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1. Ausgangslage

Die reformierten Kirchgemeinden der Stadt Winterthur sind seit
104 Jahren im Zweckverband «Reformierter Stadtverband» zu-
sammengeschlossen. Die Kirchgemeinde Veltheim, zu der die
Kirche Rosenberg gehort, ist eine eher kleine Kirchgemeinde;
finanziell bestehen die Kirchgemeinden zwar mit eigenem
Budget, sind aber ohne den Stadtverband nicht eigenstandig
handlungsfahig. Fur die gesamtstadtischen Aufgaben in den
Bereichen Liegenschaften, Personal und Finanzen unterhalt
der Stadtverband eine Geschaftsstelle mit Bereichsleitungen
und Fachpersonen.

Die Kirche Rosenberg wurde 1962-65 durch den Architekten
Heinrich Affeltranger nach dem Wettbewerbsentwurf «Kris-
tall»/«Hugel» erbaut. Akustisch eignet sich der Kirchenraum
insbesondere flir Konzerte in kleiner Besetzung; fiir andere mu-
sikalische Nutzungen wie Chor- oder Blasmusikproben ist er
weniger ideal. In den letzten Jahren finden wieder vermehrt
Veranstaltungen und Konzerte statt.

2012 wurde entschieden, die Kirche nicht mehr regelmassig
fur kirchliche Zwecke zu nutzen. Seither gab es diverse Zwi-
schennutzungen (u. a. durch die katholische Gemeinde, als
Flichtlingsunterkunft 2017/18, als Corona-Testzentrum sowie
fur die schulerganzende Betreuung), eine Urnenabstimmung
zum Projekt «Kulturgemeinde» wurde abgelehnt. Eine tragfa-
hige, langfristige Nutzungsperspektive konnte bislang nicht ge-
funden werden; aktuelle Nutzungen sind kurzfristig, proviso-
risch und finanziell nicht tragfahig.

Der bauliche Zustand von Kirche und Pfarrhaus ist gemass Ob-
jektauswertung (Stratus; Datenerhebung 2015, letzte Mutation
2020, Auswertungsjahr 2026) unterschiedlich: Die Kirche
weist einen schlechten Gesamtzustand auf (Zustandswert 0.67)
mit einem rechnerischen Instandsetzungsbedarf von rund CHF
4.9 Mio. in den nachsten 25 Jahren (u. a. Steildach, Fenster,
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Fassade, Innenausbau); fur das Pfarrhaus belauft sich dieser
auf rund CHF 0.8 Mio. Ein aktueller Hagelschaden erhdht die
Dringlichkeit zusatzlich. Eine vertiefte Bauzustandsanalyse wird
als nicht als notwendig erachtet — der Handlungsbedarf sei be-
reits ausreichend Klar.

Ziel der Kirchgemeinde Veltheim und des Stadtverbands ist,
die Kirche zu erhalten und einer neuen Nutzung zuzufihren —
unter Einbezug einer moglichen Wertschépfung auf dem ge-
samten Areal (Pfarrhaus, Grunflache, Schulungsraume). Ge-
mass Ruckmeldung aus der Begehung vom 9. September
2026 wird bis im Frihling 2027 eine Entscheidungsgrundlage
fur einen Kreditantrag der weiteren Projektschritte benotigt; in
den nachsten Monaten muss sich zeigen, ob und wie das Pro-
jekt weiterverfolgt wird.
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Begehung Kirche Rosenberg, 9. September 2026

2. Aufgabenstellung
Mit dem vorliegenden Mandat soll geklart werden:

. welches Nutzungspotenzial die Kirche Rosenberg und das Areal bieten

. welche Nutzungsvarianten realistisch, sinnhaft und wirtschaftlich tragfahig
sind

. ob Verkauf eine Option ist

. ob Abbruch eine Option ist

. wie hoch der bauliche Eingriffsbedarf und die Investitionskosten je Variante

ungefahr sind

Das Mandat resultiert in einem Chancenpapier mit Analyse,
SWOT-Analyse (Starken, Schwachen, Chancen, Risiken), 2—-3
grob skizzierten Nutzungsvarianten und je einer groben Kos-
tenschatzung als Entscheidungsgrundlage flr die Kirchge-
meinde Veltheim und den Stadtverband. Die Varianten werden
gleichwertig nebeneinander dargestellt; die Priorisierung auf-
grund klar definierter Entscheidungskriterien erfolgt am zwei-
ten Treffen mit der Kerngruppe.
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3. Ziele

Inhaltlich

Prozess

Fundierte Einschatzung des Nutzungspotenzials von Kirche und Areal
Ehrliche, klare Beurteilung durch gutundgut, wie von der Kirchgemeinde ge-
winscht (Umnutzung, Verkauf, Abbruch)

2-3 grob skizzierte Nutzungsvarianten mit je einer groben Kostenschéatzung
der baulichen Eingriffe

Priorisierung der Varianten anhand transparent definierter Entscheidungskri-
terien mit klarer Handlungsempfehlung

Enge Einbindung der Kerngruppe aus der Begehung (Stadtverband und
Kirchgemeinde Veltheim) in maximal 3 Treffen

Fokus auf die Kerngruppe statt auf ein breites Mitwirkungsverfahren — dies
entspricht dem ausdriicklichen Wunsch der Kirchgemeinde, nah am Prozess
zu bleiben

Entscheidungsreife Grundlage bis Friihling 2027 fiir den Kreditantrag

4. Vorgehen und Projektschritte

gutundgut begleitet den Prozess mit einem interdisziplinaren
Team und erarbeitet Analyse, grob skizzierte Nutzungsvarianten
und Kostenschatzungen in enger Abstimmung mit der Kern-
gruppe. Nach jedem Treffen wird der Stand mit der Kern-
gruppe besprochen.

Der Projektablauf gliedert sich in folgende Schritte:

Massnahme

Timing

Projektschritt 1: Analyse vor Ort und Nutzungspo- Oktober

tenziale

2026

. Auswertung der vorhandenen Unterlagen (Baudokumentation,
Objektauswertungen Kirche und Pfarrhaus, Begehungsergeb-
nisse vom 9.9.2026)
Vertiefende Begehung von Kirche, Pfarrhaus und Areal
Screening moéglicher Nutzungen: Wohnen/Seniorenwohnen, Ho-
tellerie, Gastronomie, Kultur- und Veranstaltungsnutzung, Bil-
dung/Kinderbetreuung, Gewerbe/Coworking
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Prolektschrltt 2: SWOT-Analyse Oktober /

Starken, Schwéachen, Chancen und Risiken von Gebdude und November
Areal, gestitzt auf Schritt 1 und den baulichen Zustand geméss 2096
Objektauswertung

Prolektschrltt 3: Treffen 1 mit Kerngruppe November

Kurze Besprechung von Analyse und SWOT-Analyse mit der 2026
Gruppe der Begehung (Stadtverband und Kirchgemeinde Ve-
[theim)
. Gemeinsame Einordnung maglicher Stossrichtungen (Umnut-
zung, Verkauf, Abbruch)

Projektschritt 4: Grobe Skizzierung von 2—3 Nut- Novem-

zungsvarianten inkl. Grobkostenschatzung ber/Dezem-
. Grobe Skizzierung von 2—-3 Varianten fiir Kirche und Areal ber 2026
. Grobe Kostenschatzung der baulichen Eingriffe je Variante (ohne

Architekturplane/Zeichnungen)

Prolektschrltt 5: Treffen 2 mit Kerngruppe Januar 2027
Prasentation der Varianten inkl. Kostenschatzungen
. Priorisierung der Varianten aufgrund klar definierter Entschei-

dungskriterien (u. a. Machbarkeit, Wirtschaftlichkeit, Wirkung)



gutundgut, Offerte, Vorgehensvorschlag fiir die Zukunft der Kirche Rosenberg, Winterthur

Projektschritt 6: Chancenpapier zuhanden Kirch-

gemelnde und Stadtverband

Ausarbeitung des Chancenpapiers mit Analyse, SWOT-Analyse,
der 2-3 untersuchten Varianten, der Priorisierung und der Grob-
kostenschéatzung

. Darstellung der priorisierten Variante mit Handlungsempfehlun-
gen fir die nachsten Projektschritte

. Treffen 3 zur Ubergabe und Besprechung des Chancenpapiers

Frihling
2027 (Feb-
ruar/Marz)
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5. Aufwandibersicht

Beschreibung

Projektschritt 1: Analyse vor Ort und Nutzungspo-
tenziale

Projektschritt 2: SWOT-Analyse
Projektschritt 3: Treffen 1 mit Kerngruppe

Projektschritt 4: Grobe Skizzierung von 2—-3 Nut-
zungsvarianten inkl. Kostenschatzung

Projektschritt 5: Treffen 2 mit Kerngruppe

Projektschritt 6: Chancenpapier zuhanden Kirchge-
meinde und Stadtverband

Spesen und Reisekosten gutundgut
Zwischentotal gutundgut

Kosten und Leistungen Associates von gutundgut
(Fachpersonen, Logistik, Kommunikation) — ca.
10% des Zwischentotals

Total exkl. MWST

Zzgl. MWST 8.1%

Betrag inkl. MWST

Menge

6.00

2.00
1.00

13.00

1.00

5.00

1.00

1.00

Einzelpreis

1'600.00

1'600.00
1'600.00

1'600.00

1'600.00

1'600.00

400.00

4'800.00

Preis in CHF

9'600.00

3'200.00

1'600.00

20'800.00

1'600.00

8'000.00

400.00

45'200.00

4'800.00

50'000.00

4'050.00

54'050.00

Der Auftrag wird wie folgt verrechnet: 20% des Auftragsvolu-
mens nach Auftragserteilung. Danach Abrechnung jeweils nach

Abschluss der einzelnen Projektschritte.

6. Projektorganisation
6.1. Projektleitung

Christian Mller, Partner gutundgut.

6.2. Partner / Team

Sara Jantzen, Projektleiterin gutundgut, Ansprechperson.
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7. Zeitplan

Massnahme Timing
Auftragserteilung Oktober 2026
Treffen 1 (Analyse/SWOT) November 2026
Treffen 2 (Varianten/Kostenschatzung) Januar 2027
Chancenpapier inkl. Treffen 3 (Ubergabe) an Kirchgemeinde/Stadtverband Frihling 2027
(Februar/Marz)
Kirchgemeindeversammlung (Kreditentscheid) voraussichtlich

spater, s. Anmer-
kung unten
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8. Portrait

Die gutundgut gmbh mit Sitz in Lenzburg und Rotterdam ist
spezialisiert auf das Management von komplexen Projekten und
Produktentwicklungen im Tourismus.

gutundgut konzipiert, denkt und arbeitet iberzeugt mehrdi-
mensional. Tourismus, Architektur, Kultur und Kommunikation
erganzen sich in Projekten wie auch im Team. Associates aus
unterschiedlichsten Fachbereichen bringen Dynamik, Weitsicht
und echten Mehrwert flr unsere Kund:innen.

Kernthemen:

Ideenfindung und Strategie
Am Anfang eines Projektes steht immer eine gute Idee. Mit gezielter Metho-
dik nehmen wir Ideen auf und integrieren sie in eine Gberzeugende Strate-
gie. Einer fundierten Strategie liegen eine gut durchdachte Vision und klare
Zielsetzungen zugrunde, woran sich unsere Kund:innen langfristig orientie-
ren kdnnen.

Projektmanagement
gutundgut bringt Projekte zum Fliegen — nicht nur zu Papier! Und zwar von
der Idee bis zur Umsetzung und darlber hinaus. Zum Beispiel mit Milestones
setzen, Ressourcen einteilen, Budgets aufstellen, Finanzierung sichern, Ent-
scheidungstrager:innen involvieren, Tragerschaften aufbauen und Marketing-
aktivitaten planen.

Architektur und Masterplanung
Unser Architekturbiiro in Rotterdam denkt und arbeitet in unterschiedlichen
Dimensionen. Ob Hotelplanungen, Design von Ferienwohnungen oder Frei-
zeitanlagen; wir ziehen die Location, die lokalen Gegebenheiten und die Vi-
sion unserer Kund:innen in unsere Uberlegungen mit ein.

Marketing und Kommunikation
gutundgut sorgt dafiir, dass auf allen Kanélen effizient und effektiv kommu-
niziert wird. Wir unterstitzen unsere Kund:innen in Hotel- und Tourismus-
marketing und entlasten sie bei Marktanalysen und Recherchen.
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9. Referenzprojekte

Chateau de Grandson (VD)
Flr das Schloss Grandson (VD) entwickelte gutundgut ein Gesamtkonzept
mit Tourismuskonzept und Customer-Journey-Analyse als Grundlage flir die
weitere Projektentwicklung. Ausgehend von der Vision, das Schloss als Ort
der Begegnung zu positionieren, der Besuchende einladt, ihre eigene Ge-
schichtsbetrachtung zu hinterfragen, wurden Zielgruppen mit unterschiedli-
chen Bediirfnissen (u. a. Museums-, Seminar- und Eventbesuchende) sowie
quantitative Ziele definiert (rund 80'000 Besuchende pro Jahr inkl. Veran-
staltungen). Die Schlussprasentation 2023 miindete in Empfehlungen zur
Entwicklung eines Gesamterlebnisses «Grandson» in Zusammenarbeit mit
Gemeinde und Tourismus sowie zur besseren Vernetzung der Planungsver-
antwortlichen. Auftraggeberin: Terresta Immobilien- und Verwaltungs AG,
Winterthur

- > T

Biivetta Tarasp, Scuol
Die Blvetta Tarasp — die einzige erhaltene Trinkhalle aus der Blitezeit des
Schweizer Bédertourismus — stand seit 2006 leer und war durch Hangsturz-
gefahr, instabile Ufermauern und Feuchtigkeitsschaden geféahrdet. Im Auf-
trag des Vereins Pro Blivetta Tarasp und der Gemeinde Scuol tibernimmt
gutundgut seit 2020 unter der Leitung von Christian Mller die Gesamtpro-
jektleitung flir Rettung und Sanierung: Schutzmassnahmen, Architektur- und
Nutzungskonzept, Finanzplanung und Betriebsorganisation. Leitidee ist es,
die Menschen wieder mit der Quelle zu verbinden und das denkmalge-
schiitzte Gebdude als Ort fiir Begegnung, Wissenschaft, Kultur und Veran-
staltungen zu reaktivieren. Auftraggeber: Verein Pro Blivetta Tarasp / Ge-
meinde Scuol
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Umnutzung Festung Aarburg
Entwicklung einer tragfahigen Nachnutzung fur die Festung Aarburg.
Die Festung Aarburg ist ein Baudenkmal von nationaler Bedeutung — und ein
Ort mit eindrucksvoller Ausstrahlung, spannender Geschichte und grossem
Potenzial fiir die Zukunft. Perspektivisch wird sie fur eine neue Nutzung frei,
was dem Kanton Aargau als Eigentliimer die Chance gibt, eine zukunftsfa-
hige Entwicklung des Areals anzustossen. gutundgut begleitet diesen Pro-
zess im Auftrag des Departements Volkswirtschaft und Inneres des Kantons
Aargau. Drei Mitarbeitende unseres Teams waren dafir direkt beim Kanton
angestellt und fiir die Gesamtprojektleitung sowie die Prozessgestaltung ver-
antwortlich. Auftraggeberin: Kanton Aargau. Departement Volkswirtschaft
und Inneres (DVI).
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Fachtagung «Neue Perspektiven fiir sakrale Ra&ume — Neunutzung von Kirchen und Kléstern»

An der Fachtagung vom 26. Marz 2026 an der Cultura Suisse in Zirich dis-
kutierten Fachleute aus Denkmalpflege, Wissenschaft und Praxis (u. a. David
Vuillaume, Schweizer Heimatschutz; Prof. Dr. Johannes Stiickelberger; Or-
lando Steiner, Quant AG) tragfahige, zeitgeméasse Nutzungskonzepte fiir Sak-
ralbauten. gutundgut war Mitveranstalterin und stellte durch Nadine
Fernandez den eigenen Placemaking-Ansatz vor: wie aus einem Gebdude
durch die Einbindung lokaler «Kiimmerer» und ein prozessorientiertes
«Placetesting» ein identitdtsstarker, belebter Ort entstehen kann — jenseits
einer rein immobilienwirtschaftlichen Betrachtung.

gutundgut gmbh, Gloria Coworking Lenzburg gutundgut B.V. Rodenrijselaan 5A 01,
Ségestrasse 46, Postfach, 5600 Lenzburg 1 3037XA Rotterdam, Niederlande
info@gutundgut.ch, +41 44 260 80 51, info@gutundgut.ch, +31 6 24 64 58
gutundgut.ch 56, gutundgut.ch



