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Management Summery / Ausgangslage

Managemant Summary
Die Katholische Kirchgemeinde Klingnau kann ihr Gotteshaus nicht mehr wirtschaftlich betreiben und erwagt eine
Umnutzung.

Die geschichtstrachtige, im Jahre 1480 erstmals erwahnte Kirche St. Katharina, befindet sich im Zentrum der
mittelalterlichen Stadt, umgeben von zwei Burghauserzeilen. Die urspringliche Kirche wurde mehrmals erweitert und
Teile davon stehen heute unter Denkmalschutz.

Die Kirchgemeinde mdchte das Kirchengebaude sowie die Umgebung profitabel nutzen. Dazu wird ein sanfter,
zweckdienlicher Umbau des Inneren der Kirche sowie eine Umgestaltung der Umgebung vorgenommen. Der Umbau
soll so erfolgen, dass eine spatere Nutzung als Kirche wieder maoglich sein kann. Deshalb mussen die Elemente
Empore, Orgel und Chor erhalten bleiben.

Aufgrund einer Marktanalyse konnte festgestellt werden, dass die zentrale Lage, das grossziigige Raumangebot des
Gebaudes sowie die parkartige Liegenschaft um das Kirchengebaude herum fir verschiedene Verwendungszwecke
ausserst attraktiv ist. Fir diese ideale Kombination drangt sich eine multi-funktionale Nutzung der gesamten
Liegenschaft geradezu auf. Mit der Bereitstellung einer 6ffentlichen Flache wird das Stadtleben nachhaltig belebt und
bereichert. Das Areal mit Kirche und Umgebung kann zum Ort der Begegnung, zum Treffpunkt in der Stadt entwickelt
werden. Auf der anderen Seite profitiert die Liegenschaft vom steigenden Publikumsverkehr und gewinnt an
Attraktivitat, was diese Location firr die Austragung verschiedenster Anlasse in und um die Kirche pradestiniert. Diese
Konstellation fiihrt zu einer win-win-Situation fir Stadt und Kirchgemeinde und ist der Garant fiir eine profitable
Nutzung der Liegenschaft.

In der vorliegenden Diplomarbeit wird die Realisierung eines Mehrzweck-Zentrums beschrieben und im Detail
ausgefiihrt. Es wurde viel Wert daraufgelegt, dass eine optimale Nutzung der Liegenschaft mdglich ist und ein
attraktives Raumangebot fir die Durchfihrung verschiedenster Anlasse entsteht. Das Projekt bertcksichtigt alle
Anforderungen des Bauherrn, erfiillt die gesetzlichen Bestimmungen sowie die behordlichen Vorgaben der Stadt
Klingnau. In der Arbeit werden die Anpassungen an Kirche und Umgebung visualisiert und die Realisierung
beschrieben. Der Vorschlag wurde einer Wirtschaftlichkeitsprifung unterzogen, um die Profitabilitat zu beurteilen.
Aufgrund von Erfahrungswerten kann mit einem profitablen Betrieb der Liegenschaft gerechnet werden.

Das umfassende, vielseitige Raum- und Platzangebot inmitten der Stadt Klingnau machen diese Liegenschaft zur
attraktiven Location und versprechen der Kirchgemeinde eine wirtschaftlich nachhaltige Nutzung ihrer Liegenschaft.

Ausgangslage

Die heutige Kirche mit dem gesamten Stadtkern haben eine historische Bedeutung und pragen das Ortsbild der
Gemeinde Klingnau. Heute wirkt der Stadtkern verschlafen, da nur noch vereinzelte Geschafte betrieben werden. Die
Umnutzung der Kirche soll neues Leben in die Gemeinde Klingnau bringen und das kulturelle Angebot starken.

Fur die Umnutzung der Liegenschaft der Kirchgemeinde Klingnau wurden verschiedene Nutzungsmadglichkeiten
gesucht und die Machbarkeit und Wirtschaftlichkeit dieser Ideen Uberpriift.

Die Gebaudeform und einzelne Gebaudeteile schranken die Gestaltungsmaoglichkeiten etwas ein. Hinzu kommt, dass
die Auflagen des Denkmalschutzes den Gestaltungsspielraum weiter reduzieren. Obwohl diese Randbedingungen
einen grossen Einfluss auf die Lésungsspektrum haben, gibt es fiir diese Liegenschaft interessante und wirtschaftliche
Nutzungsmadglichkeiten.

Aufgrund der attraktiven, zentralen Lage der Liegenschaft, der grosszigigen Platzverhaltnisse in Kirche und
Umgebung ist eine Mehrzweck-Nutzung erfolgversprechend. Kirche und Umgebung kénnen fiir unterschiedliche
Anlasse genutzt werden und es besteht die Moglichkeit, kleinere, parallel stattfindende Anlasse in der gleichen
Lokalitat unterzubringen. Im Zentrum steht dabei eine nach oben offene Biihne mit Hinterbiihne und einem grossen,
modularen Publikumsbereich mit Foyer, Saal und Empore. Dieses Setup ist fur alle Arten von Auffiihrungen, Vortragen
etc. bestens geeignet. Durch den Betrieb einer eigenen Kiiche ergeben sich weitere interessante Einsatzmoglichkeit
des Mehrzweck-Zentrums. Mit dieser Kiiche, einem grosszugigen Bar-Bereich und dem zusatzlichen Platzangebot am
Rande des Saales, auf der Empore und im Aussenbereich, kann eine Gastronomie-Infrastruktur angeboten werden,
welche auch fur grossere Anlasse geeignet ist. Mit dieser Infrastruktur kann auch das Publikum wahrend der
Auffihrungen optimal verpflegt werden. Ein weiteres High-Light ist der ehemalige Chor-Raum der, bei Bedarf, mit der
Hinterbihne verbunden werden kann. Der Chorraum ist vielseitig nutzbar und hat einen besonderen Charme. Dieser
Teil der Kirche kann zum einen als kleine Kirche genutzt werden, ist aber auch fiir Trainingsmaglichkeiten oder als
Vorbereitungsraum fiir Auffihrungen auf der Biihne einsetzbar.

Eine wichtige Randbedingung fiir das Losungs-Design war, dass die Kirche auch nach der Umnutzung als Gotteshaus
erhalten bleibt. Der Chorraum behalt seinen sakralen Charakter bei und ist als «Kapelle» nutzbar. Grossere
Kirchenanlasse kénnen auf der Buhne, im Saal und auf der Empore durchgefiihrt werden, was dem Anspruch der
Kirchgemeinde optimal entgegenkommt.

Potentielle Nutzer der umgebauten Kirche sind Privatpersonen, Firmen, Vereine, Organisationen, aber auch die
Gemeinde, welche auf grosse Versammlungsraume zugreifen kann.

Im Aussenbereich ist ein kleines, autonomes Bistro vorgesehen, welches die Gaste sowie Laufkundschaft wahrend

und ausserhalb eines Anlasses mit kalten Speisen und Getranken versorgen kann. Die Kiiche in der Kirche dient dabei

als zusatzliche Infrastruktur fir die Zubereitung von warmen und aufwandigeren Speisen. Umgekehrt kann der Betrieb
der Kirchen-Raume mit dem Aussenbereich erweitert werden. Damit entsteht eine ergdnzende und dusserst attraktive
Restaurantflache im Freien. Im Aussenbereich wird zusatzlich eine kleine Terrasse aus Holz gebaut, um eine leicht
erhohte Sitzmoglichkeit zu erhalten. Diese Terrasse lasst sich auch als Biihne z.B. fir Gesangs- und
Musikauffiihrungen nutzen, was zu einer weiteren Aufwertung des Dorfplatzes fuhrt.

Die Liegenschaft verfugt Giber Behinderten-konforme sanitarische Anlagen. Im Technikraum im Obergeschoss sind
Heizliftung und die Elektro-Hauptverteilung untergebracht.

Mit der vorgeschlagenen Umnutzung wird der gesamte Dorfkern zweifelsfrei neu belebt und wird damit zur
Standortentwicklung der Stadt Klingnau entscheidend beitragen.
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Situation

Die rund 3'600 Einwohner zéhlende
Stadt Klingnau liegt im unteren Aaretal
des Bezirks Zurzach im Kanton Aargau, .
rund vier Kilometer sudlich der Grenze -

zu Deutschland. Das Stadtgebeit von /
Klingnau liegt auf der Ostseite des

bekannten Klingnauer Stausees in der

Ebene des Aaretals und auf dem Acheberg, einer Anhohe des Tafeljuras.
Klingnau ist insbesondere bekannt fir seine auf einer Hiigelkuppe
gelegenen mittelalterlichen Altstadt, die aus zwei eng bebauten
Burghauserzeilen besteht, die linsenférmig um den zentralen Platz
angeordnet sind, in dessen Mitte sich - eben - die Stadtkirche St.
Katharina und in unmittelbarer Nahe dazu das Schloss Klingnau befinden.
Klingnau bietet rund 1'100 Arbeitsplatze.

Bekannt sind unter anderem die g
Moébelmanufaktur De Sede und der
Weinbau. Das Stadtchen besitzt eine
Haltestelle an der SBB-Bahnstrecke
Turgi-Koblenz-Waldshut mit direkter
Anbindung nach Baden, Waldshut und
Bad Zurzach.

Siedlungsentwicklung

Bereits 1858 wird Klingnau an das Eisenbahnnetz angeschlossen. Der
Bahnhof wurde zwischen den beiden Orten Klingnau und Déttingen gebaut.
1880 liegt die Altstadt zusammen mit den beiden Vorstadtbereichen noch in
einer praktisch unverbauten Umgebung. Das noch heute bestehende
Gebaude ,Mulihof* liegt etwas abseits an einem Seitenkanal der Aare.
Auffallend sind die noch grossraumig vorhandenen Rebhéange.

Bis 1955 entwickelt sich die Besiedlung ausgehend von der Altstadt als
Strassendorf entlang der Achse Klingnau-Déttingen. Im Talboden zwischen
den Ortskernen von Klingnau und Déttingen zeigen sich erste
Industriebauten, unteranderem im heutigen Gewerbegebiet Oberi Au.
Vorherrschend ist die Holzindustrie (Sagereien, Spanplattenproduktion, Stuhl-
und Tischfabrikation), welche heute weitgehend verschwunden ist. Erste
Hangbesiedlungen im Gebiet Flie sind erkennbar. Baumgarten pragen die
noch weitgehend freie Landschaft.

Bis 1982 findet ein verstarktes Wachstum in die Flache statt. In der Ebene
entstehen grosse Industriebauten, neu auch im Gebiet Zelgli in Richtung
Koblenz.

Bis heute geht das Wachstum in die Flache weiter: Bauliicken werden
geschlossen und die Stadt wachst mit Déttingen vollstandig zusammen. Die
Bahn-Haltstelle Klingnau wird 2002 er6ffnet.

Klingnau verfugte bis anfangs der 1990er Jahren insbesondere in der Altstadt
Uber etliche Einkaufsnutzungen. Heute ist kein nennenswerter
publikumsanziehender Detailhandel mehr ansassig. Diese sind in den letzten
Jahrzehnten durch Verlagerung hinzu Biro/Dienstleistung, Gastronomie,
offentlichen Nutzungen und Spezial-Fachhandel fast alle verschwunden.
Heute gibt es einzig noch die Backerei-Konditorei-Confiserie Gfeller.
Daneben konnten sich noch ein paar Restaurants und zwei Coiffeure halten.

Regionale Bevolkerungsprognose

Die kantonale Bevolkerungsprojektion 2020-2050 geht fir den Bezirk
Zurzach, Raumtyp landli-che Zentren von einem Bevodlkerungswachstum von
heute 12'000 auf 16'000 aus (siehe Abbil-dung 6). Im kantonalen Vergleich ist
das Wachstum fur die landlichen Zentren im Bezirk Zurzach, zu denen auch
Klingnau gehort ein leicht Uberdurchschnittliches Wachstum. Es kann davon
aus-gegangen werden, dass aufgrund der hohen Attraktivitat und der hohen
Lagegunst die Stadt Klingnau auch zukunftig von einer grossen
Wohnraumnachfrage profitieren kdnnen wird.

Marktiiberblick

Gemeinde Klingnau

Im Vergleich zu allen Gemeinden innerhalb des Kantons der Schweiz

Preis - Mittelsegment (2022-Q1) min max min max
Einfamilienhauser | |
Eigentumswohnungen | |

Mietwohnungen | |

Preisanderung 3 Jahre - Mittelsegment
Einfamilienhauser | |
Eigentumswohnungen | |
Mietwohnungen | |

Nachfrage - Angebot
Bevdlkerungswachstum (2020) | |
Babewilligungen/Bestand (2021/22) | |
Leerwohnungsquote (2021) | [ |

Standort-Ratings:
Einfamilienhauser | |
Eigentumswohnungen | |
Mietwohnungen |
Buroflachen |
Verkaufsflachen |

Kunftige Entwicklung

Das untere Aaretal mit den drei Gemeinden Klingnau, Déttingen und Béttstein
ist in den vergan-genen Jahrzehnten stark gewachsen. Mit dem
Entwicklungsgebiet Grossacher in Bottstein und dem Wohnschwerpunkt
Gewerbestrasse in Doéttingen sind die Voraussetzungen fur weiteres
Wachstum gegeben.

Die nachfolgend aufgeflihrten Entwicklungsziele werden flur die kuftige
Entwicklung der Stadt Klingnau von Bedeutung sein:

m Siedlungsraum sorgfaltig gestalten

m Wertfolle Freiflachen erhalten

m Gewasserraume naturnah gestalten

m Topografische Qualitat der Hanglagen nutzen

m Siedlungs- und Verkehrsentwicklung aufeinander abstimmen

m Attraktives Wohnen und Arbeiten in allen Lebensphasen

m Geschichte respektieren und bewahren

Offentlicher Verkehr

Die Stadt Klingnau verflgt Uber eine Bahnhaltestelle, welche eine direkte
Verbindung nach Bad Zurzach respektive Waldshut und Baden im
Halbstundentakt ermdglicht. Ausserdem besteht in der Hauptverkehrszeit
eine direkte und schnelle Verbindung Gber Zirich HB bis nach Pfaffikon ZH

Parkierung

Klingnau verfuigt mit dem
Parkierungsreglement von 2018 und
dem "Merkblatt zum Parkieren" Uber
aktuelle Regelungen beztiglich
Parkierung. Die Altstadt wurde 2017
verkehrsmassig saniert. Der ostliche
Kirchplatz wird als Parkierungsflache
genutzt.

Durch eine Verlegung der Parkfelder, verbunden mit einer Platzaufwertung
und gestaltung einer Begegnungszone kénnte der Verkehr innerhalb des
Stadtli reduziert und somit die Aufenthaltsqualitat um ein vielfaches erhéht
werden.

Handlungsansatze

Belebung des 6ffentlichen Raumes lber Events und Anlasse, z.B. liber einen
vierteljahrlich stattfindenden Markt. Bedurfnisse der Bevdlkerung abholen und
einbeziehen.

Offentlichen Raum aufwerten und die Aufenthaltsqualitat erhéhen, z.B. durch
Verlegung des Parkplatzes im Gebiet oberer Kirchplatz in die Gebiete Stadtli-
Nordwest und Warteck am Rande der Altstadt.

Den verbliebenen publikumsorientierten und 6ffentlichen Nutzungen in der
Altstadt Sorge tragen, indem glinstige Rahmenbedingungen bereitgestellt
werden. Dialog mit Gewerbetreibenden und Grundeigentimern suchen.
Erdgeschossflachen vermehrt im Bereich Spezialitaten und Nischenprodukte
positionieren.

Offentliche Flachen intensiver fiir Restaurants und Sitzgelegenheiten nutzen
Parkierungszeiten von 2h erhéhen

Schloss und Kirche bendtigt bei der geringen Auslastung eine Nebennutzung
(Veranstaltungsort, Kulturangebote, Begegnungszentrum) und die Parkierung
ist zu organisieren

Fazit

Aufgrund des Workshops mit den ansassigen Bevolkerung mochte ich die
Stadt wiederbeleben. Die Kirche wird in ein Mehrzweckgebauge umgenutzt.
zukUnftig konnen in einem Grossen Saal Vorfuhrungen, Theater,
Ausstellungen usw. Stattfinden. Ausserdem erhalt die Kirche ein Restaurant
welches Sitzplatze im Inneren sowie im Ausserbereich bedient. Auf dem
Stadtplatz wird es keine Parkplatze mehr geben. Diese werden ausserhalb
der Stadt wieder erstellt und erweitert. Somit konnte in Zukunft der gesamte
Stadtplatz Autofrei werden. Auf dem jetztigen Parkplatz soll eine
Begegnungzone mit diversen Sitzmoglichkeiten errichtet werden.




Nutzungsanalyse

Vorgaben

m Das Projekt muss die gesetzlichen Anforderungen einhalten und auf die
Gegebenheiten eingehen.

m Es muss bewilligungsfahig sein.

m Die bestehende konstruktive Struktur ist zu erhalten.

m Das bestehende Gebaude darf weder aufgestockt, angebaut noch in seiner
statischen und konstruktiven
Struktur verandert werden. Einzig die Innenwande im nérdlichen
Gebaudeteil (Infrastrukturbereich)
durfen verandert werden. Die Gebaudehdille ist beizubehalten.

m Die Kirchennutzung muss zu einem spateren Zeitpunkt wieder moglich
sein.

m Zusatzlich zur inneren Nutzungsanderung, z.B. mittels Einbauten oder
Innenkuben ("Implantaten™)
ist auf der Parzelle Nr. 1089 ein neuer Hochbau im Aussenbereich zu
planen, dessen Nutzung in
direktem Zusammenhang mit der neue Innennutzung der Kirche stehen
muss.

m Das Erzielen einer angemessenen Rendite ist fur die Eigentlimerin zentral.

m Das Gebaude soll im Unterhalt und betreffend Renovationen méglichst
ressourcenschonend sein.

Wohnungsmarkt

Alljahrlich wird durch das Bundesamt fir Statistik (BFS) bzw. durch die
Gemeinden unteranderem eine Leerwohnungszahlung durchgefihrt. Als
Grundlage dient das eidgendssische Gebaude- und Wohnungsregister.
Gegeniber dem Vorjahr hat sich der Leerwohnungsbestand um 16.1%
reduziert. Auch die Leerwohnungsziffer , welche den Anteil der leer
stehenden Wohnungen darstellt, sank von 1.69 auf 1.40. Im Vergleich zum
Vorjahr stieg dagegen die Zahl der leer stehenden Einfamilienhauser um
7.8%.

Bezirl Zurzach 251 2 ] n 60 38 2 s 5 17532 143
Bottstein 3 1 4 9 6 2 1 2 1 1935 119
Déttingen ) 3 1 17 12 6 1 4 2 2029 197
Endingen 3 - - 1 - 1 1 - - 1215 025
Fisibach 2 ) 4 5 5 1 1 - 3 260 846
Full-Reuenthal 5 - 1 1 2 1 - 3 4 431 1,14
Klingnau 2 ) 1 5 5 3 2 8 - 1741 126
Koblenz " - - 3 5 2 4 2 - 817 171
Leibstadt 5 1 = = 1 1 2 3 1 m 085
Lengnau (AG) 1 - - - 1 - - - - 1284 0,08
Leuggern 9 - - 1 1 4 3 5 - 1146 079
Mellikon 2 - - 2 - - - - - 108 185
i 7 - 2 2 2 - 1 1 - 742 094
Siglistorf 7 = = 3 2 1 1 1 2 36 2,08
5 1 - 1 - 1 2 3 - 614 081

Zurzach 86 9 2 2 18 15 3 1 3 4097 2,10

Die Leerwohnungsziffer per 01.06.2023 in Klingnau ist mit 1.26 deutlich
geringer gegenliber dem Vorjahr mit 3.5.

Im Vergleich zum Vorjahr ist die Reduktion bei Wohnungen mit 3 bis 4
Zimmer stark bemerkbar, sprich diese Wohnungstypen werden am haufigsten
bewohnt.

Standortinformation Wiiest Partner AG

Die Firma Wiuest Partner AG analysiert die Bau- und Immobilienmarkte sowie
die Raum- und Standortentwicklung. Die Analysen dienen als
Entscheidungsgrundlage fiir die Weiterentwicklung der Immobilienwirtschaft.
Das erarbeitete Perspektivmodell der Wiiest Partner AG ist ein schweizweites
Prognosemodell zur Abschatzung der kiiftig erwartenden
Bevdlkerungsentwicklung sowie allgemeinen Mikrolagen pro Wohngemeinde.
Eine Mikrolage umfasst in der Summe eine vielzahl an kleinraumigen
Eigenschaften, die das unmittelbare Umfeld einer Immobilie charakterisieren.
Sie Auswertung wird mit einer Skala von 1 (sehr schlecht) bis 5.0 (exzellent)
beurteilt.

Aktuelle m? Preise

Klingnau Schweiz

m mittleres Marktsegement (50%-Quantil; Nettomiete CHF pro m? und Jahr):
Biroflachen 142 223
Gewerbeflachen 114 180
Verkaufsflachen 154 246

m Preisveranderung Uber 3 Jahre:

Biroflachen -5.3% 7.2%
Gewerbeflachen -8.8% 71%
Verkaufsflachen 7.7% 0.8%

m oberes Marktsegement (90%-Quantil, Nettomiete CHF pro m? und Jahr):
Biroflachen 207 422
Gewerbeflachen 172 311
Verkaufsflachen 235 451

Immobilienstand und Bautatigkeit

(m2 BGF) Klingnau Schweiz

Biroflachenbestand 9'000 59'439'000

Industrieflachenbestand 93'000 167'473'000

Verkaufsflachenbestand 11'000 36'690'000

Marktliquiditat

(Angebotsquote) Klingnau Schweiz

Buroflachenbestand 8.6% 6.8%

Industrieflachenbestand 0.3% 1.1%

Verkaufsflachenbestand 0.0% 1.8%

Immobilienbestand - Geschiftsbauten

Klingnau Schweiz

Biiro 4.6% 13.5%

Verkauf 5.6% 8.3%

Gastgewerbe 4.1% 4.5%

Industrie 47.4% 38.0%

Infrastruktur 38.3% 35.7%

Auffallig ist, dass seit dem Jaht 2012 lediglich Infrasturkturgebaude erstellt
worden sind.

Bautétigkeit 110
Baugesuche und Baubewilligungen w8 /ﬁ
Das Diagramm zeigt, dass in der - sy

Gemeinde Klingnau jahrlich dusserst % P

wenige Baugesuche eingereicht worden
sind. Ausserdem stellt man fest, dass
seit dem Jahr 2021 kein Baugesuch
bewilligt worden ist. Daraus lasst sich schliessen, dass eine geringe
Bautatigkeit in der Gemeinde herrscht.

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
= Klingnau - MS-Reg. Brugg-Zurzach -~ KantonAG = Schweiz

Angebotsquoten

Seit 2018 ist die Anzahl der in Klingnau Beschéftigten um 11.3% gesunken,
wobei das Wachstum im Dienstleistungssektor den Rickgang im
Industriesektor nicht kompensieren konnte. In der Gemeinde Klingnau hat die
Anzahl Arbeitsstatten innert drei Jahren um 8.6% abgenommen.

m Buro:

In der Agglomeration Déttingen-Battstein gibt
es insgesamt ca. 37'000 m? Buroflache. oo
Die mittleren Angebotsmieten (netto) fur

Biros in Klingnau liegen bei CHF 142 pro m?
und Jahr. Dieser Wert liegt unter dem Schweizer
Referenzwert von CHF 223 pro m? und Jahr.

|
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2013/3  2015/3  2017/3 20193 202173
- Kingnau — MS-Reg. Brugg-Zurzach — KantonAG = Schweiz

m Gewerbe:

Seit dem Jahr 2022 sind die Gewerbeflachen e

wieder vermehrt gefragt, wobei weniger als ::: f‘\1

1% der Flachen verfugbar sind. Der Grafik - A’W‘Vui
kann entnommen werden, dass die 0%

2013/3  2015/3  2017/3  2019/3  2021/3
— Kingnau — MS-Reg. Brugg-Zurzach — KantonAG — Schweiz

Gewerbeflachen nur tUber einen kurzen
Zeitraum leer gestanden sind.

In Klingnau liegen die mittleren Angebotsmieten (netto) fur Gewerbe /
Industrie bei CHF 114 pro m? und Jahr. Dieser Wert liegt unter dem
Schweizer Referenzwert von CHF 180 pro m? und Jahr.

m Verkauf:

In der Agglomeration Déttingen-Béttstein gibt es
insgesamt ca. 37'000 m? Verkaufsflache.

Pro Einwohner der Agglomeration stehen somit
3.1 m? Verkaufsflache zur Verfugung, weniger
als im Schweizer Durchschnitt

2013/3 2015/3 201713 201973 20213
= Kiingnau - MS-Reg. Brugg-Zurzach — KantonAG — Schweiz

(4.2 m? pro Einwohner). In Klingnau liegen die mittleren Angebotsmieten
(netto) fur Verkaufsflachen bei CHF 154 pro m? und Jahr. Dieser Wert liegt
unter dem Schweizer Referenzwert von CHF 246 pro m? und Jahr.

Ratings

- Buroflachen 2.9 Unterdurchschnittlich
- Gewerbeflachen 2.6 Unterdurchschnittlich
- Verkaufsflachen 2.7 Unterdurchschnittlich
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Wirtschaftlichkeitsrechnung

Berechnungsgrundlagen Anlagewert Aufwand Ertrag Rendite

Anlagewert

Umbau Kirche 981'050

Neubau 180028

Investitionen geméss BKP 1'161'078

schaftlichkeits-Rechung
Bruttomietertrag Kirche / Jahr gemass Einnahmenubersicht 245'520
Bruttomietertrag Neubau / Jahr gemass Einnahmentbersicht 24'000
Fixe Rickstellungen 80'000
Fixer Unterhalt 60'000

Brutto 140'000 269'520 11.16%

Betriebskosten 3% von Bruttomietertrag /Jahr 8'086
Unterhalt gemass Unterhaltskosten 4'331

Verwaltungskosten 3%  von Bruttomietertrag /Jahr 8'086

Mietzinsrisiko 2%  von Bruttomietertrag /Jahr 5'390

Ruckstellungen gemass Zusammenstellung Rickstellungen 18712
Personalkosten 1 Person a 5'000.- / Mt 60'000

Netto 244'604 269'520




Vermietbare Flache Erdgeschoss

m

1.5 3

4.5 6 75

584.56 m

Umnutzung Stadtkirche

Anik Piintener
TEKO Luzern
03.11.2023
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. Dachaufbau Bistro
N - Splitt 40 mm
o - 2-lagige PBD Abdichtung 10 mm
- - PU-Gefallsdammung var.
o % - OSB-Platte 25 mm
NN - Fi/Ta- Balkenlage 200x100,
ausgedammt mit SW 200 mm
- OSB-Platte 25 mm
N
q 2 N, 2 - q ‘\<4 b . d - o, 4 - < =
ol ®
Bodenaufbau Bistro
- Linoleum 5 mm
™ - Flumroc Estrichelement 76 mm
:9’ - OSB-Platte 25 mm
o - Fi/Ta- Balkenlage 160x100,
© &« ausgedammt mit SW 160 mm
- OSB-Platte 35 mm
B
Wandaufbau Bistro
} 332 Fassadenplatte 10 mm
Hinterllftung 27 mm
s ] Pavatex-Platte 35 mm
7283 ) 3 Holzstander Fi/Ta ausgeddmmt 18 mm
E 27 OSB-Platte 15 mm
1 4 pl1° 18 3° 11 Installationsraum 40 mm
Gipsplatte 15 mm
Abrieb 10 mm
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Standortinformation
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Schlusswort

Das in dieser Diplomarbeit vorgestellte Gesamtkonzept zur Umnutzung der
Kirche St. Katharina erlaubt der Kirchengemeinde in der Stadt Klingnau eine
vielseitige und profitable Nutzung ihrer Liegenschaft. Die Anpassungen in
Kirchengebaude und Umgebung sind harmonisch aufeinander abgestimmt
und machen den Standort zur idealen Location fiir private und &ffentliche
Anlasse. Die Anpassungen im Innern der Kirche sind funktional und lassen
sich, fur eine allenfalls spatere Eigennutzung wieder zurtickbauen. Nebst der
Erreichung der Ziele der Kirchgemeinde erzeugt das Vorhaben auch fir die
Stadt Klingnau einen wichtigen Nutzen. Mit der Bereitstellung des neuen

Mehrzweck-Zentrums wird die Stadt Klingnau belebt und man darf davon

ausgehen, dass viele Anlasse das soziale und kulturelle Leben in dieser Stadt

bereichern werden.

Das Projekt wurde detailliert ausgearbeitet und beschrieben. Die Vorgaben
des Bauherrn sowie die gesetzlichen Auflagen der Behorden sind
bericksichtigt und es konnte der Nachweis erbracht werden, dass mit der
Umnutzung und den dafiir nétigen Investitionen ein profitabler Betrieb
sichergestellt werden kann. Das gesamte Projekt durfte noch ein
Ausbaupotential haben. Mit technischen Zusatzinvestitionen kénnte die
Attraktivitat dieses Mehrzweck-Zentrums noch zusatzlich gesteigert werden.
Es wird jedoch empfohlen, mit dem vorgeschlagenen Setup zu starten, den
Erfolg zu Uberwachen und allenfalls in einer zweiten Phase die Idee
weiterzuentwickeln.

Persoénliche Stellungsnahme

Ruckblickend schaue ich auf die vorliegende Diplomarbeit mit grosster
Zufriedenheit zurtick. Die gesammelten Erfahrungen waren ausserst
spannend. Wahrend dem gesamten Prozess stiess ich immer wieder auf
Dinge, welche ich zuvor noch nie in der Praxis angewendet habe. Diese

mussten zuerst analysiert und verarbeitet werden.

Danksagung

Die Erstellung der Diplomarbeit hat viel Zeit in Anspruch genommen. Flir eine

derart grosse Arbeit mit einem begrenzten Zeitfenster war ich vereinzelt auf

Hilfe angewiesen. Gliicklicherweise habe ich Mitmenschen aus meinem

Umfeld und der Arbeit, welche mich tatkraftig unterstiitzt und bei Fragen stets

zur Verfiigung standen.
Fur mich ist das keine Selbstverstandlichkeit und ich méchte mich bei allen

Beteiligten herzlichst bedanken.

m Herbert Suess, Geschaftsflhrer, sliess architektur gmbh
Fur die Beratung zu den Entwiirfen, Variantenstudien oder bei sonstigen

Fragen, sowie das Benlitzen der gesamten Buroinfrastruktur.
m Yanik Schuler, Bauleiter, suess architektur gmbh
Fir die Beratung zu den Entwirfen, Variantenstudien oder bei sonstigen

Fragen.

m Doris und Beat Plintener Bussmann, Eltern

Fur das korrigieren der Texte.

m Schulkollegen

Fir den intensiven Austausch und spannende Diskusionen.

Eigenstantniserklarung

Mit meiner Unterschfrift bestatige ich, dass ich die vorliegende Diplomarbeit

eingenstandig verfasst habe. Alle verwendeten Quellen und Hilfsmittel sind im

Quellenverzeichnis aufgefihrt.
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Anik Plntener
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