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Gastronomie im VWestfalenpark.
Experten-Einschatzung / Uberblick.

ingoWessel
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Westfalenpark // Gastronomiekonzept

viele Gastronomie-Einheiten.
Gastronomie stark verteilt.

3 besondere Standorte:
Turm, Wasserbecken, Buschmubhle.

nur 2 Einheiten haben direkte
AuBenanbindung.

heterogene Betreiber-Struktur.

wenig Angebote mit hoherem Niveau oder
besonderer Profilscharfe.

kaum aktuelle gastronomische Konzepte.
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Gastronomie im Westfalenpark.
Umsatz / Kategorien.
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Betrieb am Turm nur Veranstaltungen. Umsatzzahlen nur bis 2015 verfiigbar (Stand: 2016)
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Gastronomie im Westfalenpark.
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Gastronomie im Westfalenpark / Bestand.
Diagnose Zusammenfassung

ingoWessel

viele Betriebe

zu viele Betreiber

Cafe an den Wasserbecken in optimaler zentraler Lage bis 31.12.19 unverandert
Kleineinheiten: bisher ,,Liebhaberobjekte™ > profilierte Angebote Coffee, Eis, Crepes, Grill!
CaféBar Durchblick: Geschaftsmodell uklar. Fur Parkbesucher wenig positioniert und offen

Florianturm: Bewirtschaftung aufgrund hoher Kosten in verschiedenen Konzepten und
Modellen offensichtlich unwirtschaftlich. Flachen/ Betrieb Turmterrassen klein fur

eigenstandige offentliche Gastronomie-Einheit

Buschmiihle im Bestand nicht zu sanieren > wirtschaftliches Multi-Konzept Neubau
allein aus den Parkbesuchern kaum noch Umsatz-Potenziale

Umsatz-Potenzial Zielgaste > Profilierung, Konzepte,Vermarktung > Parkbesucher

Umsatz- und Ertrags-Potenzial Feiern im Westfalenpark



Gastronomie / Strategie.
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Gastronomie-Betrieb in einem Park.
Quellmarkte fur einen stabilen Umsatz-Mix.

Parkbesucher a la carte Zielgaste a la carte

Feiern von Parkbesuchern Veranstaltungen von extern
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Westfalenpark Dortmund Gastronomie.
Konzepte Betriebe Betreibermodelle / Szenarien.

e | s | s | s
Event-Location + TurmCafé pop-up Event-Location + TurmCafé pop-up
Event-Location Pizzeria Pastaria
Markt-Konzept ParkCafé neu Markt-Konzept
m Neubau Ensemble Event-Locations  Sanierung im Bestand
Neubau (vgl. Spatengarten) (am Durchblick)
Pizzeria / Paétaria / Erletbnis-System- Craft Beer Braugaststatte mit Biergarten
astronomie

kleine Einheiten Wein-Laube, Coffee Lounge, Kiosk,

Wein-Laube, Coffee Lounge, Kiosk,

| :Wasserbecken +
kleine Einheiten |: Buschmuhle +
|: Buschmuhle + Wasserbecken 2: Braugaststatte Wasserbecken
Betreiber 2: Durchblick 3: Turmterrassen 2: Braugast
& Wein Laube, Kiosk, Spezialisten & Wein L., Kiosk 3: Turmterrassen
& Buschmuhle nur  |&Wein L., Kiosk
noch Events
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Westfalenpark.
Gastronomie Einheiten / Szenario |A.
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Pizzeria /| Erlebnis- v l_ﬁm '_._.ETurmCafé P°P'UPks. D Fokus Zielgaste
i - System-Gastronomie . ]
LL‘-'.'.-'-.$ '-_I ! D Parkbesucher / Zielgaste
e
f Marktgastronomie Eis Manufakeur - e D Event-Location
j f gn dop DDCoffee Bar ! :
f Woasserbecken
t : Grill - 2 Betreiber-Paket / Synergie
F k i : _".
LA i Lounge v o '
\ 5 a
Turmterrassen und Florianturm: nur als : ¥
Event-Locations L e i o
Buschmuhle: Gastronomie als Komplex neu Hgalgrosk
bauen -' : ﬁD
| fexibel konzipi Clubzasss ey
Wass.erbec ken: neu & eX|b<.a onzipieren A ,P"‘ E Seepavillon
als Frische Marktgastronomie —
Durchblick: neu positionieren (Pizza Pasta) Biergard Treibhads
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Westfalenpark.
Gastronomie Einheiten / Szenario | B.
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Fokus Parkbesucher
Fokus Zielgaste

] Parkbesucher / Zielgaste

Eis Manufaktﬂihg o

' = -. Ir
.’ gy v I:F ParkCafé an den

Event-Location

! Wasserbecken Betreiber-Paket / Synergie
. " S x| - ! H .
1520, ; Lounge ’ -
{ !
., S X
! i -
Turmterrassen und Florianturm: nur als e b
Event-Locations I . o
Buschmubhle: Gastronomie als Komplex neu " Healthy Kiosk
bauen ‘LD

Wasserbecken: als modernes ParkCafe
sanieren & neu vergeben

Durchblick: neu positionieren (Pizza Pasta)
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Westfalenpark.
Gastronomie Einheiten / Szenario |BT.

 mesane |
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Turmterrassen: als Event-Locations D
Buschmuhle: Gastronomie als Komplex neu € lubaaaasd® ;ﬁ'f-‘-
bauen I /
Buschmiihle 'rt; E Seepavillon
Wasserbecken: als modernes ParkCafé ey
sanieren & neu vergeben e ,
Biergarte 1 Trelbhaus
Durchblick: neu positionieren (Pizza Pasta)
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Westfalenpark.

Gastronomie Einheiten / Szenario 2A.

Braugaststatte Tu rmCafé Pop-up |

s ! Biergarten Pizzeria am - :

Florianturm

LA : Wein Laube
m . ﬁ Florianturm "-_

Marktgastronomie Eis Manufaktur 5

! an den D :
Woasserbecken DCoffee Bar
{ ' D Grill
F ! ’I
it 7 :..: Pop-up
' ol ' Lounge 4
Turmterrassen: neu besetzen Pizzeria oder
anderer breitenvertraglicher Fokus L

Florianturm: oben nur als Eventlocation

Durchblick: neu positionieren als
Braugaststatte

Buschmubhle: kleinerer Ersatzbau / Fokus
Events

Wasserbecken: neu & flexibel konzipieren als @ Treibhaus
Frische Marktgastronomie

Westfalenpark // Gastronomiekonzept

Fokus Parkbesucher
Fokus Zielgaste
Parkbesucher / Zielgaste
Event-Location

Betreiber-Paket / Synergie

Healthy Kiosk
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Westfalenpark.
Gastronomie Einheiten / Szenario 2B.

) e

o i Weinil2iBd § Fokus Parkbesucher
I]ﬂ . ﬁl Florianturm ! b

Braugaststitte TurmCafe Pop- up Fokus Zielgaste
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,.

P " Pop-up

Lounge o fal

Event-Location

Betreiber-Paket / Synergie

Turmterrassen: neu besetzen Pizzeria oder _
anderer breitenvertraglicher Fokus e

- . ) Healthy Kiosk
Buschmuhle: Gastronomie im Bestand _ Café Restaurant

sanieren - Buschmiihle : mD

Wasserbecken: neu & flexibel konzipieren f‘» . LR
i i . T Seepavillon
als Frische Marktgastronomie -

Durchblick: neu positionieren als —%
2 Treibhaus
Braugaststatte ,
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Westfalenpark Dortmund Gastronomie.
Strategische Leitlinien.

ingoWessel

FUR BESUCHER & GASTE FUR GASTRONOMEN FUR DEN WESTFALENPARK

Florianturm

gastronomisch erlebbar

(TurmfuB3 und Turm).

Feiern im Park

ausbauen.
Street-Food.

Extras: Club, Fine
Dining pop-up-
Restaurant, Craft Beer

Betriebsgrof3en

wirtschaftlich, externe

Gaste.

Engagement, Profil,
Qualitat > Stabilitat
und Profitabilitat.

Wertschatzung
Standort > nachhaltige

Kooperation mit Park/
Stadt.

stabile
Gastronomiebetriebe.

Gastronomie zieht eigene
Gaste in den Park.

ausgewogene Vielfalt an
Betrieben und Betreiber-
Paketen.

Investitionen der
Gastronomen stabilisiert
langfristiges Interesse.

Pacht & Konzessionen
angemessen.

Partnerschaften mit
durchgehend begleiteter
Steuerung.




Ingo Wessel hospitality development

ost@ingowessel.com
www.ingowessel.com

Hinweis

Die Ausflihrungen von Ingo Wessel hospitality development beruhen auf Annahmen, die aufgrund des zuganglichen Datenmaterials und der Auskunfte der jeweiligen Ansprechpartner im Unternehmen fir richtig erachtet
werden. Gleichwohl tbernimmt i Ingo Wessel hospitality development fiir die Richtigkeit der gemachten Annahmen sowie die darauf aufbauenden Aussagen keine Haftung.

Copyright

Alle in dieser Dokumentation enthaltenen Strategien, Modelle, Konzepte, Ideen, Berechnungen und Schlussfolgerungen sind ausschlielliches geistiges Eigentum (Ausnahme: Quellenangaben) von Ingo Wessel hospitality
development und urheberrechtlich geschitzt. Sie werden dem Auftraggeber zu dessen ausschlieRlicher Nutzung zeitlich unbefristet iberlassen. Alle hierin enthaltenen Informationen unterliegen der Geheimhaltung und sind

nur fur den Auftraggeber bestimmt. Der Auftraggeber ist nicht berechtigt diese Dokumentation zu verandern oder auRerhalb seines Unternehmens zu verdffentlichen oder zu verbreiten. Diese Bestimmung kann ausschlie3lich
mit schriftlicher Zustimmung von Ingo Wessel hospitality development abgeandert oder widerrufen werden. Mindliche Vereinbarungen besitzen keine Giiltigkeit.
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Westfalenpark - Konzept Buschmiihle

An der Biischmiihle
44122 Dortmund
Projekt-Nr. 20-002

Marcus Patrias
Architekten BDA

Ostwall 3

44135 Dortmund

Kostenrahmen

Bisherige Planungen von TheiBen Architekten mit aktueller Kostenanpassung

Buschmiihle & Pachterhaus

Optionale MaBnahmen

Buschmiihle & Pachterhaus

Neue Analyse zur Notwendigkeit einer neuen Liiftungs- und Heizungsanlage erforderlich

Losung / Kosten

Losung / Kosten

Bauteil Position  MaBnahme Menge / Einheit_Eh.-Preis (€) Gesamt (€) Bauteil Position MaBnahme Menge / Einheit _Eh.-Preis (€) _ Gesamt (€)
Sanierungsstau 1 Waérmebriicken ausbessern 10m 250 2.500 TGA 33 Erneuerung der Heizungs- und 1 Stk. 450.000 450.000
Liftungsanlage, Reduzierung des zu
beluftenden Raumvolumens,
Umstrukturierung der Raumbelegung
im EG
Sanierungsstau 2 Korrosionsschaden umlaufende 360 m 75 27.000 TGA 34 UmbaumaBnahmen der 1 Stk. 100.000 100.000
Stahlblenden Toilettenanlagen zur Schaffung einer
groBeren Nutzflache fir die
Liftungsanlage
Sanierungsstau 3 Feuchtigkeitsschaden in Kellerrdumen 1 Stk. 150.000 150.000 Gesamt 550.000
und am Schornstein
Dach 4 Energetische Sanierung unter 850 m? 200 170.000
Berlcksichtigung heutiger Standards,
Freilegen der besonderen
Konstruktion
Innere Umbauten 5 Sanierung Personalumkleiderdume 1 Stk. 45.000 45.000
Innere Umbauten 6 Wecihfugen erneuern 200 m 18 3.600
Innere Umbauten 7 Schéaden am Estrich im 260 m? 50 13.000
Heizungsraum Neuplanung
Innere Umbauten 8 Parkett im Daddy Blatzheim 350 m? 50 17.500
ausbessern
Innere Umbauten 9 Erneuerung von Bodenfliesen im 35 m? 165 5.775 Buschmiihle & Pachterhaus
Daddy Blatzheim
Innere Umbauten 10 Err_1euerung von_Bodeaniesen bei. 20 Stk. 50 1.000 Lésung / Kosten
Toilettenanlage im Daddy Blatzheim . .
Innere Umbauten 11 Parkett in den Burordumen im 110 m? 50 5.500 Bautell Position MaBnahme A ;
« Menge / Einheit Eh.-Preis (€) Gesamt (€)
Pachterehaus ausbessern
Innere Umbauten 12 Erneuerung von Wandfliesen bei 30 Stk. 50 1.500 Gebaudehiille 35 Neue Pfosten-Riegel-Fassade, 1000 m? 200 300.000
Toilettenanlage der Polizeibliihne warmegeddmmte Paneele
Tragkonstruktion 13 Beseitigung der Korrosionsschéden 250 m 50 12.500 Fenster EG 36 Erneuerung der Fenster 250 m? 450 112.500
an den Gebaudeteilen |, 11, I1l
Tragkonstruktion 14 Beseitigung der Korrosionsschéden 45m 50 2.250 Fensterfassade OG 37 Neue, innenliegende Fensterfassade 400 m? 800 320.000
am Péchterhaus mit Zwischenraum
Tragkonstruktion 15 Beseitigung der Korrosionsschéden 110m 50 5.500 Fensterfassade 38 Pachterhaus: Neue Pfosten-Riegel- 110 m? 800 88.000
am Verbindungsgang, Sanierung der Pachterhaus Fassade, mit Fensteranteil
Betonplatte
Treppen / Geléander 16 Erneuerung der Treppe im Bereich 1 Stk. 24.000 24.000 Gesamt
Anlieferung 820.500
Treppen / Geléander 17 Ersetzen des Gelénders beim 25m 360 9.000
Eingang Daddy Blatzheim
Treppen / Gelander 18 Ersetzen des Gelanders beim 30m 500 15.000 Neuplanung
Pachterhaus, Erneuerung des
Bodenbelags
TGA 19 Restaurant: Erneuerung der 1 Stk. 235.000 235.000 Spatengarten
Wasserleitungen und optional
Verkleinerung der WC-Anlagen . " Lésung / Kosten
zugunsten der neuen Liftungsanlage Bauteil Position MaBnahme Menge / Einheit Eh.-Preis (€) Gesamt (€)
TGA 20 Optional: Unterbringung der Heizungs- 1 Stk. 100.000 100.000 AuBenanlagen 39 Erdarbeiten fur das Anlegen einer 1 Stk. 250.000 250.000
und Luftungsanlage fir die neuen Wasserflache
Puppenbiihne im EG
TGA 21 Erneuerung der Heizungsleitungen, 150 m? 180 27.000 AuBenanlagen 40 Errichtung von Briicken Uber die 1 Stk. 100.000 100.000
Heizkdrper im Pachterhaus neue Wasserflache
TGA 22 Sanierung der Elektroanlage: 1 Stk. 60.000 60.000 AuBenanlagen 41 Neuer Ausschank am See 1 Stk. 10.000 10.000
Erneuerung der ELA-Anlage im
Restaurant, Sicherheitsbeleuchtung
im OG, Neue Beleuchtung in Kiche,
in den Nebenrédumen, in den Fluren;
neue Verteilung im EG und OG,
Verkableung Liftungsanlage
TGA 23 Pachterhaus: Sanierung der 1 Stk. 57.000 57.000 AuBenanlagen 42 Umbau des Lagers beim 1 Stk. 30.000 30.000
Elektroanlagen, neue bestehenden Ausschank und
Hauptverteilung, neue Errichtung von neuen
Brandmeldeanlage, neue Toilettenanlagen
Einbruchanlage, neue Beleuchtung im
KG und Treppenhaus, neue
AuBenbeleuchtung und
AuBenverkabelung
Gesamt 989.625 Gesamt 390.000
Bisherige Planungen von TheiBen Architekten mit aktueller Kostenanpassung
Seepavillon
Neuplanung
. . Losung / Kosten
Bauteil Position  MaBnahme Menge / Einheit Eh.-Preis (€) Gesamt (€) Seepavillon
) ) Neue Pfostgn-Riegel—Fassade, mit ) Lésung / Kosten
Gebdaudehille 24 Fensteranteil 260 m 800 208.000 " -
Energetische Sanierung unter Bauteil Position MaBnahme . . .
Dach 25 Beriicksichtigung heutiger Standards 510 m? 200 102.000 Menge / Einheit Eh.-Preis (€) Gesamt (€)
Risse im Boden des umlaufenden Heizung mit Luft- 44 Niedrigtemperatur-Heizungsanlage 1 Stck. 100.000 100.000
Sanierungsstau 26 Balkons 80m 60 4.800 Warmepumpe
Sanierungsstau 27 Sanierung der Bodenplatte 80 m 100 8.000
Sanierungsstau 28 Erneuerung Gelénder 80m 500 40.000
optional: Erneuerung der
TGA 29 Liftungsanlage 1 Stk. 150.000 150.000
Erneuerung der Zuleitung der
TGA 30 Liftungsanlage, inkl. Erdarbeiten 1 Stk. 18.000 18.000 Gesamtkosten in €
Einrichtung von
TGA 31 Sicherheitsbeleuchtung 1 Stk. 15.000 15.000
Unterverteilung und 3 3 . "
TGA 32 Elekirokabelerneuerung 1 Stk. 45.000 45.000 Gesamt, ohne optionale MaBnahme Heizung-Liiftung Buschmiihle 2.890.925
Gesamt 590.800 Gesamt, mit optionaler MaBnahme Heizung-Liiftung Buschmiihle 3.440.925




Marcus Patrias
Architekten BDA

Legende
uz = Unterzug
OKFF = Oberkante FertigfuBboden

OKRF = Oberkante RohfuBboden

UKRD = Unterkante Rohdecke

LH = lichte Raumhéhe

BRH = Bristungshéhe OKFF bis OK Rohbau

I Neuplanung

Abbruch

I Bested

Alle MaBe sind am Bau zu priifen.

MaBunstimmigkeiten sind sofort mit dem
Architekten zu kléren.

Bei der Bauausfiihrung sind die Planungen der
Fachingenieure sowie die Angaben der Sonder-
fachleute zu beachten.

Firmendetails und -ausfiihrungszeichnungen
gelten nur mit dem Freigabevermerk

des Architekten.

Alle Hohenangaben sind auf OKFF bezogen,
sofern nicht anders vermerkt.
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