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Ausgangslage

Die Kirchengemeinden sehen sich mit nicht unproblematischen Entwicklungen konfrontiert:
vermehrte Mitgliederaustritte, teils schwindendes Interesse bei Kindern und Jugendlichen,
kaum Neueintritte, Priestermangel, ungenutzte Kirchen etc. Kirchengebdude sind ge-
schichtstrachtig, meist alt und oftmals denkmalgeschuitzt, und sie stehen an bester Lage; sie
abzureissen ist kaum eine Option und schlicht zu schade. Geschickte Nutzungsande-
rungen kénnen ein Gewinn flr leerstehende Kirchen sein.

Auch die Katholische Kirchgemeinde Klingnau sieht sich mit ebensolchen Problemen und
Gedanken konfrontiert. Das Studienobjekt, die Stadtkirche St. Katharina, wird zurzeit noch
genutzt, doch sind Uberlegungen bezlglich Kirchenzusammenlegung und Umnutzung des
Gebéaudes im Gange.

Fur die Kirche ist eine neue Nutzung zu finden. Dazu ist eine Marktanalyse durchzufihren,
wobei darauf zu achten ist, dass es keine Eingriffe in die bestehende Bausubstanz geben
darf. Der Umbau hat so zu erfolgen, dass die Kirche spater wieder als solche genutzt wer-
den kann.

Umfang

Die Arbeit am Studienobjekt umfasst alle Leistungen von der strategischen Planung Uber die
Ausfiihrungsplanung bis zur Wirtschaftlichkeitsberechnung. Als Basis dient das denkmalge-
schutzte Gebaude, welches so umgebaut werden soll, dass ein gestalterisch, konstruktiv
und wirtschaftlich Uberzeugendes Projekt entsteht.

Ziel

Ziel dieser Diplomarbeit ist ein Uberzeugender Projektentwurf und die Lésung einer umfas-
senden Konstruktionsaufgabe im konkreten Kontext. Mit der L&sung dieser Aufgabe erbrin-
gen die Diplomanden den Nachweis, dass sie fahig sind, selbststandig eine Projektierung
sowohl gestalterisch als auch konstruktiv durchdacht umzusetzen. Als Techniker zeigen sie
auf, dass sie ihre konstruktive Lésung des Entwurfes bis ins Detail weiter zu entwickeln ver-
mdgen, unter Beriicksichtigung der Kosten und Wirtschaftlichkeit.

Studienobjekt

Beim Studienobjekt handelt es sich um die Stadtkirche St. Katharina Klingnau (Sonnengas-
se, 5313 Klingnau (AG), Parz. Nr. 1089). Im Rahmen der Diplomarbeit soll die Liegenschaft
anhand einer aktuellen Bedarfssituation umgenutzt werden. Zusétzlich ist ein neuer Hoch-
bau im Aussenbereich zu planen, dessen Nutzung in direktem Zusammenhang mit der neu-
en Innennutzung der Kirche stehen muss.
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Adresse
Hartereistrasse 1
4528 Zuchwil
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E-Mail
=& alecbachl@gmail.com

Telefon
076 324 15 93

Geb. Datum
28.02.1998
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Berufliche Tatigkeiten

- Erstellen von Vorprojekten und Baugesuchen

- Erarbeiten von Vertragsplanen und Baubeschrieben

- Zeichnen von Ausfuhrungspléanen und Detailldsungen
- Beschaffen von Unterlagen bei Amtern und Werken

- Kalkulationen von Gebauden

Alec Bachl

Berufliche Laufbahn
Juni 2020 - heute

Juli 2019 - Mai 2020

August 2018 - Juni 2019

August 2014 - Juli 2018

Aus- und Weiterbildungen
Oktober 2020 - heute

August 2014 - Juli 2018

August 2011 - Juli 2014

August 2005 - Juli 2011

Uber mich

Ich bin interessiert und engagiert neue
Herausforderungen zu meister, sowie
Erfahrungen zu sammeln, sei es fir ein
Projekt oder allgemein in der Berufswelt.

Es bereitet mir Freude, technische Pro-
bleme anzugehen und deren Ldsungen
zu suchen.
Dank meinen bereits gesammelten
Erfahrungen als Zeichner Fachrichtung
Architektur, habe ich die optimalen
Voraussetzungen, @ um  konstruktive
Lésungsansatze im Bauwesen zu finden.

Bautec AG, Busswil

Zeichner Fachrichtung Architektur
Militar

Durchdiener

Cogespro SA, Grenchen
Praktikum

Bruno Walter Architekten + Planer AG, Solothurn
Lehre als Zeichner Fachrichtung Architektur

Techniker HF Bauplanung Architektur
TEKO Olten

Lehre als Zeichner Fachrichtung Architektur
BBZ Olten

Sekundarschule E
GSU Hubersdorf

Primarschule
GSU Riedholz
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Daten zum Ort

Die rund 3'600 Einwohner zahlende 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 Anhdhe des Tafeljuras. Klingnau ist ins-
esondere bekannt fir seine auf einer Hiigelkuppe gelegenen mittelalterlichen Altstadt. Diese
besteht aus zwei eng bebauten Burghauserzeilen, die linsenférmig um den zentralen Platz
angeordnet sind. In dessen Mitte befindet die Stadtkirche St. Katharina und in unmittelbarer
Nahe dazu das Schloss Klingnau. Klingnau bietet rund 1'100 Arbeitsplatze. Bekannt sind
unter anderem die Mébelmanufaktur 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.

Luftbild Klingnau und Umgebung

Bau- und Nutzungsordnung

Das Studienobjekt befindet sich in der Kernzone Altstadt, was folgende Auswirkungen hat:
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Daten zum Grundstiick

GBNR 1089 ),
Grundstiickflache 1822 m? Lo AN
Gebaudeflache best. 738 m Auszug aus dem _
Hohe 328 m.u.M. Katasterplan

Situation

Bemerkungen

Die Marktanalyse wurde mithilfe von aktuellen Daten der Gemeinde Klingnau erstellt.
Zusatzlich wurden Daten vom Amt fur Statistik Aargau miteinbezogen, um einen Vergleich zu
friher zu erhalten.

Analyse

Die nachfolgende Tabelle zeigt den Bestand der vorhandenen Nutzungen vom Jahr 2020 im
Vergleich zum Jahr 2023 (Stand Mitte September) auf.

Dank dieser Tabelle kbnnen Rickschlisse auf den Bedarf der unten aufgefihrten Umnut-
zungsmaoglichkeiten geschlossen werden.

Nutzungsédnderungen 2020 zu 2023

\ Nutzung \ Bestand 2020 \ Bestand 2023 \Zu-/Abnahme \
Arbeitsplatze 968 1100 +14%
Restaurants 3 3 +0%
Fitnesszentren 1 2 +100%
Museen 1 1 +0%
Kindertagesstatten 1 1 +0%
Bibliotheken 1 1 +0%
Alterswohnungen 0 0 +0%

In den nachsten Jahren wird die Nachfrage nach Arbeitsplatzen voraussichtlich weiter stei-
gen. Zurickzufuhren ist dies auf die Nahe zu Deutschland und dessen Lohnniveau.

Ein Restaurant in der Kirche bietet sich aufgrund der besonderen Atmosphére an. Das
grenznahe Deutschland spielt auch diesem Konzept in die Karten und wirde sicherlich zu-
satzliche Géaste anlocken.

Der Bedarf an Fitnesszentren ist in den letzten Jahren stark gestiegen und wird in Zukunft
weiter auf hohem Niveau bleiben. Grund dafir ist der gesundheitsorientierte Lebensstil der
Bevdlkerung. Das Angebot der restlichen Nutzungen ist breit und deckt alle Bediirfnisse ab.

Quartierstruktur

Die Kirche befindet sich mitten in der Kernzone an 5%
bester Lage und bildet das Zentrum der Altstadt.
Die umliegenden Gebéaude sind altstadttypisch in
einer Baulinie angeordnet.

Fazit

Meiner Meinung nach muss dieser bedeutende,
zentrale Platz unbedingt belebter gestalten wer-
den, denn aktuell wird er leider kaum genutzt. Es
soll ein Ort fir jung und alt zum Verweilen und Ge- ™
niessen werden. E"
Arbeitsplétze und Alterswohnungen bieten sich
aufgrund der kleinen Nutzergruppe nur méssig da-
fur an.

Gute Voraussetzungen hingegen bietet eine Um-
nutzung der Kirche in ein Restaurant. Die Kombi-
nation mit einem Neubau einer Getréankebar als
Aussenpavillon inkl. Aussensitzplatzen wertet die
ganze Parzelle auf.

Aus diesen Grinden wird letzteres geplant und
umgesetzt.

-
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Bestand

Mit der Bestandesanalyse wurde schnell klar, dass die Struktur des Gebaudes belassen
werden sollte, da es ein Fass ohne Boden wére, diese abzuandern. Zuséatzlich steht das
Gebaude unter Denkmalschutz und weist Aspest auf. Einzig die bestehenden Innenwéande
wurden teils abgeéndert. Ich wollte das einzigartige Raumgefiuhl der Kirche nicht zerstéren
und versuchte dementsprechend sanfte Eingriffe vorzunehmen.

Restaurant

Im Erdgeschoss der umgenutzten Kirche befinden sich die Essbereiche 1-4. Diese stellten
sich als Herausforderung dar, da teils ein Gefélle in der Kirche existiert. Um dem entgegen-
zuwirken, wurden Riemenbdden mit Unterkonstruktionen geplant. Diese sorgen dafir, dass
der gesamte Essbereich ohne Gefalle begangen werden kann und wertet in zusatzlich auf.
Einzig die Service- und Bewegungsflachen bleiben unangetastet.

Ein zentrales Element in der Kirche bildet sich der runde Empfangs- und Barbereich. Die
Form ergibt sich aufgrund der runden Metallplattform oberhalb der Bar. Diese, durch die
Empore erreichbare Plattform, dient als Essbereich 5. Von dort aus hat man einen spektaku-
laren Rundumblick und bekommt das ganze Raumgefihl der umgenutzten Kirche zu spu-
ren.

Ein weiteres zentrales Element bildet das Pfosten-Riegel-System zwischen dem Essbereich
und Lounge. Es schafft eine Trennung zwischen Hauptschiff und Chor, aber zerstért das
Raumgefuhl nicht. In einer Lounge ist meistens eine andere Atmosphére erwlinscht als in ei-
nem Restaurant, was durch diese Konstruktion ermdglicht wird.

Der bestehende Ausguss- und Kastenraum wird zu einer barrierefreien Unisex-Toilettenan-
lage umgenutzt. Die einzelnen WC-Kabinen werden durch ein WC-Trennwandsystem er-
stellt.

Die Raume Ministranten und Sakristei werden zu einer zweizeiligen Gastrokiiche umge-
nutzt. Diese wurde fir diesen Ort gewahlt, da die Abluft der Herde Ubers Dach geflihrt wer-
den und dies an dieser Stelle am einfachsten umsetzbar ist.

Alle Einbauten sind in sich stabil und beriihren den bestehenden Kontext nur sanft, was ei-
nen speditiven Rickbau bei einer méglichen Rucknutzung der Kirche ermdglicht.

Container Bar

Im Osten der Kirche ist die Container Bar versteckt. Diese wurde fiir diesen Platz gewahilt,
da sie hinter den Baumen nicht zu sehr aufféllt und die Kirche somit weiterhin der Blickfang
bleibt. Des Weiteren steht sie durch die 6stliche Lage im Schatten der Baume, was den Hit-
zeschutz begunstigt. Zusatzlich kann ein Gberdeckter Zugang zwischen Lounge und Aus-
senbar geschaffen werden.

Die Container Bar besteht aus einem Schiffscontainer, der mit einer Holzschalung verkleidet
und mit einem gedeckten Tresen- und Zugangsbereich aus einer Holzkonstruktion erweitert
wird. Der Boden ist wie im Innenbereich, aus einem Riemenboden mit Unterkonstruktion ge-
fertigt. Um die Rollstuhlgangigkeit zu gewéahrleisten sind 2 Metallrampen eingeplant.

Auf dem Platz neben der Kirche, auf dem sich auch die Container Bar befindet, werden Sitz-
gelegenheiten im Freien geschaffen. Somit wird sichergestellt, dass der charakteristische
Platz weiterhin zur Geltung kommt und nicht verschandelt wird.

Durch den Container und der Holzkonstruktion, welche die Kirchenfassade nicht beriihren,
ist ein Ruckbau schnell und kostengtinstig zu bewerkstelligen.

Projektname

Ich wollte einen Projektnamen finden, der die alte Nutzung als Kirche mit der neuen Nutzung
als Restaurant/Bar verbindet. Des Weiteren wollte ich die ausgepragte rasterférmige Stit-
zenanordnung der Container Bar in die Namensgebung miteinbeziehen.

Aus diesen Grinden habe ich mich fir den Namen "Abendmahl” in einer stltzenartigen
Schreibweise entschieden.

ABENDMAHL +
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Pfosten-Riegel-Konstruktion

Der Chor und das Hauptschiff werden durch ein Pfosten-Riegel-System voneinander abge-
trennt. Somit werden 2 Rdume geschaffen, die zum einen als Restaurant und zum anderen
als Lounge genutzt werden kénnen. Des Weiteren wirkt sich diese Konstruktion positiv auf
die Raumakustik aus.

Die einzelnen Systemteile werden Stick fur Stick mittels Gabelstapler in den Innenbereich
gebracht und durch eine am Gerlst befestigte Seilwinde an den entsprechenden Ort plat-
ziert. Danach werden die ausseren Riegelelemente mithilfe von Ankerschrauben mit dem
Bestand verbunden und die restlichen Elemente durch die Systemverschraubung miteinan-
der verbunden. Die Pfosten und Riegel werden ansichtsgleich mit der Plattform in Verkehrs-
schwarz gehalten.

Plattform, Essen 5

Von der Empore im Obergeschoss weg flihrt eine Plattform in luftiger Hohe mitten ins Haupt-
schiff. Sie dient als weiterer Essbereich und sorgt fiir einen spektakularen Rundumblick.

Die Plattform an sich besteht aus rahmenbildenden RHS-Hohlprofilen. Dieser in sich stabile
Ring wird mittels V-Stiitzen verbunden, die dann im Boden verankert werden. Die einzelnen
Metallprofile werden durch einen Gabelstapler und einer an der Empore befestigten Seil-
winde platziert.

Auf die Tragkonstruktion wird ein Dielenboden auf einer Holzlattung verlegt. Der Abschluss
erfolgt mittels einer Briistung aus Lochblech und einem Handlauf. Dieser Handlauf wird auf
der bestehenden Brustung weitergefiihrt. Somit wird ein eleganter Ubergang zwischen Be-
stand und Neu geschaffen und die Absturzsicherung von 1.00m eingehalten. Die bestehen-
de Brustung bei der Empore wird im Zugangsbereich ausgespart.
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Riemenboden mit Unterkonstruktion, Essen 1-4

Der Essbereich 1-4 im Hauptschiff wird durch einen Unterkonstruktion mit Dielenboden auf-
gewertet. Das bestehende Gefélle der Kirche kann durch diese Konstruktion abgefangen
werden. Durch die hdhenverstellbaren Stelzlager kann der Riemenboden optimal ausnivel-
liert werden.

Die Dielen und das Stirnholz werden durch Schraubverbindungen an der Unterkonstruktion
befestigt. Das Gelander lauft stirnseitig an der Konstruktion bis an den bestehenden Kir-
chenboden und wird auch mit Schraubverbindungen befestigt.

Da die Absturzhéhe an der héchsten Stelle nur 36 cm betragt, braucht das Gelander keine
wirkliche Absturzsicherung. Stattdessen wird ein Seil von Pfosten zu Pfosten gespannt, das
optisch offener wirkt und trotzdem einen gewissen Schutz bietet.

Dachrandabschluss, Container Bar

Der Stahlcontainer wird fassadenseitig mit einer hinterlifteten Fassadenschalung aus Kie-
ferholz verkleidet, die auf Hinterluftungslattungen genagelt wird. Die Hinterliftungslattung
wird als Ganzes mithillfe des Systems "Domino Clamps" an den 4 Ecken des Containers
verschraubt.

Auf dem Container wird eine Konstruktion aus Pfetten und Sattelbalken errichtet, die mit
Stahlwinkeln am Container befestigt werden. Auf dieser Holzkonstruktion wird ein Unterdach
montiert und eine EPDM-Dachfolie als wasserfihrende Schicht verlegt. Da das Pultdach
nur Uber 3% Neigung verfugt, ist diese Folie fir Fussganger nicht ersichtlich. Durch diese
Neigung wird das Regenwasser in die nordostseitige Kastenrinne geleitet, die an den beste-
henden Dachwasserfallstrang der Kirchenfassade angeschlossen wird. Der Ubergang von
der Fassade zum Dach bildet ein Dachrandblech aus Kupfer.
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Dachrandabschluss, gedeckter Tresenbereich

Der Vorbau in Pultdachform wird ansichtsgleich wie die Container Bar verkleidet, dass ein

stimmiges Gesamtbild entsteht.

Der gedeckte Bodenaufbau wird im selben Prinzip wie der interne Essbereich 1-4 konstru-
iert. Anstelle von Holzunterlagsplatten werden witterungsbedingt Waschbetonplatten ver-
wendet. Auf ein Gelénder kann verzichtet werden, da der Handlauf und die Seile an den

Konstruktionspfosten befestigt werden kdénnen.

In der Unterkonstruktion werden die Konstruktionspfosten mit den Stitzenschuhen ver-
schraubt, die wiederum in Punktfundamenten einbetoniert sind. Die Stitzenschuhe und

Punktfundamente werden vom Bodenaufbau verdeckt und sind optisch nicht sichtbar.
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Die Akustik im Innenbereich der Kirche ist verbesserungswiurdig. Dies wird durch Einbauten
und der Mébelierung verbessert. Das Pfosten-Riegel-System und die Plattform im Haupt-
schiff sorgen dafir, dass die Akustik bereits markant aufgebessert wird. Die Riemenbdden in
den Essbereichen sind ein weiterer Verbesserungsfaktor. Die Gastro-M&blierung mit Tischen
und Stlhlen sorgt fur das letzte Element, dass die Nachhallzeit reduziert. Die Tische kénnen
zuséatzlich mit schallabsorbierenden Tischtichern gedeckt werden.

Container Bar
Da sich die Gaste im Aussenbereich aufhalten, gibt es keine Akustikprobleme zu I6sen.

Warme-, Feuchte- und Hitzeschutz

Restaurant

In Anbetracht auf die aktuellen Bauphysik-Vorschriften ist diese Kirche mit einem U-Wert
von ~0.80 W/(m?K) sicherlich kein Vorzeigebeispiel. Allerdings wirkt sich die Umnutzung zu
einem Restaurant bezlglich Warmeschutz eher positiv (mehr Personen = mehr Kérperwar-
me) aus. Die Kirche verfligt Uber ein massives Fassadenmauerwerk, das sich auf den Hit-
zeschutz vorteilhaft auswirkt. Da die Kirche zusatzlich unter Denkmalschutz steht und Kos-
ten-Nutzen in Betracht gezogen werden, wird eine Ab&nderung der Bauphysik als unwirt-
schaftlich und Uberflissig bewertet.

Container Bar

Die Container Bar wird nicht gedammt. Somit ist auch der U-Wert von ~3.8 W/(m?K) jenseits
von Gut und Bose. Dies ist aber zu vernachlassigen, da die Bar nur bei schénem Wetter be-
trieben wird. In den kalten Wintermonaten kann bei Bedarf mit Infrarotstrahlern geheizt wer-
den. Diese werden mit Strom betrieben und sorgen mit Sofortwdrme fur ein behagliches
Raumklima. Zuséatzlich helfen sie, die Feuchtigkeit zu reduzieren. Die Container Bar liegt im
Norden des Platzes, verdeckt von Kastanienbdumen und der Kirche. Somit ist der Hitze-
schutz des Neubaus auch ohne weitere Massnahmen gewahrleistet.

Berechnungen Aussenwéande

Hitzeschutz

Warmeschutz
Temperaturamplitudendampfung: 2,2
Phasenverschiebung: 4,5 h

U = 0,80 w/(mz)
Warmekapazitat innen: 27 kJ/m2K

GEG 2020 Bestand*: U<0,24 W/(m2K
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Tauwasser: 262 g/m?
Trocknet 15 Tage

sehr gut mangelhaft sehr gut mangelhaft sehr gut mangelhaft
aulen
o O
w <
. 20 innen
K|rChe @ Innenputz (20 mm) @ Backstein BN (460 mm) @ Aussenputz (20 mm)
Warmeschutz Feuchteschutz Hitzeschutz
_ Oberfldchentemperatur innen zu niedrig!  Temperaturamplitudenddmpfung: 1,0
U = 3,83 W/(m?2K) Phasenverschiebung: 0,0 h
GEG 2020 Bestand* U<0,24 W/(m?K Warmekapazitat innen: 21 kJ/m2K
MW m |
sehr gut mangelhaft sehr gut mangelhaft sehr gut mangelhaft
aulen
=
i e — e ————————
Container ~ lao il e TR Ty O e TR T —
innen
Bar (1) stahl (40 mm) (2 Hinterliftung (3 Vorhangfassade

Berechnungen Warme-, Feuchte- und Hitzeschutz im Arbeitsordner, Kapitel 4.3
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Oit Flache CHFIm it CHF/Mt CHF/a
Restaurant
Erdgeschoss 615 m’ X CHF 17.00 /m/Mt CHF 10'455.00 CHF  125'460.00
Obergeschoss 49 m’ x CHF 17.00 /m*/Mt CHF 833.00 CHF 9'996.00
Lager 11 m? x CHF 15.00 /m°/Mt CHF 165.00 CHF 1980.00
Total Restaurant 675 m’ CHF 11°453.00 CHF 137'436.00
Container Bar
Gedeckter Bereich 50 m? x CHF 14.00 /m*/Mt CHF 700.00 CHF 8'400.00
Offener Bereich 370 m* x CHF 12.00 /m°/Mt CHF 4'440.00 CHF  53'280.00
Total Container Bar 420 m? CHF 5'140.00 CHF  61'680.00

Brutto-Mieteinnahmen

CHF 199'116.00
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Bemerkungen

Die Mietzinse wurden anhand der Marktwertanalyse errechnet. Es handelt sich um Brutto-
mieten (mit Nebenkosten); die Flachen sind Bruttomietflachen.

Die Quadratmeterpreise wurden etwas héher angesetzt, da sich die vermietbare Flache an
bester Lage befindet. Zudem sind die bestehenden R&umlichkeiten einzigartig.

Daher sind die Mietpreise im Vergleich zum Markt in Klingnau durchaus realistisch und
nachhaltig.

Mietzinse

ort Fliche CHF/Im%Mt CHF/Mt CHFla
Restaurant

Erdgeschoss 615 m? X CHF 17.00 /m* /Mt CHF 10'455.00 CHF 125'460.00
Obergeschoss 49 m” X CHF 17.00 /m*/Mt CHF 833.00 CHF 9'996.00
Lager 1M m X CHF 15.00 /m°/Mt CHF 165.00 CHF  1'980.00
Total Restaurant 675 m> CHF 11'453.00 CHF 137'436.00

Container Bar

Gedeckter Bereich 50 m? X CHF 14.00 Jm*Mt CHF 700.00 CHF 8'400.00
Offener Bereich 370 m* X CHF 12.00 /m°/Mt CHF 4'440.00 CHF  53'280.00
Total Container Bar 420 m? CHF 5'140.00 CHF  61'680.00
Brutto-Mieteinnahmen CHF 199°116.00

Mietzinse

Bemerkungen

Die Berechnungen des Unterhaltes wurde mithilfe des Buches "Entwerfen, der Weg zu Ar-
chitektur - Patrik Lehmann" gemacht. Die Unterhaltskosten werden gebildet, um die Erhal-
tung des betriebsbereiten Zustands des Gebdudes zu gewahrleisten. Die meisten grésseren
Kostenpunkte werden hier wie bei den meisten Rendite- bzw. Mietobjekten direkt in der
Nebenkostenabrechnung tber die Mieterschaft beglichen. Dies sind z.B. Kosten fir die Rei-
nigung des Gebdudes und Umgebung, Hauswartungskosten, Heizkosten, Schneerdumung,
Warmwasseraufbereitung etc.

Die Unterhaltskosten liegen bei CHF 64'000.- jahrlich. Diese hohen Kosten sind auf die un-
terhaltsintensive Kirche zurlickzufilhren. Fir sie muss mit einem Anteil von CHF 60'000.-
jahrlich gerechnet werden.

Unterhalt
Basiszinssatz: 3.00%
Bauteil Unterhaltsintervall Kostenschitzung Rentenendwert Kosten jahrlich
Restaurant
21 Kanalisation - Spulen 10 CHF 500.00 11.46 CHF 43.60
214 Boden - Kontrolle, Unterhalt 3 CHF 500.00 3.09 CHF 161.80
221 Pfosten-Riegel-System - Kontrolle, Unterhalt 5 CHF 400.00 5.31 CHF 75.30
250 Nasszelle - Unterhalt 1 CHF 500.00 1.00 CHF 500.00
258 Kuche/Bar - Kontrolle, Unterhalt 1 CHF  1°000.00 1.00 CHF 1°000.00
272 Plattform - Kontrolle, Unterhalt 5 CHF 400.00 5.31 CHF 75.30
287 Restaurant - Reinigung 1 CHF  1°000.00 1.00 CHF 1°000.00
Unterhalt Restaurant jahrlich CHF 2’856.00
Container Bar
211 Kanalisation - Spulen 10 CHF 500.00 11.46 CHF 43.60
214 Dach - Kontrolle, Unterhalt 3 CHF 200.00 3.09 CHF 64.70
214 Fassade - Kontrolle, Unterhalt 3 CHF 200.00 3.09 CHF 64.70
214 Boden - Kontrolle, Unterhalt 3 CHF 200.00 3.09 CHF 64.70
258 Bar - Kontrolle, Unterhalt 1 CHF 400.00 1.00 CHF 400.00
287 Container Bar - Reinigung 1 CHF 500.00 1.00 CHF 500.00
Unterhalt Container Bar jéhrlich CHF 1°137.70
Kirche - Unterhalt 1 CHF 60°000.00 1.00 CHF  60°000.00
Rundung CHF 6.30
Total Unterhalt jahrlich CHF 64°000.00
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Bemerkungen

Die Berechnungen der Ruckstellungen wurden mithilfe des Buches
"Entwerfen, der Weg zu Architektur - Patrik Lehmann" gemacht. Die
Ruckstellungen werden gebildet, um allfallige Erneuerungen von
Beginn an einzurechnen. So kann der Werterhalt gewéhrleistet und
hohe Folgekosten vorgebeugt werden.

Die Lebensdauern wurden aus diversen Tabellen, allen voran aber
aus der Tabelle des HEV und des Mieterverbandes (Arbeitsbuch,
Kapitel 8.3) entnommen. Erfarungsgemass sind die effektiven Le-
bensdauern der einzelnen Bauteile héher als in diesen Tabellen an-
gegeben. Dies wurde in der nachfolgenden Auflistung bericksichtigt.
Die Ruckstellungen belaufen sich auf CHF 85'000.- jahrlich.

Wie auch beim Unterhalt sind hier wieder die Ruickstellungen der
Kirche mit CHF 80'000.- jahrlich sehr hoch.

Riickstellungen

Basiszinssatz: 3.00%

Bauteilgruppe (nach BKP) Anteil an BKP 2 (%) Anteil an BKP 2 (CHF) Lebensdauer (a) Rentenendwert Riickstellung jahrlich

Restaurant

Rohbau 1

211 Baumeisterarbeiten 4.86% CHF 19'596.00 100 607.29 CHF 32.30

214 Montagebau in Holz 3.35% CHF 13'491.00 40 75.40 CHF 178.90

Rohbau 2

221 Fenster, Aussentiren, Tore 10.42% CHF 42’000.00 50 112.80 CHF 372.30

230 Elektroinstallationen 1.74% CHF 7'000.00 45 92.72 CHF 75.50

244 Lufttechnische Anlagen - Monoblock 9.93% CHF 40’000.00 45 92.72 CHF 431.40

251 Allgemeine Sanitarapparate 4.47% CHF 18’000.00 40 75.40 CHF 238.70

258 Kucheneinrichtungen 21.09% CHF 85'000.00 35 60.46 CHF 1'405.90

Ausbau 1

271 Gipserarbeiten 5.01% CHF 20'196.00 35 60.46 CHF 334.00

272 Metallbauarbeiten - Plattform 36.83% CHF 148'418.00 50 112.80 CHF 1'315.80

273 Schreinerarbeiten 1.63% CHF 6'550.00 35 60.46 CHF 108.30

Ausbau 2

281.2  Bodenbelage aus Kunststoffen und dgl. 0.25% CHF 1°010.00 40 75.40 CHF 13.40

281.7  Bodenbelage aus Holz 0.36% CHF 1'442.00 40 75.40 CHF 19.10

285 Malerarbeiten 0.06% CHF 250.00 20 26.87 CHF 9.30

Riickstellung BKP 2 Restaurant 100.00% CHF 402'953.00 CHF 4'534.90

Container Bar

Rohbau 1

211 Baumeisterarbeiten 23.64% CHF 10'960.00 100 607.29 CHF 18.00

213 Montagebau in Stahl 17.26% CHF 8'000.00 100 607.29 CHF 13.20

214 Montagebau in Holz 26.36% CHF 12'220.00 40 75.40 CHF 162.10

Rohbau 2

222 Spenglerarbeiten - Dachrand 3.96% CHF 1'838.00 40 75.40 CHF 24.40

230 Elektroinstallationen 2.59% CHF 1°200.00 45 92.72 CHF 12.90

258 Kucheneinrichtungen - Bar 12.94% CHF 6°000.00 35 60.46 CHF 99.20

Ausbau 1

272 Metallbauarbeiten - Rampe 1.16% CHF 540.00 50 112.80 CHF 4.80

Ausbau 2

289 Inventar - Stuhle/Tische 12.08% CHF 5'600.00 35 60.46 CHF 92.60

Riickstellung BKP 2 Container Bar 100.00% CHF 46'358.00 CHF 427.20

Bauteilgruppe (nach BKP) Anteil an BKP 4 (%) Anteil an BKP 4 (CHF) Lebensdauer Rentenendwert Riickstellung jahrlich

4 Umgebung

460 Strassen/Platze - Platz 100.00% CHF 2'000.00 40 75.40 CHF 26.50

Riickstellung BKP 4 100.00% CHF 2'000.00 CHF 26.50
Kirche - Ruickstellung CHF 80'000.00 1 1.00 CHF 80°000.00
Rundung CHF 11.40

Total Riickstellungen jahrlich CHF 85’000.00
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Investition

BKP-Nr. Bezeichnung CHF %
BKP 0 Grundstiick - 0.0
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 35’700 5.5
BKP 2 Gebdude 561’400 86.8
BKP 4 Umgebung 2000 0.3
BKP 5 Baunebenkosten 23’000 3.6
BKP 8 Reserve 24’400 3.8

100, Reserve 5% von BKP 2 ohne Honorar
1 pl 24°400.00

Total Investition 646’500 100
Bemerkungen

Gemass der Grobkostenschatzung und der ersten Rendite-Berechnung (Arbeitsordner, Ka-
pitel 7.1) lag die Nettorendite bei 3.14%. Nach Erstellung und Optimierung des KV's, Anpas-
sungen der Mieten, exakter Berechnung der Unterhalts- und Rickstellungskosten wurde die
Nettorendite um 0.76% auf 3.9% nach oben korrigiert.

Fazit

Das Ziel der Kirchengemeinde ist, durch die Vermietung ihres Grundstlicks die Unterhalts-
und Ruckstellungskosten der Kirche decken zu kénnen. Wie auf den vorstehenden Rendite-
berechnungen zu sehen ist, wurde dieses Ziel erreicht. Es springt zuséatzlich eine nachhalti-
ge Rendite von 3.9% heraus. In Anbetracht der Gegebenheiten wird dies durchaus als pas-
sabel angesehen. Aus diesem Grund wird der Bauherrschaft empfohlen, die Umnutzung der
Kirche umzusetzten und es als Renditeobjekt zu bewirtschaften, bis der Glaube wieder an
Bedeutung gewinnt und die Kirche als solche genutzt werden kann.

Mietzinseinnahmen

Ort Fliche CHF/m?/Mt CHF/Mt CHF/a
Restaurant

Erdgeschoss 615 m X CHF 17.00 /mMt CHF 10'455.00 CHF 125'460.00
Obergeschoss 49 m’ X CHF 17.00 /mMt CHF 833.00 CHF 9'996.00
Lager 11 m X CHF 15.00 /m*/Mt CHF 165.00 CHF 1'980.00
Total Restaurant 675 m” CHF 11'453.00 CHF 137°436.00
Container Bar

Gedeckter Bereich 50 m* X CHF 14.00 /mMt CHF 700.00 CHF 8'400.00
Offener Bereich 370 m? X CHF 12.00 /m?/Mt CHF 4440.00 CHF  53'280.00
Total Container Bar 420 m? CHF 5'140.00 CHF  61'680.00
Brutto-Mieteinnahmen CHF 199’116.00
Bruttorendite 30.80%
Abziige

Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten 5.00% CHF 9'955.80

Unterhalt 32.14% CHF  64°000.00

Verwaltung 3.50% CHF 6'969.05

Mietzinsrisiko 4.00% CHF 7'964.65

Ruickstellung 42.69% CHF  85'000.00

Total 87.33% CHF 173'889.50 CHF 173'889.50
Netto-Einnahmen CHF  25°226.50
Nettorendite 3.90%
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Personliches Fazit

Ziel dieser Arbeit war es, die erlernten Themen des Lehrgangs "Techniker HF Bauplanung
Architektur" selbststandig und korrekt nach dem heutigen Stand der Technik und Normen
umzusetzen. Es war auch mein persénlicher Anspruch, so eigenstéandig wie mdglich zu ar-
beiten.

Die Aufgabenstellung, die wir vor Ort entgegennehmen durften, war aussergewdhnlich und
sehr umfangreich.

Zu Beginn war es fur mich schwer einzuschatzen, wie viel Zeit die einzelnen Themen in An-
spruch nehmen werden. Der Entwurf stellte sich bei diesem einzigartigen Projekt als grosse
Hurde dar. Es war ein stetiges auf und ab. War der Entwurf einmal gesetzt, ging es Schritt
fur Schritt durch die einzelnen Themengebiete. Dies fiel mir dann leichter, da ich die Erfahr-
ungen von meiner taglichen Arbeit nutzen konnte.

Ich hoffe, dass das Projekt "Abendmahl" in dieser oder &hnlicher Form umgesetzt wird.

Ruckblickend auf die letzten 6 Wochen bin ich mit dem Endergebnis sehr zufrieden. Mit
Freude kann ich auf die anspruchsvollen, herausfordernden und sehr lehrreichen letzten
6 Wochen zuruckblicken. Wie auf allen Wegen im Leben erhélt man beim Erreichen eines
Ziels einen neuen Blickwinkel und kann vieles davon fiir weitere Herausforderung mitneh-
men.

Danksagung

An dieser Stelle bedanke ich mich bei allen, die mich wahrend der Erstellung meiner Di-
plomarbeit tatkraftig unterstitzt und motiviert haben.

Besonderer Dank gebihrt meiner Partnerin, Céline von Biren. Sie war mir in allen Phasen
der Arbeit eine grosse Stltze. Sie hat mich immer wieder motiviert, auch in schwierigen Mo-
menten nicht aufzugeben. Ausserdem hat sie mir mit ihrem kritischen Blick geholfen, meine
Arbeit zu verbessern.

Meiner Familie danke ich ebenfalls herzlich. Sie hat mich immer unterstitzt und mir den
Rucken freigehalten. Ich bin sehr dankbar fur die kulinarische Betreuung und die moralische
Unterstitzung.

Meinem Arbeitgeber, der Bautec AG, danke ich fir die Bereitstellung der Computerpro-
gramme. Die Nutzung dieser Programme hat mir die Arbeit sehr erleichtert.
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Eigensténdigkeitserklarung

Mit diesem Schreiben bestétige ich, dass ich die vorliegende Diplomarbeit selbststéandig ver-
fasst und alle benutzten Quellen, Literaturen und zur Hilfe gezogenen Personen angegeben
habe. Die vorliegende Arbeit wurde in gleicher oder ahnlicher Form noch keiner Prifungsko-
mission vorgelegt.
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