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1. Einleitung

Die Reformierte Kirchgemeinde Arlesheim befasst sich seit Langerem mit einem
Neubau eines Mehrfamilienhauses an der Blauenstrasse 12 in Arlesheim als Ersatz fur
das bestehende Pfarrhaus, welches sanierungsbedirftig ist und mit den angebauten
Raumlichkeiten der Kirchgemeinde nicht mehr zeitgemass ist.

2. Auswahlverfahren

Fur die Projektierung des MFH wurden durch die Kirchenpflege 2 Architekturbiros 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 bestatigt 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 gewahilt:
Heinz Burgener, Hugo Erbacher, Felix Haus, Sabine Hottinger KIPF, Jurg Meier, Peter
Misteli, Basil Moesch KIPF, Nicole Schipbach Felix Schurter KIPF, Paul Sprenger.

4. Rahmenbedingungen der Kirchenpflege

Die Kirchenpflege hat fur die Erarbeitung des Vorprojekts folgende Rahmenbedin-
gungen formuliert (KIPF-Beschuss vom 07.02.2023):
Erarbeiten eines Vorprojekts fur ein MFH
Zonenrechtliche Abklarungen (Ausniutzung / gew. Terrain etc.)
Projekt soll Zonenvorschriften von Zone OWA + WG3 erfilllen
Optimierung des Projekts / nicht Maximierung des Ertrags!
Wohnungsmix / Grundrisse:
- 1 X 6 ¥2 Zi-Maisonette-Pfarrwohnung
- 3-4 x 4 Y Zi-Familienwohnungen
- Keine 3 %2 Zi-Wohnungen
Gute Moblierbarkeit
Gute Zonierung innerhalb Wohnungen (z.B. Wohn-, Essbereich)
Grosszugige Grundrisse
Grosse geschutzte, gedeckte Gartensitzplatze & Balkone
Kostenschatzung +-15%




5. Bewertungsraster Vorprojekte

Fur 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 zusatzlichen Gewichtung (1-3) versehen. Alle Baukommissions-
Mitglieder haben je einen individuellen Bewertungsraster ausgefullt und eingereicht,
anschliessend wurde aus den individuellen Bewertungen eine Gesamtbewertung er-
stellt.

Es wurden folgende Hauptgruppen mit je einer maximal moglichen Punktzahl gebil-
det:

- Gebaude 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 moglichen
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:

MP RGS
Bewertung Maximum Bewertung Maximum
Prozentanteil] %-Anteil Prozentanteil] %-Anteil
Nr je Gruppe je Gruppe je Gruppe je Gruppe
1 |Gebaude 14.00 15 10.69 15
2 [Wohnungen 44.26 50 45.98 50
3 Gartensitzplétze / Balkone
4 Nasszellen (Bad, Dusche, Wc)
5 Vorplatz Wohnung
(] KUche [ Essplatz
7 Zimmer
I8 Zonierung innerhalb Wohnung
12 |KellerrGume
? |Zugang Haus / Eingangsbereich 8.55 10 7.78 101
10 |Gartenareal
11 [Parkierung 4.81 5 3.33 5
13 |Wirtschaftlichkeit 20.00 20 12.00 20|
TOTAL PUNKTE 91.63 100 79.78 100}

Die Tabelle zeigt folgende Charakteristiken in der Gesamtbewertung:

- Projekt RGS schneidet in der Gruppe Gebaude 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




Fazit: In der Gesamtbewertung erreicht das Projekt MP 91,6 Punkte und das Pro-
jekt ,,nur* RGS 79,8 Punkte von total moéglichen 100 Punkten.

Untenstehend die Gesamtbewertung mit den Einzel-Bewertungen im Uberblick:

| Einsetzen! MP Einsetzen! RGS
3 = sehr gut erfill
2=guterfilf] Einsetzen Bewertung Maximum Einsetzen Bewertung Maximum
1=genigend erfUl} Punkizahl |} p o cntanteil]  %-Anteil Punkizahl Jp o entanteil]  %-Anteil

I.Nr 0 = ungeniigend / nicht erfill 0,123 je Gruppe je Gruppe 0,123 je Gruppe je Gruppe

1 |Gebaude 14.00 15 10.69 15
1 -Kubische Erscheinung 2.78 222

12 -Gestaltung Baukdrper 2.78 2.33

13 -Geschosszahl 2.78 2.00

14 -AusnUtzung Grundstick 3.00 1.89

15 -RUcksichtnahme Nachbarn 222 233

2~ |Wohnungen 44.26 5ol - 45.98 50|
21 -Gewinschter Wohnungsmix 2.89 2.56

22 -Wohnungs-Grossen 2.78 2.89

23 -Grundrisse grosszUgig /attrakfiv 2.89 3.00

3 Gartensitzplatze / Balkone .. .

31 -Grosse / Mablierbarkeit 2.78 2.61

32 -geschitzt & gedeckt 2.67 2.78

4 |Nasszellen (Bad, Dusche, Wc) -ee ==

41 -Angebot 2.56 2.89

42 -Ausstattung 21 2.67
15 Vorplatz Wohnung --- -e-

51 -Grosse 2.39 2.89

52 -Méblierbarkeit 2.06 2.89

6 |Kiche / Essplatz --- ---

61 -Grdsse [/ Moblierbarkeit 2.67 2.78

7 |Zimmer - .-

71 -Zimmergradssen / -Geometrie 2.56 2.83

72 -Méblierbarkeit 2.67 278

73 -Orientierung 2.89 2.89
I8 |Zonierung innerhalb Wohnung --- ---

81 -Wohn-/Essbereich 2.89 272

82 -Schlafzimmer/Nasszellen 2.78 2.89

12 |Kellerrdume

121 -Mieterabteile / Grosse 2.56 222

122 -Hobbyraume 2.67 2.67

? |Zugang Haus / Eingangsbereich --- 8.55 101 --- 7.78 101
71 -Hauszugang / Eingangsbereich 2.67 2.78

72 -Behindertenzugang 2.67 2.78

10 |Gartenareal --- ---

101 -Abtrennung privat/dffentlich 2.33 2.56

102 -Gemeinsamer Gartenbereich 2.00 2.11

102 -Grésse Garten Pfarrwohnung 3.00 1.89

11 |Parkierung --- 4.81 5 .- 3.33 5
1 -Velos 2.89 2.00

112 -Autos 2.67 222

113 -Kinderwagen 3.00 1.89

13 |Wirtschaftlichkeit - 20.00 20l - 12.001 20l
131 -Baukosten total inkl. MWSt 3 2

132 -Gebdudekosten inkl. MWSt 3 2

133 -Gebdudevolumen / m3-Preis 3 2

134 -Vermietbare Nettonutzflache 3 2

135 -Nettorendite =) 1

TOTAL PUNKTE 91.63 100} 79.78 100|




7. Wirtschaftlichkeit

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

- Baukosten,

- Gebaudevolumen
- m3-Preis

- Nettonutzflache

- Wohnungsmix.

Die Kennzahlen beider Projekte sind in untenstehender Tabelle zusammengefasst:

RGS MP
Gebaudevolumen m3 SIA 416 2737 3130
M3-Preis Gebaude CHF 1’049 | CHF 930
Baukosten Gebaude CHF 2’870°000 | CHF  2°910°000
Vorbereitungsarbeiten CHF 307°000 | CHF 220’000
Umgebungsarbeiten CHF 152’000 | CHF 160’000
Baunebenkosten CHF 125°000 | CHF 260’000
Baukosten total CHF 3'454°000 | CHF  3°550°000
Wohnungsmix 3x41/2Z 4x41/22i
1x61/2Zi 1x61/2Zi

Wohnungen Nutzflaiche NNF m2
4 1/2 Zi-Wohnung EG 107 104
4 1/2 Zi-Wohnung 1.0G 107 110
4 1/2 Zi-Wohnung 2.0G 110 102
4 1/2 Zi-Wohnung 2.0G - 100
6 1/2 Zi-Wohnung EG/1.0G 177 175
Total Nettonutzflache Wonungen 501 591

Auffallend im obigen Vergleich der Kennzahlen ist vor allem, dass:

- Das Gebaudevolumen ist beim Projekt MP ca. 400 m3 grosser

- Die Baukosten sind bei beiden Projekten fast gleich hoch sind, obwohl das Pro-
jekt MP ein um 400 m3 grisseres Gebaudevolumen beinhaltet

- Das Projekt MP beinhaltet 5 Wohnungen, das Projekt RGS nur 4 Wohnungen

- Das Projekt MP beinhaltet fast 100 m2 mehr Nettonutzflache.

Um die Nettorendite als wichtigste Grosse der Wirtschaftlichkeit zu ermitteln wurde
auf der Basis obiger Kennzahlen (Baukosten, Gebaudevolumen, m3-Preis, Nettonutz-
flache) und gleichen Annahmen bezuglich Aufwand fur beide Projekte eine separa-
te Aufwand-/Ertragsrechnung erstellt.

Die Berechnung der Nettorendite ist in den folgenden Aufwand-/Ertrags Berechnun-
gen dargestellt:




7.1.

7.2.

Aufwand-/Ertragsrechnung Projekt RGS:

Baukosten

Baukosten

Finanzierungskosten Baukredit auf halbe Bauzeit [Bauzeit = 14 Mte.) *
Total Baukosten inkl. Finanzierungskosten

* Baukreditzzinsen BLKB aktuell Aug. 2023 2.50%

Avufwand Basis: MFH Hangstrasse 8 Erfolgsrechnung 2019 / 2020 MFH Futuro Immobilien AG
Hypothekarzinsen * CHF 87'400
Versicherungen CHF 1'500
Unterhalt Liegenschaft, Heizung, Umgebung etc. CHF 7'000
GebUhren, Inserate, Werbung CHF 1'000
Verwaltungshonorar CHF 6'000
Total Aufwand p.qQ.
* Hypothekarzinsen auf Fremdkapital von CHF 3'504'371 2.50% CHF 87'609
Liborhypothek aktuell Aug. 2023
Bruttoertrag m2 NNW  Miete/m2/p.a. Miete p/mt. Miete p/a.
6 1/2 Zi-Pfarrwohnung mit Garte: 177 CHF 119 CHF 1'760 CHF 21'120
4 1/2 Zi-Wohnung m. Garten EG 107 CHF 300 CHF 2'675 CHF 32'100
4 1/2 Zi-Wohnung 1.0G 107 CHF 270 CHF 2'408 CHF 28'8%0
4 1/2 Zi-Dachwohnung 2.0G 111 CHF 300 CHF 2'775 CHF 33'300
Hobbyraume b2 Stk CHF 300 CHF 3'600
Auto-Einstellplatze 4 Stk CHF 150 CHF 7°200
Total Bruttoerirag (Mietertrag) p.a.
Nettoerirag
Bruttoertrag
Aufwand -
Nettoertrag
Finanzierung
Eigenkapital inkl. Land 1/3 der Anlagekosten
Fremdkapital 2/3 der Anlagekosten

Total Anlagekosten

Aufwand-/Ertragsrechnung Projekt MP:

Baukosten

Baukosten

Finanzierungskosten Baukredit auf halbe Bauzeit (Bauzeif = 14 mte.) *
Total Baukosten inkl. Finanzierungskosten

* Baukreditzzinsen BLKB aktuell Aug. 2023 2.50%

Aufwand Basis: MFH Hangstrasse 8 Erfolgsrechnung 2019 / 2020 MFH Futuro Immobilien AG

Hypothekarzinsen * CHF 20'000
Versicherungen CHF 1'500
Unterhalt Liegenschaft, Heizung, Umgebung etc. CHF 7'000
GebUhren, Inserate, Werbung CHF 1'000
Verwaltungshonorar CHF 6’000
Total Aufwand p.q.
* Hypothekarzinsen auf Fremdkapital von CHF 3'601'771 2.50% CHF 20'044
Liborhypothek aktuell Aug. 2023
Bruttoertrag m2 NNW  Miete/m2/p.a. Miete p/mt. Miete p/a.
6 1/2 Zi-Pfamrwohnung mit Garte: 175 CHF 121 CHF 1'760 CHF 21'120
4 1/2 Zi-Wohnung m. Garten EG 104 CHF 300 CHF 2'4600 CHF 31'200
4 1/2 Zi-Wohnung 1.0G 110 CHF 270 CHF 2'475 CHF 29'700
4 1/2 Zi-Wohnung 2.0G 102 CHF 270 CHF 2'295 CHF 27'540
4 1/2 Zi-Wohnung 2.0G 100 CHF 270 CHF 2'250 CHF 27'000
Hobbyraume 5 CHF 150 CHF 750 CHF 9'000
Carports 6 Stk CHF 120 CHF 8'640
Total Bruttoertrag (Mietertrag) p.a.
Nettoertrag
Bruttoertrag
Aufwand -
Nettoertrag
Finanzierung
Eigenkapital inkl. Land 1/3 der Anlagekosten
Fremdkapital 2/3 der Anlagekosten

Total Anlagekosten

CHF 3'454'000
CHF 50'371
CHF 3'504'371

CHF 103'100

CHF 126’210

CHF 126’210
CHF 103'100
CHF 23'110

CHF 1'727'000
CHF 3'504'371
CHF 5'231'371

CHF 3'550'000
CHF 51'771
CHF 3'601'771

CHF 105’500

CHF 154’200

CHF 154'200
CHF 105500
CHF 48'700

CHF 1'775'000
CHF 3'601'771
CHF 5'376'771




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 héher

- Der Nettoertrag ist beim Projekt MP doppelt so hoch als beim Projekt RGS

- Bei der Wirtschatftlichkeit schneidet das Projekt MP wesentlich besser ab.

. Kommentare der Baukommission zu den Vorprojekten

Die Mitglieder der Baukommission haben zusatzlich zu der numerischen Bewertung
verbale Kommentare zu beiden Vorprojekten abgegeben, die im Folgenden in Ta-
bellenform dargestellt werden:




8.1. Kommentare Projekt RGS

Positiv RGS Negativ RGS

Gebdude: Gebaude:
Gestaltung des Gebaudes ist nichts Besonderes
Hullenfaktor schlechter, da grosse Dachterrasse
Verwinkelter, l&nglicher Grundriss

Wohnungen: Wohnungen:

Anforderungen wurden gut erfillt
Gute, grosszligige Wohnungen
Reduit neben Kiche sehr wertvoll
Die Mietwohnungen sind top

1 Wohnung weniger

Gartensitzplatze/Balkone:
Gute Uberdeckung
Durchgehende Balkone resp. Sitzplatze
Zugang von Schlafzimmern auf durchgehenden
Sitzplatz resp. Balkon

GartensuzpiiatzelBalkone
Die Balkone sind langlich und nicht sehr tief
Gemeinsame Grossterrasse nicht zeitgeméss und
schwierig zu benutzen.
Grosse Fensterfronten zu den Balkonen
erschweren Méblierung (Box/Schrank,
Aufbewahrung v. Sitzkissen)
Grosse Pfarrwohnung mit halb so grossem Sitzplatz
wie 4-Zi-Wohnung daneben

Nasszellen (Bad/Dusche/WC):
Gute Raumgrdsse
Gute Einrichtung und Anordnung der Apparate

Nasszellen (Bad/Dusche/WC):
Waschturm unter Fenster ermdglicht nur
hochliegendes kleines Fenster > relativ dunkler
Raum

Vorplatz Wohnung:
Sehr grosszigig und gut méblierbar

Vorplatz Wohnung:

Kiiche/Essplatz:
Grossziigiger Essbereich und Kiiche

KuchefEsspIatz
Eher schwierig méblierbar,
Trennung Wohn-/Essbereich nicht optimal
Spielplatz vor Schlafzimmer EG-Wohnung
fragwurdig
Langer Zugang von Kiiche zu Garten/Sitzplatz
Kochinseln eher ungtnstig fur
Zonierung/Méblierbarkeit

Zimmer:
Gute Zimmergrdssen
Gut Méblierbarkeit

Zimmer:
Méblierbarkeit t.w. nicht optimal (Schranke)

Zonierung innerhalb Wohnung:
- Stimmig

Zonierung innerhalb Wohnung:

Kellerrdaume:

Kellerrdume:
Zuganglichkeit Veloraum nicht optimal
Veloraum event. zu klein (Kinderwagen?)
Nur 2 Hobbyraume

Zugang Haus/Eingangsbereich:
Zugang Haus grosszligig
Behindertengerechter Zugang via AEH

Zugang Haus/Eingangsbereich:

Gartenareal:
Garten der Pfarrwohnung ist gut abtrennbar

Gartenareal:
Offentlicher Gartenbereich sehr klein
Garten der Pfarrwohnung eher klein
Grosse Pfarrwohnung hat kleineren Garten als 4-
Zimmer-Wohnung daneben

Parkierung:
Auto-Einstellhallenplétze

Parkierung:
Hinterster Parkplatz ist eng

Wirtschaftlichkeit:
Nettorendite ist gewahrleistet

Wirtschaftlichkeit:
Projekt basiert auf nur 870m2 Parzellenflache, die
Parzelle wird nicht voll ausgenutzt
Nur 4 Wohnungen
Kubikmeterpreis eher hoch
Kleinere Nettorendite als Konkurrenzprojekt
Nebenkosten durften ca. 10% hoher liegen
Schlechter Hullenfaktor zusammen mit ca. halber
PV-Flache > Nebenkosten ca. 10% héher




8.2. Kommentare Projekt MP

Positiv MP

Negativ MP

Gebaude:

- Kompaktes Gebaude
Ansprechendes Haus in der Form
Gute Einpassung auf dem Grundstiick
Optimaler Hillenfaktor durch kompakte Bauform
PV-Anlage auf Dach kann fast doppelt so gross sein,
da keine Dachterrasse

Gebaude:
Balkone ragen nahe ans Nachbargrundstiick
Grosse Gebdudehdhe (3 resp. 4 Geschosse)

Wohnungen:
Anforderungen wurden erfillt
Grosszigige Wohnungen

Wohnungen:

Gartensitzpldtze/Balkone:
Grosszlgige Sitzplatze
Gute «Ueberdachung»

Gartensitzplidtze/Balkone:
Grosse Fensterfront zum Balkon erschwert t.w.
Méblierung (Box/Schrank etc.)

Nasszellen (Bad/Dusche/WC):

Nasszellen (Bad/Dusche/WC):
Klein und verwinkelt
Anordnung der Apparate nicht optimal
Zuséatzliche Mdblierung ist schwierig
Keine Doppellavabos

Vorplatz Wohnung:

Vorplatz Wohnung:
Sehr asymetrisch und klein
Schwierig zu méblieren

Kiiche/Essplatz:
Grosszlgiger Essbereich und Kiiche
naturliche Trennung zwischen Wohn- & Essbereich

Kiiche/Essplatz:

Zimmer:
Gute Zimmergréssen

Zimmer:

Zonierung innerhalb Wohnung:
Stimmig
Gut méblierbar

Zonierung innerhalb Wohnung:

Kellerrdume:
Grosszugiger, gut zugénglicher Velo- und
Kinderwagen-Abstellraum
Grosszugige Hobby- /Waschrdaume pro Wohnung

Kellerraume:

Zugang Haus/Eingangsbereich:
Behindertengerechter Zugang via AEH

Zugang Haus/Eingangsbereich:
Zugang Haus etwas eng

Gartenareal:
Garten der Pfarrwohnung gross und gut abtrennbar

Gartenareal:
Offentlicher Gartenbereich sehr klein

Parkierung:
Gut zuganglicher und grosser Veloraum
6 Parkplatze und 1 Bes.-Parkplatz

Parkierung:
Hinterster Parkplatz ist eng
Nur Carports, kein geschlossener Einstellplatz

Wirtschaftlichkeit:

- Eine zusétzliche bezahlbare Wohnung ist ein Beitrag
fur die wachsende Gesellschaft
Gute Nettorendite
Geschickte Nutzung der aufsteigenden
Parzellenflache und der Parzellenform Mehrnutzung
dank Einbezug von Zugangsweg und Trottoiranteil
zur Parzellenflache
Vor Auftragserteilung sollte der Punkt seitens der
Bau-Ko auf der Bauverwaltung Arlesheim schriftlich
abgefragt resp. bestatigt werden.

Wirtschaftlichkeit:
10% niedrigerer Kubikmeterpreis
Der 10% niedrige m3-Preis diirfte mit dem guten
Hullenfaktor erreichbar sein




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 Bader beim Projekt
MP (Moblierbarkeit), wahrend die grossen, gut moblierbaren Wohnungs-
Vorplatze beim Projekt RGS gelobt werden

Eine gute Grosse und Moblierbarkeit der Zimmer ist bei beiden Projekten ge-
wahrleistet

Der grosse Garten zur Pfarrwohnung wird beim Projekt MP hervorgehoben

Die geschickte Nutzung der aufsteigenden Parzelle, wodurch talseitig faktisch
eine 4-Geschossigkeit und eine zusatzliche Wohnung moglich wird

Der Einbezug des Zugangwegs und der Trottoirflache bei der méglichen Nutz-
flache beim Projekt MP, wobei die Mdglichkeit des Einbezugs der Trottoirflache
(Stand der Dinge) noch nicht abschliessend geklart werden konnte.

9. Zusammenfassung / Empfehlung der Baukommission

Obwohl das Projekt MP in der Bewertung bei den Grundrissen etwas schlechter ab-
schneidet, wird die wesentlich grossere Nutzflache und eine zusatzlich 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-

genuber gesamthaft gesehen uberlegen; es wird dieses zur Weiterbearbeitung emp-

fohlen.
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