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Zukunftstberlegungen flr die Forsterei Upjever: GASTRONOMIE
Konzeptvarianten, Investitionserfordernisse, Bewertung

Im Auftrag des Landkreis Friesland erfolgte im Zeitraum Anfang Juni bis Ende Juli 2018 eine Untersuchung zu
gastronomiebezogenen Themenstellungen in Zusammenhang mit dem vorab/parallel von Erlebniskontor

Bremen bearbeiteten Beratungsprojekt zur zuklinftigen Nutzung der ,Revierforsterei Upjever”.

Neben der urspringlichen Aufgabenstellung ,Kostenschatzung zu notwendigen Investitionen’ in Gastronomie
insbesondere Kiichen-Erneuerung und -Ausbau, erstreckte sich die Arbeit auch auf eine Einschatzung zur
betrieblich-operativen und wirtschaftlichen Sinnhaftigkeit moglicher Bewirtschaftungskonzepte, aus Sicht der

Gastronomie.

= Besuch und Besichtigung von Standort und weiterem Umfeld (Schortens/Jever) am 26.5.2018

=  Gebaude-Besichtigung und Gesprach mit jetzigem Betreiber und regionalen Touristik-Verantwortlichen, u.a.
Uber Standorteinschatzung, Zielgruppen-Potentiale, Infrastruktur Bestand; Herausforderungen (4.6.2018)

=  Gesprach mit regionalem GetrankefachgroBhandel und Brauerei tiber Standort-Einschatzung, Gastronomie-

Wettbewerb und Betreiber-Potentiale (am 12.6.2018)



Thowas Beibe

M ™ W Projekte & Management

Grundriss-Skizze der Gebdude Forsterei Upjever

Scheune (Besucherzentrum/Ausstellung etc.)

/‘ | ! i Gattersage Nord
\ >

Ehemaliges Forsterei-
Gutshaus (Ubernachtung)
Scheune (VA/Feiern)

Neu: Biergarten/Grillhiitte

Option:
Flache fir Events

Parken

Neue 2.Terrasse
vor Forsterstube
Gaststatte: ,Forsterstube’

ltes WC - R P
attes Gaststatte: ,Veranda‘-Wintergarten

Bestandsterrasse
hinten
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In Weiterentwicklung der durch Erlebniskontor beschriebenen Varianten entstanden vier abgestufte
Modell-Moglichkeiten aus Gastronomie-Sicht. Diese werden im Folgenden ausgefiihrt und bewertet.

A2

Ganz grofBe Lésung

Al
Grofe Lésung

B
Kleine L6sung

C
Reine Gastronomie-

(Ubernachtung+Ausstellung)

Ubernachtungen in ehem.
Forsterei-Gutshaus

Ausstellungen/Besucher-
zentrum in Scheune

Veranstaltungen / Feiern in
Scheune (ca. 80-100 PI.)

Restaurant Forsterstube (30
PIl.) mit zwei Terrassen (hinten,
neu: vorn)

Feiern in Veranda’-
Wintergarten (30-50 PI.)

Biergarten/Grillhitte
Flache auch fir Events

Gattersage (=Verein)

Thomas BeilRe | Projekte & Management:

(Ausstellung)

Ausstellungen/Besucher-
zentrum in Scheune

Veranstaltungen / Feiern
in Scheune

Restaurant Forsterstube
mit zwei Terrassen
(hinten, neu: vorn)

Feiern in Veranda‘-
Wintergarten

Biergarten/Grillhitte
Flache auch fir Events

Gattersage (=Verein)

(als Ubergang)

*QOption?

Café Forsterstube (SB?),
mit Terrasse vorn (ca.25-
30 PL.)

Integrierte Mini-
Ausstellung, auch Garten

Biergarten/Grillhitte
Flache auch fir Events

Gattersage (=Verein)

Lésung

*Option?

Restaurant Forsterstube
mit zwei Terrassen
(hinten, neu: vorn)

Feiern in Veranda’-
Wintergarten

Biergarten/Grillhitte
Flache auch fir Events

Gattersage (=Verein)

* Evtl. Option: (Sommer-)Veranstaltungen/Feiern in nur teil-renovierter Scheune?

Zukunftsuberlegungen Forsterei Upjever - Gastronomie

| Juli2018 4
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Forsterei Upjever:

Variante A2 - mit groRer Ausstellung und Ubernachtung

Scheune (Besucherzentrum/Ausstellung etc.)

Gattersage
Ehemaliges Forsterei-
Gutshaus (Ubernachtung)

Scheune (VA/Feiern)

Neu: Biergarten/Grillhiitte
Flache fur Events

Neue 2.Terrasse

vor Férsterstube Gaststatte OG: 4 Zimmer (Ubernachtung)

Gaststatte: ,Forsterstube’

Gaststatte: ,Veranda‘’~-Wintergarten

Bestandsterrasse A @
hinten @ @
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Variante A2.

Die ganz groRe LOsung - mit zusatzlichen Ubernachtungskapazitaten im ehemaligen Forsterhaus

Beschreibung:

>
>
>

>

groRRe Ausstellung und Besucher-Zentrum/Veranstaltungs- (VA) Kapazitdten in Scheune
Gattersage-Gebaude und Aulienbereich (bleibt wie Bestand; Betreiber: Verein)

neue Ubernachtungsrdume im altem Forsthaus (,Gutshaus’): EG: 7 DZ (je 2-4 Pers.); OG: groRer Schlafsaal
a la Jugendherberge/Landschulheim (bis 30 Pers.), Gemeinschaftskiche im OG.

Gaststatte mit Pachter fiir eigenstandiges a la carte-Geschaft und VA/Feiern (in Gaststatte und in Scheune).

Parameter fir Betrieb:

>

>

Y

Gastronom betreut VA in Scheune, bietet Besuchern seine Terrasse(n) vor/hinter der Gaststatte, kann Saal
in Scheune fir eigene VA nutzen (>fallweise Pacht?!)

Investitionen in Herrichtung Saal und Ausgabe-Kiiche in Scheune nicht durch Gastronomen.

Gastronom darf ggf. AuRen-VA-Flache (Vorschlag: Biergarten mit Grillhitte) fiir von ,jemand’ veranstaltete
Events bewirtschaften; Gastronom kann dort auch eigene Events organisieren (lassen) und bewirtschaften.
,Jemand’ -nicht Gastronom!- betreut Ausstellung und Ubernachtung, macht dafiir Standort-Vermarktung,
(Hotel) -Rezeption und -Housekeeping, sowie FM/Hausmeister.

Thomas BeilRe | Projekte & Management: Zukunftstuberlegungen Forsterei Upjever - Gastronomie | Juli 2018 6
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Anzugehende Gastronomie-Investitionen Variante A2

>

>

Gemeinschaftskiiche (Selbstversorgung) im DG Forsthaus (s. Erlebniskontor);
Frihstlick fir EG-Zimmer Uber Gaststatte?!
(Endfertigungs-/Ausgabe-) Kiiche in Scheune (geplant 30 gm) zur Versorgung von VA (z.B. Seminar/Vortrag,
Familien-Feiern/Hochzeiten). Grundlage: Bauseitige Bereitstellung genehmigungsfahiger Raumlichkeiten;
Ausstattung: Combi-Dampfer, Anrichte- und Abraum-Maobel, Mill. Kleine Kihlzelle(n) fur Getranke/
kiichenfertige Speisen; Rest in Gaststatte. Getranke-/Ausgabetresen. Mobiliar.
Gaststatte: Modernisierung Kiiche, Lagerraume und Gastraum in Gaststatte, inkl. Haustechnik.
Vier Zimmer in Gaststatte OG m.E. zunachst so o.k.
Pachter-Wohnung: entfdllt, da Platz fiir Gastronomie-Infrastruktur bendtigt wird; die derzeit im UG
befindlichen Getranke(kiihl)-Lager ins EG, Erweiterung Speisen-Kihlzellen; hygienegerechte Losung fir
Mull, Leergut (Schuppen in Garten); Komplett-Erneuerung Kleinkalte-Anlage; Fettabscheider vorhanden;
Kichenabluft braucht wg. Brandschutz neuen F90-Kanal bis Dach und neuen Motor.
Zumindest Facelifting fir Mobiliar/Ambiente in Gastraumen

Neu/Vorschlag: gastronomische Mitnutzung AuBengeldnde/Terrasse zwischen Scheune und Gattersage.
> (iberdachte/teilgeschlossene Grillhitte fir groen Grill und Getrankeausgabe. Sitzpldtze aus Holz.
Terrasse nach vorn (Bereich Rondell): v.a. Mobiliar, Gartengestaltung; ein Wanddurchbruch in Kiiche.
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VARIANTE A2

WO, wWas € WO, wWas € WO, Was €
SB-Kiiche Altes Forsthaus OG: Ubertrag Ubertrag | 108.000
Haushaltskiiche zur Selbstversorgung Gaststitte Kiiche/Nebenrdume: Grillhiitte aus Holz
2 Vier-Platten-E-Herde, 2 Mikrowellen, 2 Kiihlschrénke ho Kleinkalteanlage (zentral) neu 10.000 |dortauch 2. Getréankeausgabe
Filterkaffeemaschine 21 fiir Pumpkannen Getrdnkelager aus KGin EG 4.000|Grill (Gas) >drauRen
Geschirrspiilmaschine evtl. Getrankelager (Kihlzelle) in Garten Mobiliar Grillhiitten-Terrasse:
Mobiliar: 30 Sitzplatze x 150,- Lagerung Leergut/Mull im Garten/schuppen | 10.000|ca. 60 Platze, fiir VA erweiterbar
It. Erlebniskontor 25.000 Kaffeemaschinen (Mengenbriiher/Spezial.) 7.000] 2-3 gr. Sonnenschirme 4... TE (Jever?) 20.000
Ausgabekiiche Scheune: Liftungsanlage Kiiche: neue F90-Kanale! Gastraum-Facelift:
Anlieferung schwellenfrei Haube, neuer Motor (Dachboden) 20.000 |Tresenanlage 1.500
kleine Kiihlzellen Food bzw. Getranke Kiche: Combi-Dampfer 6.000] Mobiliar (30 Platze Forsterstube) a 150,- 4,500
div. Kiihlschrianke hoch, TK-Truhe >Eis 4-6 Platten Herd (Gas/Induc) 10.000| Mobiliar (50 PI. Veranda) & 80,- 4.000
1 Combidampfer mit integrierter Haube GriddlePlatte 5.000]Raum/Deko 5.000
4 Plattenherd / mobile Induc-Platten Salamander? 2.000| Gestaltung/Mobiliar Vorne-Terrasse 4.500
CNS-Tische zum Anrichten 2 neue leistungsfahige Mikrowellen 3.000 147.500
Ausgabetresen Scheune: Warmeschrank mit Pass (=Lenz) 4.000
Tresenanlage mit Bierzapfanlage Geschirrspll-Haubenmaschine, vor-/Nachlay 10.000|Sonstige Gastronomie-Ausstattung/ Invest.
Kuhlvitrine/ Kihlschrénke hoch , Glastur Lagerregale Kiiche und Lager 2.000| Kassensystem / Biiro Back-Office 6.000
Kaffeemaschine (TK-) Kiihlzelle(n) Speisen >Wohnung 7.000|Kleinmaterial Kiiche (Topfe, Kleingerate 8.000
It. Erlebniskontor/Beife: 42.000 div. Sozialrdume -Ausstattung 1.500| Geschirr, Glaser, Besteck (50,- je Sitzpl.in.| 10.500
Mobiliar Scheune: Bilro- Ausstattung 1.500|Kleinmaterial Service, auch Bekleidung 5.000
ca. 100 Platze an langen Tafeln (4 250,-) Installation/Montage Kiichengerate 5.000] Anschub Marketing 10.000
92.000 108.000 39.500
Fettabscheider It. Auskunft Lenz funktionsféhig vorhanden Heizungsanlage: Kessel neu bauseits | Gas-, Sanitdr- und Eletroanschliisse bauseits
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Bewertungsanmerkungen zu Variante A2

Ob fiir zusatzliche Ubernachtungskapazititen an diesem Standort ausreichend Bedarf besteht, u.a. im Rahmen
eines Tagungs-/Seminar-/Bildungs-Zentrums, unterliegt der Einschdtzung der beteiligten Institutionen.

Das ,Hotel-Funktion‘’- Umsatzpotential aus (laut Erlebniskontor 1.770) Ubernachtungen (,Ferienwohnungen’)
betragt bei angenommenen 75,- € brutto je Zimmer mit Doppelbelegungsfaktor 1,5 netto rund 63 T€ p.a.
Der Frihstlicksumsatz wiirde bei 7,50 € pro Gast (6,30 € netto) rd. 11 T€ im Jahr ausmachen.

Die gastronomische Friihstiicksversorgung dieser Ubernachtungsgiste ist fir den Gastronomen aus zwei
Grinden (wirtschaftlich) nicht interessant:

a. Durch den Wegfall der Pachterwohnung kann der Gastronom nicht (mit kurzem Weg, ohne viel Aufwand)
die Frihstlickszubereitung und den Service ibernehmen. Er bzw. Mitarbeiter miissen extra anreisen
(theoretisch verfligbar an 360 Tagen), und das ggfs. auch fir vielleicht nur 1-2 Gaste.

b. Allein der fir die Frihsticksversorgung notwendige Personalaufwand lasst sich bei diesen Umsatzgrolien

und Umstanden nicht rechnen.

Thomas BeilRe | Projekte & Management: Zukunftstuberlegungen Forsterei Upjever - Gastronomie | Juli 2018 9
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Forsterei Upjever:

Variante A1l - mit groRer Ausstellung / ohne Ubernachtung

Scheune (Besucherzentrum/Ausstellung etc.)

Gattersage

Ehemaliges Forsterei-
Gutshaus

Option:
Parken

Neu: Biergarten/Grillhiitte
Flache fur Events

Neue 2.Terrasse

vor Férsterstube Gaststatte OG: 4 Zimmer (Ubernachtung)

Gaststatte: ,Forsterstube’

Gaststatte: ,Veranda‘’~-Wintergarten

Bestandsterrasse A @
hinten @ @
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Variante Al:

Die grofle Losung - grofRe Ausstellung/Besucherzentrum, ohne Ubernachtung

Beschreibung:

>
>
>
>

Ausstellung/ Besucherzentrum und Seminar-/Veranstaltungs-Kapazitaten in Scheune

Gattersage-Gebaude und Aullenbereich (wie Variante A2)

Gaststatte mit Pachter fiir eigenstandiges a la carte-Geschaft und VA/Feiern (in Gaststatte und in Scheune)
Evtl. Nutzung der Flachen vor altem Forsthaus zum ,naturnahen’ Parken.

Parameter fur Betrieb:

>
>

>
>

,Jemand’ -nicht Gastronom!- betreut Ausstellung, macht dafir intensive Standort-Vermarktung.
Gastronom betreut VA in Scheune, bietet Besuchern seine Terrasse(n) vor/hinter der Gaststatte, kann Saal
in Scheune fir eigene VA nutzen (>fallweise Pacht?!)

Investitionen in Herrichtung Saal und Ausgabe-Kiiche in Scheune nicht durch Gastronomen.

Gastronom darf ggf. AuRen-VA-Flache (Vorschlag: Biergarten mit Grillhitte) fiir von ,jemand’ veranstaltete
Events bewirtschaften, kann dort auch eigene Events organisieren (lassen) und bewirtschaften.

Anzugehende Gastronomie-Investitionen

entsprechen -nur bzgl. Gastronomie- im Wesentlichen Variante A2 (nur Wegfall Selbstversorgerkiiche)

Thomas BeilRe | Projekte & Management: Zukunftstuberlegungen Forsterei Upjever - Gastronomie | Juli 2018 11
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Bewertungsanmerkungen zu Variante Al

Die Ausstellung hat (siehe Erlebniskontor-Besucherprognosen) vor allem regionales Potential.

Schortens betreibt in der Stadt mit dem ,Blirgerhaus’ (u.a. kleine Stadthalle) ein Angebot mit ausreichenden
Kapazitaten fir verschiedene offentliche und private Veranstaltungs-Typen.

Dies ist fiur die Projektentwicklung und bei der Evaluierung der Veranstaltungskonzepte fiir den Standort
Forsterei Upjever zu berlcksichtigen.

Die Erreichbarkeit mit dem Fahrrad ist moglich, aber problematisch (flir Gaste und Mitarbeiter), angesichts
holpriger Krongutallee; diese liegt zudem nachts/in Wintermonaten komplett im Dunkeln.
Die Auto-Erreichbarkeit ist o0.k., aber derzeit keine Parkplatze (>Vergleich z.B. mit Schlof’ Godens)

Basierend auf den von Erlebniskontor prognostizierten Besucherzahlen (Mengengerist) und erfahrungs-
gestiutzten Annahmen zu jeweiligen Umsatzen pro Gast ergibt sich ein Umsatzpotential aus Ausstellungs-
besuchern von rd. 54 T€ p.a., aus zusatzlichen ,privaten Feiern’ in der Scheune von rd. 46 T€ p.a.

(vgl. Tabelle Seite 23).

Dieses Potential wird voll umfanglich jedoch nur generiert, wenn ein - durch die Gastronomie-Leistung
nicht beeinflusstes - attraktives und gut vermarktetes ,Umfeld‘ durch das Ausstellungs-/Veranstaltungs-
Angebot vorhanden ist.

Thomas BeilRe | Projekte & Management: Zukunftstuberlegungen Forsterei Upjever - Gastronomie | Juli 2018 12
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Forsterei Upjever:

Variante B - kleine Ubergangslosung, mit kleiner Ausstellung

Scheune (Ausstellung etc.)

Gattersage

Ehemaliges Forsterei-
Gutshaus

Evtl. Option??
Scheune (VA/Feiern)

Neu: Biergarten/Grillhiitte

Option:
Flache fir Events

Parken

Neue 2.Terrasse

vor Férsterstube Gaststatte OG: 4 Zimmer (Ubernachtung)

Gaststatte: ,Forsterstube’

Gaststatte: ,Veranda‘’~-Wintergarten

Bestandsterrasse
hinten

Thomas Beille | Projekte & Management: Zukunftsiiberlegungen Forsterei Upjever - Gastronomie | Juli 2018 13
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Variante B:

Kleine L&sung — auch als Ubergang

Beschreibung
»  Altes Guts-Forsthaus nur ,sichern’, aber keine Nutzung bzw. groRe Investitionen; dito flir Scheune
» kleines Café (Bistro) in Gaststatte (Bereich ,Forsterstube’), wahrscheinlich mit Selbstbedienung

»  Mini-Ausstellung im Bereich ,Veranda‘ und im anschlieRenden Ausstellungs-/Cafégarten ,hinten moglich
- hier nachmittags eher Schatten.

Neu / Vorschlag:

»  Platz zwischen Scheune und Gattersage fir schon-gestaltete Sommer-Erlebnis-Terrasse ausbauen;
dort Biergarten/Grillhiitte und ,Aktions-VA': Besucher kdnnen z.B. Holz bearbeiten, hacken,...
Holzmd&bel-Selbstbau-Workshops? Diese auch Biergarten-Mobiliar? Bei groReren Events: Getrankewagen.
Grillhitte (ganzjahrig-fest herrichten) reduziert gastronomisch die Kiichenkomplexitat: Grillen plus
(vorbereitete) Salate; in kalterer Jahreszeit z.B. auch groRer Topf (z.B. Eintopf/Kesselgulasch) mit Dreibein.

» Kleine Terrasse nach ,vorn‘ an Gaststatte (ca. 30 Pl.), um zu Sichtbarkeit fir Radfahrer etc. zu erreichen.

»  Autofreies Rondell um groRen Baum. Normaler Parkplatz ,naturnah’ vor altem Forsthaus.
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Anzugehende Gastronomie-Investitionen Variante B

» Moderate Modernisierung Kiiche und Lagerraume, damit geringere Investitionen:
- ,Facelifting’ von Gastraum in Gaststatte; auch Tresenanlage ,neu’ (SB ermaoglichen)

- Generalliberholung Kichenabluft (wg. Brandschutz evtl. auch bei kleiner L6sung Kanale neu)
- Vier Zimmer im OG bleiben

- Haustechnik: Kleinkalte-Anlage(n), wahrscheinlich Heizungsanlage-Kessel neu
- Wohnung EG/OG > evtl. Biiro fur ,Institution ?
Betreibung:

»  Ausstellung und Café wird betrieben durch ,neue Institution’ (mit Partnern aus der Region);
Verein Gattersage (nur flr Bereich Sagehaus)

» Institution’ kdnnte gastronomisch unterstitzt werden durch interessierten externen Caterer, der
Veranstaltungen/Events vor (und evtl. in) der Scheune macht, daflir das Café mit betreut/beliefert

>  Offnungszeiten vor allem im Sommer (jedenfalls Wochenende; weitere Offnungstage?), sowie in Absprache
fur angemeldete Besucher-/Schiilergruppen. Bei Besetzung des Café/Info-Centers z.B. durch FSJ-ler wére
eine Offnung auch unter der Woche méglich, um Radfahrer zum Anhalten zu bewegen.

> Oz im Winter allenfalls an wenigen interessanten Wochenenden bzw. Events.

» gute Pflege des AuRengeldndes durch Landesforsten erforderlich, ggfs. in Kooperation mit ,Institution’
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VARIANTE B

WO, was € WO, was € WO, was €

SB-Kiiche Altes Forsthaus OG: Ubertrag Ubertrag 35.500

Haushaltskiiche zur Selbstversorgung Gaststitte Kiiche/Nebenriume: Grillhiitte aus Holz

2 Vier-Platten-E-Herde, 2 Mikrowellen, 2 Kiihlschrénke ho Kleinkalteanlage (gr. Reparaturen) 4.000 dort auch 2. Getrankeausgabe

Filterkaffeemaschine 2! fiir Pumpkannen Getrankelager aus KGin EG Grill (Gas) >drauBen 10.000

Geschirrspilmaschine evtl. Getrdnkelager (Kihlzelle) in Garten Mobiliar Grillhiitten-Terrasse:

Mobiliar: 30 Sitzplatze x 100,- Lagerung Leergut/Mill im Garten 2.500| ca. 60 Platze, fir VA erweiterbar 6.000
Kaffeemaschinen (Filterkaffee/Pumpkannen) 1.000]2-3 gr. Sonnenschirme a... T€ (Jever) 4.000

Ausgabekiiche Scheune: Luftungsanlage Kiiche: neue F90-Kanale! Gastraum-Facelift:

Anlieferung schwellenfrei Haube, neuer Motor (Dachboden) 20.000 [Tresenanlage 1.500

kleine Kiihlzellen Food bzw. Getrdnke Kiiche: Combi-Dampfer 1.500]Mobiliar (30 Platze Forsterstube) a 80,-

div. Kiihlschrénke hoch, TK-Truhe >Eis 4-6 Platten Herd (Gas/Induc) Mobiliar (50 PI. Veranda) & 80,-

1 Combidampfer mit integrierter Haube GriddlePlatte Raum/Deko 3.000

4 Plattenherd / mobile Induc-Platten Salamander? Gestaltung/Mobiliar Vorne-Terrasse 4.500

CNS-Tische zum Anrichten 1 neue leistungsfdhige Mikrowellen 1.500 64.500

Ausgabetresen Scheune: Warmeschrank mit Pass (=Lenz)

Tresenanlage mit Bierzapfanlage Geschirrspilmaschine, Reparatur Sonstige Gastronomie-Ausstattung/ Invest.

Kihlvitrine? Kihlschrdanke hoch , Glastir Lagerregale Kiiche und Lager 2.000|Kassensystem / Blro Back-Office 4.000]

Kaffeemaschine (Filter?!) (TK-) Kihlzelle(n) Speisen >Wohnung Kleinmaterial Kiiche (Tépfe, Kleingerate 2.500
div. Sozialrdume -Ausstattung 500]Geschirr, Glaser, Besteck (50,- je Sitzpl. in. 2.000

Mobiliar Scheune: Biiro- Ausstattung 500|Kleinmaterial Service, auch Bekleidung 1.000

ca. 100 Pl&tze an langen Tafeln (& 100,-) Uberholung div. Kiichengerite 2.000]Anschub Marketing 5.000

21.000 35.500 14.500
Fettabscheider It. Auskunft Lenz funktionsfdhig vorhanden Heizungsanlage: Kessel neu bauseits |Gas-, Sanitdr- und Eletroanschliisse bauseits
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Forsterei Upjever:
Variante C - Gastronomie - ohne Ausstellung und ohne Ubernachtungsangebot

Scheune (Ausstellung etc.)

| Gattersage
Ehemaliges Forsterei- i
Gutshaus
Evtl. Option?? ‘ )
Scheune (VA/Feiern) :

Option: . .
Parken Flache fir Events

Neue 2.Terrasse

vor Férsterstube Gaststatte OG: 4 Zimmer (Ubernachtung)

Gaststatte: ,Forsterstube’

ltes WC - R PR
attes Gaststatte: ,Veranda“‘-Wintergarten

Bestandsterrasse . A @
hinten @ Q

Thomas Beille | Projekte & Management: Zukunftsiiberlegungen Forsterei Upjever - Gastronomie | Juli 2018 17
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Variante C:

Reine Gastronomie LOsung - ohne Ausstellung/Besucherzentrum, ohne Ubernachtung

>

Y VY

Gaststatte mit Pachter fiir eigenstandiges a la carte-Geschaft und Veranstaltungen/Feiern:
in Vollrestaurant

Offnungszeiten Gaststitte: im Sommer 5 Tage, nachmittags, abends und fiir Feiern.

Im Winter Fr/Sa/So und fir Feiern; ca. 2-3 Monate geschlossen

Auch hier: kleine Terrasse nach ,vorn‘ an Gaststatte (ca. 25/30 Pl.), um zu zeigen, hier ist gastronomisches
Leben, mit Abendsonne. Rondell um groBen Baum autofrei, nur fiir Fahrrader befahrbar.

Auch hier: Biergarten mit Grillhiitte auf Aullen-VA-Flache zwischen Scheune und Gattersage;
Uberdachte/teilgeschlossene Grillhltte fiir groRen Grill und Getrankeausgabe. Sitzplatze aus/mit Holz.
Bei Events evtl. zusatzliche Getrankewagen. GroRe (Sponsor-) Sonnenschirme.

evtl. Sommer-VA in Teil der Scheune (allenfalls optional, wenn -bautechnisch/Denkmalschutz- moglich)

normaler Parkplatz ,naturnah’ vor altem Forsthaus. Losung fiir grofRere Events mit Pendelbussen?
Gattersage-Gebdude und AuBenbereich (wie oben); evtl. kleines AuBen-Ausstellungskonzept?
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Uberlegungen zu Gastronomie-Investitionen Variante C

»  Option? Eventuell den vorderen Teil der Krongutscheune fiir (Sommer-)Veranstaltungen nutzbar machen?
z.B. rustikale Feiern fir 80-120 Personen: ,groRe’ Geburtstage, grine (silberne/goldene) Hochzeiten
Anmerkung regionaler Brancheninsider: GroRteil der Gaststatten in Umgebung ist eher ,preisglinstig’
positioniert
Entkernen (ca. 250/300 gm), evtl. dort Zwischendecke entfernen. Nur Sommer-VA, keine aufwendige
Gebéaudeisolierung/Heizung. Fuboden ausgleichen, Elektroversorgung/Licht sicherstellen.

Wenn Scheunennutzung moglich, dann in Scheune fiir VA keine Extra-,Kiiche’ einrichten, sondern fast
verzehrfertiges Beliefern aus Gaststatte oder Giber externe Partner; dafiir ebenerdige Roll-Verbindung
notwendig. Tresenanlage (a la Schitzenfestzelt); sonst groRe Kiihlschréanke/ kl.Kihlzelle.

Notwendiges Investitions-Volumen reduziert sich, da die Scheune allenfalls ,rustikal’ ausgebaut wird.
Aber: Investitionen? Férderung? Denkmalschutz?
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Projekt 'Forsterei Upjever' - GASTRONOMIE:

Investitionen in Infrastruktur
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VARIANTE C

WO, Was € Wo, was € Wo, was €

SB-Kiiche Altes Forsthaus OG: Ubertrag Ubertrag | 112.000

Haushaltskiiche zur Selbstversorgung Gaststitte Kiiche/Nebenrdume: Grillhiitte aus Holz

2 Vier-Platten-E-Herde, 2 Mikrowellen, 2 Kiihlschrénke ho Kleinkdlteanlage (zentral) neu 10.000 |dort auch 2. Getrankeausgabe

Filterkaffeemaschine 2| fir Pumpkannen Getrankelager aus KG in EG 4.000|Grill (Gas) >drauBen

Geschirrspiilmaschine evtl. Getrankelager (Kuhlzelle) in Garten Mobiliar Grillhiitten-Terrasse:

Mobiliar: 30 Sitzplatze x 100,- Lagerung Leergut/Mull > Garten/Schuppen 8.000| ca. 60 Platze, fiir VA erweiterbar

Kaffeemaschinen (Mengenbriiher/Spezial.) 7.000]2-3 gr. Sonnenschirme 4... TE (Jever Bran{ 20.000

Ausgabekiiche Scheune: Luftungsanlage Kiiche: neue F90-Kandle! Gastraum-Facelift:

Anlieferung schwellenfrei Haube, neuer Motor (Dachboden) 20.000 |Tresenanlage 1.500

kleine Kiihlzellen Food bzw. Getrdnke Kiiche: Combi-Dampfer (2 Stiick!) 12.000|Mobiliar (30 PI. Forsterstube) a 150,- 4.500

div. Kiihlschranke hoch, TK-Truhe >Eis 4-6 Platten Herd (Gas/Induc) 10.000]Mobiliar (50 PI. Veranda) 4 80, - 4.000

1 Combiddampfer mobil-gebraucht GriddlePlatte 5.000| Raum/Deko 5.000

4 Plattenherd / mobile Induc-Platten Salamander 2.000| Gestaltung/Mobiliar Vorne-Terrasse 4,500

CNS-Tische zum Anrichten 2 neue leistungsfahige Mikrowellen 3.000 151.500

Ausgabetresen Scheune: Warmeschrank mit Pass 4.000|

Tresenanlage mit Bierzapfanlage Geschirrspiil-Haubenmaschine, vor-/Nachlay  10.000|Sonstige Gastronomie-Ausstattung/ Invest.

Kihlvitrine? Kiihlschranke hoch , Glastlr Lagerregale Kiiche und Lager 2.000| Kassensystem / Buiro Back-Office 6.000

Kaffeemaschine (Filter!) (TK-) Kiihlzelle(n) Speisen >Wohnung 7.000|Kleinmaterial Kiiche (Topfe, Kleingerate 8.000

div. Sozialrdume -Ausstattung 1.500| Geschirr, Glaser, Besteck (50,- je Sitzpl.in.| 10.500

Mobiliar Scheune: Biro- Ausstattung 1.500]|Kleinmaterial Service, auch Bekleidung 5.000

ca. 100 Platze an langen Tafeln (& 100,-) Installation/Montage Kiichengerite 5.000]Anschub Marketing 10.000
21.000 112.000 39.500

Fettabscheider It. Auskunft Lenz funktionsfdhig vorhanden Heizungsanlage: Kessel neu bauseits |Gas-, Sanitdr- und Eletroanschliisse bauseits
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Bewertungsanmerkungen zu Variante C

Die schwierige Standort-Situation (einsam im -abends und im Winter- dunklen, abgeschiedenen Wald, per
Auto/Fahrrad v.a. (iber die derzeit nicht sanierte Krongutallee zu erreichen), mit keinen Zusatz-Attraktionen
auBer ,Ruhe/Entspannung’ und der Gaststatte als einzigem Destinations-Grund, setzt seitens moglicher
Betreiber hohe Gastronomie-/Koch-Kompetenz und viel eigenes Engagement, mit langerem -auch
finanziellem- Atem voraus.

Das regionale Einwohner-/Gastepotential ist begrenzt (Schortens 18.000, Jever 12.000; Wilhelmshaven hat
genug eigene Gastronomie).

Laut Gesprach mit GetrankefachgrofRhandel/Brauerei ist in der Region derzeit kein adaquater Betreiber in
Sicht, auch nicht als Dependance/ Zweitbetrieb. Auch die Mitarbeitergewinnung an diesem Standort ist/
bleibt problematisch.

Das fiir das Pachterklientel wichtige Argument ,glinstig wohnen” entfallt auRerdem. Die Wohnung ,Lenz’
wird flir groRes Vollrestaurant fir andere Nutzungen gebraucht (Lager, Kiihlzellen, Mitarbeiter-Raume);
Pachter/Betreiber reist daher mit Auto an.
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Fortsetzung Bewertungsanmerkungen zu Variante C

Eine Betreibersuche sollte wg. des bodenstandigen Publikums eher auf regionales Umfeld ausgerichtet
sein; es brauchte ein Paar (wg. Arbeitsmenge), das bereit ist, sich Gber mehrere Jahre Aufbauarbeit einen
eigenen Ruf zu erarbeiten. Diesbezliglich ist jedoch laut Aussage von Branchenkennern kaum Potential;
,gute’ Betreiber engagieren sich lieber an der frequenzstarkeren Kuste.

Letztlich ist laut Erlebniskontor zu beachten, dass es fiir Investitionen in Gastronomie-Infrastruktur keine
Fordermoglichkeiten gibt.

Ein Gastronom und/oder eine (vor-)finanzierende Brauerei/Getrankegrofhandel wiirde aus betriebswirt-
schaftlicher Sicht angesichts erzielbarer Umsatze von rund 310 T€ p.a. (mit optionaler Scheunennutzung

355 T€, vgl. Tabelle Seite 23) eine (Komplett-) Finanzierung wirtschaftlich nicht darstellen kdnnen.

Die betriebswirtschaftlich wichtigen Umsatze aus gréReren Feiern kommen in dieser Variante C zudem in
der (nur optional ausgebauten) Scheune eher nicht zustande, so dass sich das Umsatzpotential wie heute
auf VA mit max. 50 Personen in den Raumlichkeiten der Gaststatte (,Veranda‘’-Wintergarten) begrenzt.
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Zukunftsiberlegungen fur die Forsterei Upjever: GASTRONOMIE- Varianten A2/A1/C

Projekt 'Forsterei Upjever':

Gastronomische Umsatzmoglichkeiten

Anz. Giste netto/ Gast Tage p.a.

Zwischensummen

Forsterstube & la carte Sommer 30 18,00 € 125| 67.500,00 €
Terrassen vorn/hinten 50 8,00 € 75( 30.000,00 €
Forsterstube 4 |a carte Ubergang 20 12,00 € 35 8.400,00€
Familienfeiern 'Veranda' 35 30,00 € 150|157.500,00 €
(Annahmen/Schdtzungen It.BeifSe) 263.400,00 € 263.400,00 €
4 la carte Biergarten 150 7,00€ 25| 26.250,00€
Events Biergarten 400 5,00€ 10| 20.000,00 €
(Annahmen/Schdtzungen It.Beifse) 46.250,00 €| 309.650.00 €
Feiernin Scheune 80 50,00 € 8| 32.000,00 €
Feiernin Scheune 50 40,00 € 7| 14.000,00 €
(Mengengertist It. Erlebniskontor)
46.000,00€| 355.650,00 €
allg.Besucher Familien/Kinder 2500 2,50€ 6.250,00 €
allg.Besucher Schulen 2500 1,00 € 2.500,00 €
allg.Besucher altere Erwachsene 2500 5,00 € 12.500,00 €
kleiner VA (Lesung) 600 3,00€ 1.800,00 €
Seminare etc. (Forsten/OOWV) 1000 25,00 € 25.000,00 €
GroRRere Events (Messen/Markte) 2500 2,50€ 6.250,00 €
(Mengengertist It. Erlebniskontor) 54.300.00 €| 409.950 00 £
Frihstiick Ubernachtungsgéste 1770 6,30€ 11.151,00€| 421.101,00 €

6 Monate 'Sommer' mit 5 Tage-Woche

( Mitte April - Mitte Oktober)

3 Monate 'Ubergang' mit 3 Tage-Woche
Familienfeiern/Feiertage grds.ganzjéhrig

entspricht etwa Niveau Lenz

! Parallel zu Seminaren/Events

plus 112 T€ zu Niveau Lenz

Zusatz durch Ausstellungs-Scheune
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Zusammenfassende Bewertung

Die gastronomiespezifischen Kiichen- und Ausstattungs-Investitionen in den ,groBen’ Varianten A2 und Al
belaufen sich auf ca. 147-190 T€, fiir die kleine Losung Variante B auf ca. 65-80 T€, fiir die Variante C (reine
Gastronomie) auf ca. 151-190 T€.

Flr die Varianten A2 und Al sind die Gastro-Investitionen insbesondere fiir die Scheune (Ausgabekiiche,
Mobiliar) in Héhe von rd. 92 T€ in den Kostenangaben von Erlebniskontor enthalten.

Wiirde in den Varianten B/C eine (nur optionale) Scheunen-Sommerlésung in Frage kommen, beliefen sich
die Ausstattungs-Investitionen dafir auf rd. 21 T€.

Alle Angaben zu Investitionen und Umsatzen sind Netto-Betrage.

Unsicherheiten ergeben sich durch nicht erfolgte Untersuchungen der Gebaudestruktur und der Haustech-
nik; diese wird verabredungsgemal durch den Landkreis erfolgen.

Die Schatzung der Kiichentechnik-Investitionen erfolgte in Kooperation mit einem grofRen Kiichenplaner/-
handler. Sie beinhalten keine notwendigen Elektro-, Sanitar- oder sonstigen bauseitigen Vorarbeiten, sowie
keine Planungskosten.
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Zusammenfassende Bewertung

Die Lésungen A2 und Al (Ubernachtungs-Option, sowie Ausstellungs-Option) bieten dem Gastronomen fiir
seine Wirtschaftlichkeit keine deutlichen Mehreinnahmen (+11 T€, resp. +54 T€), die die mangelnde Gesamt-
Attraktivitat des Standorts (abgeschiedene Lage, ansonsten keine relevante eigene Besucherfrequenz)
aufwiegen.

Insbesondere fiir die Variante C (reine Gastronomie-Losung, mit Destinations-Standort) ist die qualifizierte
und engagierte Betreiberschaft wichtigster Aspekt fir Erfolg. Die Aussichten, hierfiir einen Kandidaten (Paar)
zu finden, wird von mehreren Marktbeteiligten als derzeit ,wenig aussichtsreich’ bezeichnet. Zudem lasst sich
die (Re-)Finanzierung der Investitionen nicht darstellen.

Angesichts der Umstande/Gegebenheiten lautet die heutige Empfehlung: Variante B, jedenfalls fiir einige
Zeit als Ubergangslosung.

Diese kleine Losung (Reduktion auf Gaststatte Forsthaus, dort Café und ggfs. kleine Ausstellungsflachen;
bietet die Moglichkeit, in den Sommermonaten vor allem drauBen (Terrassen vor Café, neuer Biergarten/
Grillhiitte) prasent sein.

Sie ermoglicht eine Nutzung/Belebung des Geldndes durch interessierte Gruppen/Institutionen, und sie
kann mit relativ geringem Investitionsaufwand ein gastronomisches Angebot (u.a. durch externen Caterer)
insbesondere in den frequenzstarkeren Sommermonaten gewahrleisten.



Anhang:
Planskizze Gaststatte Upjever EG
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Erstellt durch Thomas BeiRe |Projekte & Management
Ortelsburger Str. 12, 28211 Bremen

Tel. 0421- 83 55 143, mobil 0171- 36 39 200
E-Mail: tb@thomas-beisse.de; www.thomas-beisse.de

in Kooperation mit Erlebniskontor GmbH, Bremen

im Auftrag von Landkreis Friesland, Wirtschaftsforderung
Lindenallee 1, 26441 Jever

Stand: Bremen, 27. Juli 2018
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