
- Arbeitnehmende Altstadt schnell, gut & günstig wochentags hoch
- Schüler*innen/Studierende Altstadt schnell, gut & sehr günstig generell gering
- Familien lokal/regional gut, gesund & preiswert stark wetterabhängig
- Senior*innen lokal/regional klassisch & persönlich wetterabhängig
- Spaziergänger lokal Pause, Austausch wetterabhängig
- Touristen international Erlebnis, preiswert saisonal/wetterabhängig
- Gruppen lokal bis überregional heterogen, je nach Anlass/Budget sehr volatil

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

Nachfrage im Tagesverlauf Skizze Nachfragekurven
- werktags sehr geringe Vormittags-Nachfrage
- erhöhte Mittags- & Nachmittags-Nachfrage
- 2. Wochenhälfte erhöhte Abend-Nachfrage

Nachfrage im Wochenverlauf
- erhöhte Tages-Nachfrage an Wochenenden

Starke Wetterabhängigkeit
- starke Nachfrage bei Sonne/Wärme
- sehr geringe Nachfrage bei Regen/Kälte

Morgen Mittag Abend

Mo       Di       Mi       Do       Fr       Sa       So
____________________

Erkenntnisse
- typische Konsumsegmente, theoretisches Verhältnis Berufstätige/Nicht-Berufstätige ca. 75/25
- hoher Anteil an Selbstversorgenden & Zielgruppen mit eher kleinem Budget für Ausser-Haus-Konsum 
- wochentags Nachfrage-Peak mittags/nachmittags, 2. Wochenhälfte steigende Nachfrage abends
- starke Wetterabhängigkeit, herausfordernde Nachfrageschwankungen bzw. -vorhersehbarkeit

7*Marktsegmentierung gemäss 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.

- Café Bars, Bistros
Heini, Bachmann, Hug, Sopranos, Lucky Cat uvm.

- Bars
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 

Konkurrenzmärkte
- Altstadt Luzern, direkter Konkurrenzmarkt in Gehdistanz
- Neustadt Luzern
- Seeufer-Locations
- Ausflugsbetriebe in der Region
____________________

Erkenntnisse
- dichtes gastronomisches Angebot in der Altstadt (Südhälfte Mikromarkt)
- sehr geringe Angebotsdichte in der Nordhälfte des Mikromarkts
- heterogene Angebote & Betriebstypen in Gehdistanz zum Standort Villa Auf Musegg 1
- Konkurrenzmärkte Alt-/Neustadt mit grossem Anziehungspotenzial (Gastronomie/Begegnung, Konsum, Entertainment, Arbeit)

8*Plangrundlage: map.search.ch, 4.2022

*

Villa
Auf Musegg 1



1 Markt

1.4 Entwicklung
Grossraum Luzern
- anhaltendes Wachstum des Ballungsraums Luzern 
gemäss den Prognosen zur Bevölkerungsentwicklung 
in der Schweiz plausibel*

Stadt Luzern
- leichte Bevölkerungsschwankungen ohne intensives
Wachstum prognostiziert**

- zunehmende Anziehungskraft als Arbeitsort; dichter 
werdender Agglomerationsraum

- anhaltende Anziehungskraft als Tourismus-Destination;
Verschiebungen bei den Touristen-Herkunftsländern
plausibel

Standort Villa Auf Musegg 1
- keine relevante bauliche Veränderung/Verdichtung
im Umfeld plausibel

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

- Umfeld langfristig geprägt durch Grünraum, Wohnen,
Bildung

____________________

Erkenntnisse
- Wachstum Ballungsraum Luzern plausibel, jedoch kein Bevölkerungswachstum Stadt Luzern prognostiziert 
- keine relevante Veränderung bzw. Verdichtung & Belebung des Standorts Villa Auf Musegg 1 plausibel 
- auch langfristig keine erhöhte/konstante gastronomische Nachfrage vor Ort plausibel

9*bfs.admin.ch, admin.ch, swissfuture.ch, 3.2022
**lustat.ch, 4.2022

**



2 Objekt
Villa Auf Musegg 1
- repräsentatives Gebäude an attraktiver Lage, 
Südausrichtung & Panorama-Ausblick

- 150-jährige Bausubstanz, sanierungsbedürftig
- Feuchte- & Schimmelproblematik

Gebäudestruktur
- 1 UG mit externem Zugang
- EG mit 2 Zugängen & 
gedeckter Terrasse

- 1. OG mit grossem Balkon
- DG mit Dachterrasse & 
Zugang zur Stadtmauer

Umgebung
- parkähnliche Grünzone
- 1 Zufahrtsstrasse
- kein Durchfahrtsweg für Autos

Bisherige/aktuelle Nutzung
- ursprünglich als Sommerwirtschaft erbaut
- Leerstand, dann kurzzeitig besetzt
- heute im Besitz der Stadt, als Bildungsort genutzt
- seit 2021 Sommer-Buvette im Park, befristet bis 2024*

10

____________________

Erkenntnisse
- repräsentatives & schützenswertes Gebäude, jedoch sanierungsbedürftig
- attraktive parkähnliche Umgebung, Südausrichtung & Panorama-Ausblick
- ursprünglich als Sommerwirtschaft erbaut; jedoch keine typische Gastro-Gebäudestruktur
- alte Bausubstanz, direkte Verbindung zur Stadtmauer, Feuchte- & Schimmelproblematik

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

**

Villa
Auf Musegg 1



3 Projekt

11*stadtluzern.ch, 15.4.2021
**luzernerzeitung.ch, 15.4.2021

*

**

____________________

Erkenntnisse
- Sanierungs- & Umnutzungsprojekt durch Stadtrat Luzern beschlossen 
- Ziel: Aufwertung & Belebung von Gebäude & Ort
- heterogener Nutzungsmix Wohnen/Gastronomie/Kultur geplant
- Buvette-Betrieb als erster Schritt zur Adressbildung & Erfahrungssammlung bezüglich Gastro-Potenzial



4 Flächen
Erdgeschoss

Zonen
- 1 Gästeraum
mit Bar/Buffet

- 1 Gästeraum/
Ausstellungsraum

- kleine Küche
- Toiletten Gäste/
Mitarbeitende

- Eingangsbereich
Wohnungen

Wege
- separate Zugänge
Gastro/Wohnen

- keine separaten Wege
Service/Gäste

12
*Plangrundlage: Stadt Luzern/Humm Burkart Architekten GmbH, 3.2022

Wege Gäste
Wege Service/Waren

Wege Bewohnende

____________________

Erkenntnisse
- sehr kleine Küche, keine klare räumliche Trennung sauber/schmutzig möglich; eigentlich eher Back Office als Küche
- kleine Gästebereiche mit gesamthaft 100m2 inkl. Verkehrswege & Buffet/Bar, geeignet für max. 40 Personen innen (exkl. Ausstellung!)
- komplexe Wege Waren/Service über 2 Etagen, viele Kreuzungen & Engpässe mit Gästewegen (Durchgänge, Ein-/Ausgang)
- grosser Korridor, jedoch keine klare Trennung Gastro/Wohnen, freier Zugang in die OGs?
- fehlender Gastro-Bereich im EG: Schmutzzone/Abwasch

*



13*Plangrundlage: Stadt Luzern/Humm Burkart Architekten GmbH, 3.2022
**siehe auch Anhang C

*

____________________

Erkenntnisse
- keine klare Trennung Gastro/Wohnen, Kreuzungen & Engpässe (Treppenhaus, Korridor)
- fehlende Gastro-Bereiche im UG: Mitarbeiterbereiche: Garderobe/Dusche, Sozialraum, Büro (evt. Teile des Lagers dafür nutzbar)
- Gesamtfläche Gastro: EG 132m2 + UG 35m2 = Total 167m2; generell sehr kleine Gastro-Fläche, v.a. zu kleine rückwärtige Bereiche
- Gesamtfläche zu klein für Restaurant oder Bistro mit Küche**; allenfalls geeignet als Café Bar mit minimalen rückwärtigen Bereichen

Wege Service/Waren
Wege BewohnendeUntergeschoss

Zonen
- grosses Lager Food
- kleines Lager Nonfood
- Entsorgung

Wege
- direkte Anlieferung/Entsorgung
- gemeinsames Treppenhaus 
Gastro/Wohnen



5 SWOT
Standort

Stärken
- attraktive Lage mit toller Aussicht (Alleinstellungsmerkmal!)
- attraktive Gesamtatmosphäre Gebäude & Park
- Standort in Gehdistanz zu Altstadt & Sehenswürdigkeiten

Schwächen
- Standort abseits der primären Ströme & Begegnungsorte 
- schlechte Erreichbarkeit mit ÖV/IV
- sehr kleine Gastro-Fläche, ungünstiges Raumprogramm
- keine klare Trennung Gastro/Wohnen

14

____________________

Konkretisierung gastronomisches Potenzial

Ungeeignete Betriebstypen Argumentarium*
- Klassisches Restaurant bedingt standort- bzw. marktgerecht, sehr volatile Nachfrage, viel zu kleine Fläche
- Bistro bedingt standort- bzw. marktgerecht, sehr volatile Nachfrage, zu kleine Fläche
- Gourmet-Gastronomie nicht standort- bzw. marktgerecht, fehlende Parkplätze, Hochrisiko-Betriebstyp
- Schnellgastronomie/Imbiss nicht standort- bzw. marktgerecht, viel zu geringe Nachfrage 
- System-/Kettengastronomie nicht standort- bzw. marktgerecht, viel zu geringe Nachfrage
- Bar nicht standort- bzw. marktgerecht, zu abend- bzw. emissionslastig
- Event-Location nicht standort- bzw. marktgerecht, zu abend- bzw. emissionslastig

Bedingt geeignete Betriebstypen
- Café Bar saisonal standortgerechtes Angebot, jedoch geringe/volatile Nachfrage & sehr kleine Fläche

Geeignete Betriebstypen
- Mobile Gastronomie im Freien saisonal standortgerechtes Angebot, flexibel & investitionsarm (Food Truck/Buvette)

Markt

Chancen
- Belebung & erhöhte Nachfrage bei guter Witterung plausibel
- keine direkte Konkurrenz am Standort zu erwarten

Risiken
- zu geringe Frequenzen &, fehlende Nachfragekonstanz
- lebendiger Gastro-Markt & etablierte Konkurrenz in der Altstadt
- Fixkosten als wirtschaftliche Herausforderung
- Nutzungskonflikte Gastro/Wohnen

*siehe auch Anhänge C – F



6 Nutzungsszenarien
Szenario A: Café Bar

Eckdaten Konzept
- permanente öffentliche Ganzjahresgastronomie
- Ganztagesbetrieb, ca. 10 – 20h, 5-7 Tage/Woche
- ca. 40 Plätze innen, 40 Plätze aussen
- Angebot: Kaffee, Tee, Getränke, Snacks, Süsses,
Gebäck, Sandwiches, Salate, Quiches 
evt. einfaches Menu: Schöpfgericht (nicht vor Ort produziert)

- Bedienung am Tisch oder Teilbedienung (bestellen an der Bar)

Eckdaten Kalkulation
- 20 Wochen Sommersaison, 30 Wochen Wintersaison
- 25 - 50 Gäste Mittag, 50 - 100 Gäste Vor-/Nachmittag 
- CHF 7 - 20 ⍉-Konsum/Gast

Raum & Infrastruktur
- Basis: Raumprogramm Stadt Luzern*, weiterzuentwickeln
mit Gastro-Planer, Behörden & Betreiber

- kleine Fertigungsküche, keine Produktionsküche

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

- Konditionen: Miete Betrieb im ausgebauten Zustand
- Prinzip Umsatzmiete, progressiv** 

15

Szenario B: Buvette

Eckdaten Konzept
- öffentliche Gastronomie während Sommermonaten
- Ganztagesbetrieb, ca. 10 – 20h, 5-7 Tage/Woche
- Keine Innenplätze, ca. 40 Plätze aussen
- Angebot: Kaffee, Tee, Getränke, Snacks, Süsses,
Gebäck, Sandwiches, Fingerfood
evt. einfaches Menu: Schöpfgericht (nicht vor Ort produziert)

- Selbstbedienung oder Teilbedienung

Eckdaten Kalkulation
- 20 Wochen Sommersaison (evt. mit Verlängerung)
- 30 Gäste Mittag, bis 100 Gäste Vor-/Nachmittag 
- CHF 7 - 15 ⍉-Konsum/Gast

Raum & Infrastruktur
- Basis: Standplatz analog aktueller Zustand
- Buvette als Fertigungs- & Verkaufspunkt, keine Produktionsküche
- evt. Flächen im UG des Gebäudes  (Lager, Toiletten)

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

- Konditionen: Miete Standplatz, Buvette durch Betreiber
- Prinzip Umsatzmiete, progressiv** 

Ergänzung für beide Szenarien:  Events
- Gruppen-Business relevant zur Erhöhung von Frequenzen & Umsatzvolumen:
Apéros, Apéros Riches, Steh-Lunches, Feste, Feiern, evt. Kulturanlässe im Freien
oder im EG-Innenraum der Villa

- jedoch keine optimale Anfahrt/Parkmöglichkeit

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



7 Kalkulation

A: Café Bar
Good Case*

Sommermonate Mai – September (20W)
- 50 Gäste x 5 Tage/Woche Mittag
x CHF 20 ⍉-Konsum/Gast CHF  100’000

- 100 Gäste x 5 Tage/Woche VM/NM
x CHF 7 ⍉-Konsum/Gast CHF    70’000

Wintermonate Oktober – April (30W)
- 25 Gäste x 5 Tage/Woche Mittag
x CHF 20 ⍉-Konsum/Gast CHF    75’000

- 50 Gäste x 5 Tage/Woche VM/NM
x CHF 7 ⍉-Konsum/Gast CHF    52’500

Events
24 Events/Jahr x CHF 2‘500 CHF    60‘000
____________________

Umsatz/Jahr CHF  357’500

Soll-Wert für Wirtschaftlichkeit nicht erreicht,
Mietreduktion/Finanz-Support notwendig**
____________________

Plausibles Mietvolumen/Jahr
5% Umsatzmiete für 167m2

- Basis: ausgebauter Betrieb CHF    17’875
= CHF 107m2/Jahr
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____________________

Beurteilung
- im Good Case wird der Mindest-Umsatzwert zum Erreichen einer ausgeglichenen Kostenstruktur nicht erreicht, 
der Betrieb kann wohl nur wirtschaftlich geführt werden bei reduzierter/erlassener Miete oder durch finanzielle Zuschüsse

- im Best Case wird die Umsatzschwelle zur Wirtschaftlichkeit knapp erreicht; es können 10% Umsatzmiete erzielt werden
- im Worst Case wird die Umsatzschwelle zur Wirtschaftlichkeit weit verfehlt, der Betrieb ist stark defizitär & konkursgefährdet

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

Best Case 
(150% Good Case)

Umsatz/Jahr CHF 536’250

Soll-Wert für Wirtschaftlichkeit erreicht 
____________________

Plausibles Mietvolumen/Jahr
10% Umsatzmiete CHF    53’625

= CHF 321m2/Jahr

Bad Case 
(75% Good Case)

Umsatz/Jahr CHF  268’125

Soll-Wert für Wirtschaftlichkeit nicht erreicht, 
erhöhte Konkursgefahr
____________________

Plausibles Mietvolumen/Jahr
0% Umsatzmiete CHF             0

Plausibles Defizit/Jahr
50% zu wenig Umsatz = 25% Defizit CHF   -67’000



7 Kalkulation

B: Buvette
Good Case*

Sommermonate Mai – September (20W)
- 30 Gäste x 5 Tage/Woche Mittag
x CHF 15 ⍉-Konsum/Gast CHF    45’000

- 100 Gäste x 5 Tage/Woche VM/NM
x CHF 7 ⍉-Konsum/Gast CHF    70’000

Wintermonate Oktober – April (30W)
geschlossen

Events im Sommer
12 Events/Jahr x CHF 2‘500 CHF    30‘000
____________________

Umsatz/Sommersaison CHF  145’000

Soll-Wert für Wirtschaftlichkeit knapp erreicht**
____________________

Plausibles Mietvolumen/Sommersaison 
10% Umsatzmiete
- Basis: mobile Buvette CHF   14’500
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____________________

Beurteilung
- im Good Case sowie im Best Case wird der Mindest-Umsatzwert zum Erreichen einer ausgeglichenen Kostenstruktur erreicht, 
es können 10% Umsatzmiete erzielt werden

- im Worst Case wird die Umsatzschwelle zur Wirtschaftlichkeit verfehlt, der Betrieb ist defizitär & kann nur wohl nur wirtschaftlich 
geführt werden bei reduzierter/erlassener Miete

Best Case 
(150% Good Case)

Umsatz/Sommersaison CHF 217’500

Soll-Wert für Wirtschaftlichkeit erreicht
____________________

Plausibles Mietvolumen/Sommersaison
10% Umsatzmiete CHF    21’750

Bad Case 
(75% Good Case)

Umsatz/Sommersaison CHF  108’750

Soll-Wert für Wirtschaftlichkeit nicht erreicht 
Mietreduktion notwendig
____________________

Plausibles Mietvolumen/Sommersaison
0% Umsatzmiete CHF   0

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



8 Beurteilung
Szenario A: Café Bar

Chancen
+ im Best Case wirtschaftlich erfolgreich betreibbar, 

inkl. 10% Mietzinsertrag für Vermieterschaft
+ Aufwertung & Öffnung der Villa für die Öffentlichkeit
+ ganzjährig erhöhte Aufenthaltsqualität vor Ort
+ Belebung des Orts; soziale & touristische Bereicherung 

für Luzern

Risiken
- im Good Case nicht wirtschaftlich betreibbar, keine oder
reduzierte Mieteinnahmen plausibel

- im Bad Case defizitärer Betrieb, neben Mietzinserlass
auf Finanz-Support angewiesen

- hohes Investitionsvolumen für Ausbau auf Vermieterseite
(Erfahrungswert Ausbau Café Bar: CHF 500‘000)

- relativ hohes Risiko für Konkurse & häufige Mieterwechsel
oder für benötigten Finanz-Support durch die Stadt

- relativ hohes Risiko für negatives Image des Orts bei 
inkonstanter/erfolgloser Gastronomie

- erhöhtes Konfliktpotenzial Wohnen/Gastro im Gebäude:
Lärm/Gerüche, räumliche Schnittstellen
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Szenario B: Buvette

Chancen
+ im Good Case & Best Case wirtschaftlich erfolgreich betreibbar,

inkl. 10% Mietzinsertrag für Vermieterschaft
+ Aufwertung des Parks für die Öffentlichkeit
+ saisonal erhöhte Aufenthaltsqualität vor Ort
+ saisonale Belebung des Orts; Bereicherung für Luzern
+ geringes Investitionsvolumen, reduziertes Risiko
+ potenzial für relativ rasche Betreiber- & Konzeptwechsel im Fall 

von betrieblicher/konzeptioneller Erfolglosigkeit
+ bereits heute – wie auch schon vor über 100 Jahren – als

intuitiv richtige Gastro-Nutzung so in Umsetzung
+ EG-Fläche frei für weitere Nutzungen: Kultur, Kunst,

Geschichte, stadtinterne/vermietbare Event-Fläche etc.
+ UG-Bereiche allenfalls für Lager, Toiletten etc. nutzbar

Risiken
- im Bad Case nicht wirtschaftlich betreibbar, keine oder
reduzierte Mieteinnahmen plausibel

- Fokus auf Sommersaison; keine Ganzjahresbelebung des Orts
- erhöhtes Konfliktpotenzial Wohnen/Gastro im Aussenraum:
v.a. Lärm

____________________

Beurteilung
- beide plausiblen gastronomischen Nutzungen bieten echte Chancen für den Ort, bergen jedoch auch relevante Risiken in sich  
- beim Szenario A ist die ganzjährige Aufwertung und Belebung des Orts mit grösseren finanziellen Risiken (Investitionen/Betrieb) verbunden
- beim Szenario B ist die saisonale Aufwertung und Belebung des Orts mit überschaubaren finanziellen Risiken verbunden
- Fazit: dieser Ort benötigt Gastronomie fürs Aufleben, jedoch wird Gastronomie an diesem Ort nur schwer überleben
- Empfehlung: bestmögliche Rahmenbedingungen für eine Buvette im Park schaffen, keine permanente Gastronomie in der Villa



Anhang



Anhang A

Statistik: Wohnen/Arbeiten Stadt Luzern

*lustat.ch, 4.2022

*



Anhang B

Inputs Bistro Mes Amis

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

*

*****



Anhang C

Flächenbedarf Bistro
Prinzip Raumprogramm* 
Gästeraum / rückwärtige Bereiche = 50 / 50%
Minimal-Werte für die Raumprogrammgestaltung

Übersicht Infrastruktur & Flächen* Flächenbedarf
(Innenraum)    

Gästebereich
- Eingang, Garderobe, Verkehrswege 20m2

- Sitzplätze innen: 50 à 1.75m2 90m2

Terrasse
- Sitzplätze aussen: 50 à 1.75m2 (90m2)
- Buffet/Bar 10m2

- Gästetoiletten, barrierefrei 20m2

Total innen 140m2

Rückwärtige Bereiche
- kompakte Produktions-/Fertigungsküche 30m2

- Abwaschbereich schmutzig/sauber 20m2

- Kühl- & Tiefkühlzellen für Speisen & Getränke 20m2

- Trockenlager & Materiallager* 20m2

- Anlieferung/Entsorgung* 5m2

- Garderoben/Toiletten geschlechtergetrennt* 25m2

- Büro mit 1 - 2 Arbeitsplätzen* 10m2

- Pausenraum 10m2

- Gastro-Haustechnik gemäss Konzept HLKKS .
Total 140m2

____________________

Flächenbedarf Bistro** 280m2

(exkl. Haustechnik, exkl. Terrasse)

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

Schematische Übersicht 
Zonen, Wege, Bezüge



Anhang D

Kennzahlen Gastro-Formate
Frequenzen, Umsätze & 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 1’000’000 CHF 300’000
netto

⍉-Konsum/Gast CHF 5 - 10 CHF 15 - 25 CHF 25 - 50 CHF 10 - 20
netto

Soll-Frequenz/Tag 200 - 400 120 - 200 80 - 160 60 - 120
Gäste (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

Branchenspiegel GastroSuisse, 2020

= 109.1% Aufwand



Anhang F

Gastronomische Erfolgsfaktoren

Darstellung desillusion & Co., 2022


