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1. Einleitung 
Die Reformierte Kirchgemeinde Arlesheim befasst sich seit Längerem mit einem 
Neubau eines Mehrfamilienhauses an der Blauenstrasse 12 in Arlesheim als Ersatz für 
das bestehende Pfarrhaus, welches sanierungsbedürftig ist und mit den angebauten 
Räumlichkeiten der Kirchgemeinde nicht mehr zeitgemäss ist. 

2. Auswahlverfahren 
Für die Projektierung des MFH wurden durch die Kirchenpflege 2 Architekturbüros zur 
Erarbeitung eines Vorprojekts eingeladen: 
- Ritter Giger Schmid  

Architekten SIA AG 
Heuberg 16   
4001 Basel 

- Martin Plattner  
Dipl. Architekt 
Blauenstrasse 15 
4144 Arlesheim 

3. Auftrag an die Baukommission 
Durch die Kirchenpflege wurde eine Baukommission eingesetzt, deren Wahl durch 
die in der KGV vom 04.06.2023 bestätigt wurde, sie hat folgenden Auftrag an die 
Baukommission formuliert: 

„Die Baukommission wird durch die Kirchenpflege eingesetzt und nimmt deren 
Aufgaben im Zusammenhang mit der Planung und Umsetzung des Bauprojekts 
„Neubau MFH Blauenstrasse“ wahr. Rahmenbedingungen, Zielsetzungen und 
strategische Entscheide werden durch die KIPF bestimmt resp. beschlossen, im 
Falle von Uneinigkeit in der Baukommission entscheidet die KIPF.“ 

Als Mitglieder der Baukommission wurden folgende Personen gewählt: 
Heinz Burgener, Hugo Erbacher, Felix Haus, Sabine Hottinger KIPF, Jürg Meier, Peter 
Misteli, Basil Moesch KIPF, Nicole Schüpbach Felix Schurter KIPF, Paul Sprenger. 

4. Rahmenbedingungen der Kirchenpflege  
Die Kirchenpflege hat für die Erarbeitung des Vorprojekts folgende Rahmenbedin-
gungen formuliert (KIPF-Beschuss vom 07.02.2023): 
- Erarbeiten eines Vorprojekts für ein MFH 
- Zonenrechtliche Abklärungen (Ausnützung / gew. Terrain etc.) 
- Projekt soll Zonenvorschriften von Zone ÖWA + WG3 erfüllen 
- Optimierung des Projekts / nicht Maximierung des Ertrags! 
- Wohnungsmix / Grundrisse: 

- 1 x 6 ½ Zi-Maisonette-Pfarrwohnung 
- 3-4 x 4 ½ Zi-Familienwohnungen 
- Keine 3 ½ Zi-Wohnungen 

- Gute Möblierbarkeit 
- Gute Zonierung innerhalb Wohnungen (z.B. Wohn-, Essbereich) 
- Grosszügige Grundrisse 
- Grosse geschützte, gedeckte Gartensitzplätze & Balkone 
- Kostenschätzung +-15% 
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5. Bewertungsraster Vorprojekte  
Für die Bewertung der Vorprojekte wurde auf der Basis der formulierten Rahmenbe-
dingungen durch die Baukommission ein Bewertungsraster erarbeitet, der mittels 
Punktzahlen (0-3) die Vorprojekte anhand bestimmter Kriterien beurteilt. Die Kriterien 
wurden mit einer zusätzlichen Gewichtung (1-3) versehen. Alle Baukommissions-
Mitglieder haben je einen individuellen Bewertungsraster ausgefüllt und eingereicht, 
anschliessend wurde aus den individuellen Bewertungen eine Gesamtbewertung er-
stellt. 
Es wurden folgende Hauptgruppen mit je einer maximal möglichen Punktzahl gebil-
det: 

- Gebäude 15 Punkte  
- Wohnungen 50 Punkte 
- Hauszugang / Gartenareal 10 Punkte 
- Parkierung   5 Punkte 
- Wirtschaftlichkeit 20 Punkte   

Die jeweils erreichte Punktzahl je Gruppe wurde in Prozent einer maximal möglichen 
Punktzahl ausgesetzt (also z.B. 12 von maximal 15 Punkten). Die Summe der Bewer-
tungen ergab eine maximal erreichbare Punktzahl von 100 Punkten. 

6. Resultate Bewertung Vorprojekte  
Die Gesamtbewertung der Vorprojekte hat zusammenfassend folgende Resultate je 
Hauptgruppe ergeben: 

 
Die Tabelle zeigt folgende Charakteristiken in der Gesamtbewertung:  

- Projekt RGS schneidet in der Gruppe Gebäude schlechter ab 
- Projekt MP schneidet in der Gruppe Wohnungen leicht schlechter ab 
- Projekt RGS schneidet in der Gruppe Zugang, Gartenareal schlechter ab 
- Projekt MP schneidet in der Gruppe Parkierung besser ab 
- Projekt MP schneidet in der Gruppe Wirtschaftlichkeit besser ab 
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Fazit: In der Gesamtbewertung erreicht das Projekt MP 91,6 Punkte und das Pro-
jekt „nur“ RGS 79,8 Punkte von total möglichen 100 Punkten.  
Untenstehend die Gesamtbewertung mit den Einzel-Bewertungen im Überblick: 
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RGS MP
Gebäudevolumen m3 SIA 416 2737 3130
M3-Preis Gebäude 1’049CHF               930CHF                  
Baukosten Gebäude 2’870’000CHF       2’910’000CHF       
Vorbereitungsarbeiten 307’000CHF          220’000CHF          
Umgebungsarbeiten 152’000CHF          160’000CHF          
Baunebenkosten 125’000CHF          260’000CHF          
Baukosten total 3’454’000CHF       3’550’000CHF       

Wohnungsmix 3 x 4 1/2 Zi 4 x 4 1/2 Zi
1 x 6 1/2 Zi 1 x 6 1/2 Zi

Wohnungen Nutzfläche NNF m2
4 1/2 Zi-Wohnung EG 107 104
4 1/2 Zi-Wohnung 1.OG 107 110
4 1/2 Zi-Wohnung 2.OG 110 102
4 1/2 Zi-Wohnung 2.OG --  100
6 1/2 Zi-Wohnung EG/1.OG 177 175

Total Nettonutzfläche Wonungen 501 591

7. Wirtschaftlichkeit 
Beide Projekte haben zu ihrem Projekt bestimmte Kennzahlen im Zusammenhang mit 
der Wirtschaftlichkeit einreichen müssen. Dies sind insbesondere die folgenden:  

- Baukosten,  
- Gebäudevolumen  
- m3-Preis  
- Nettonutzfläche 
- Wohnungsmix. 

Die Kennzahlen beider Projekte sind in untenstehender Tabelle zusammengefasst:  

 

Auffallend im obigen Vergleich der Kennzahlen ist vor allem, dass:  
- Das Gebäudevolumen ist beim Projekt MP ca. 400 m3 grösser 
- Die Baukosten sind bei beiden Projekten fast gleich hoch sind, obwohl das Pro-

jekt MP ein um 400 m3 grösseres Gebäudevolumen beinhaltet 
- Das Projekt MP beinhaltet 5 Wohnungen, das Projekt RGS nur 4 Wohnungen  
- Das Projekt MP beinhaltet fast 100 m2 mehr Nettonutzfläche. 

Um die Nettorendite als wichtigste Grösse der Wirtschaftlichkeit zu ermitteln wurde 
auf der Basis obiger Kennzahlen (Baukosten, Gebäudevolumen, m3-Preis, Nettonutz-
fläche) und gleichen Annahmen bezüglich Aufwand für beide Projekte eine separa-
te Aufwand-/Ertragsrechnung erstellt.  
Die Berechnung der Nettorendite ist in den folgenden Aufwand-/Ertrags Berechnun-
gen dargestellt:  
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     7.1.    Aufwand-/Ertragsrechnung Projekt RGS: 

 

    7.2.     Aufwand-/Ertragsrechnung Projekt MP: 
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Die Aufwand-/Ertragsberechnungen der beiden Projekt zeigen im Vergleich folgen-
de Charakteristiken,: 

- Die Baukosten und somit der Aufwand ist bei beiden Projekten praktisch gleich  
- Der Bruttoertrag (Mietertrag) ist beim Projekt MP wesentlich höher  
- Der Nettoertrag ist beim Projekt MP doppelt so hoch als beim Projekt RGS  
- Bei der Wirtschaftlichkeit schneidet das Projekt MP wesentlich besser ab. 

8. Kommentare der Baukommission zu den Vorprojekten 
Die Mitglieder der Baukommission haben zusätzlich zu der numerischen Bewertung 
verbale Kommentare zu beiden Vorprojekten abgegeben, die im Folgenden in Ta-
bellenform dargestellt werden: 
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8.1.  Kommentare Projekt RGS 
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8.2.  Kommentare Projekt MP 
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Auffallend bei den abgegebenen Kommentaren zu den beiden Projekten sind ins-
besondere die folgenden Bemerkungen: 

- Die Wohnungsgrundrisse werden bei beiden Projekten als gut angesehen 
- Kritisiert wird die Geometrie des Wohnungs-Vorplatzes und Bäder beim Projekt 

MP (Möblierbarkeit), während die grossen, gut möblierbaren Wohnungs-
Vorplätze beim Projekt RGS gelobt werden 

- Eine gute Grösse und Möblierbarkeit der Zimmer ist bei beiden Projekten ge-
währleistet 

- Der grosse Garten zur Pfarrwohnung wird beim Projekt MP hervorgehoben 
- Die geschickte Nutzung der aufsteigenden Parzelle, wodurch talseitig faktisch 

eine 4-Geschossigkeit und eine zusätzliche Wohnung möglich wird 
- Der Einbezug des Zugangwegs und der Trottoirfläche bei der möglichen Nutz-

fläche beim Projekt MP, wobei die Möglichkeit des Einbezugs der Trottoirfläche 
(Stand der Dinge) noch nicht abschliessend geklärt werden konnte. 

9. Zusammenfassung / Empfehlung der Baukommission 
Obwohl das Projekt MP in der Bewertung bei den Grundrissen etwas schlechter ab-
schneidet, wird die wesentlich grössere Nutzfläche und eine zusätzlich Wohnung sehr 
hoch bewertet, sodass der Entscheid relativ eindeutig ausgefallen ist. 
Aufgrund der vorgenommenen Bewertungen und der anschliessenden Diskussion 
gibt die Baukommission folgende Empfehlung an die Kirchenpflege ab: 
Das Vorprojekt von Martin Plattner ist dem Vorprojekt von Ritter Giger Schmid ge-
genüber gesamthaft gesehen überlegen; es wird dieses zur Weiterbearbeitung emp-
fohlen. 

10. Danksagung 
Den Mitgliedern der Baukommission sei an dieser Stelle ganz herzlich gedankt für ihre 
engagierte Mitarbeit in der Baukommission und die wertvollen Inputs und Stellung-
nahmen, die abgegeben worden sind.  
Im Namen der Baukommission: 
Basil Moesch KIPF / Arlesheim, 25.09.2023 
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