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Warum nicht einfach sanieren?

•	Wie schon öfters erwähnt kostet eine Sanierung des Calvinhauses 
mindestens 7 Millionen Schweizerfranken.

•	In diesen Kosten ist noch nicht alles enthalten, denn auch die Aufbau-
ten (Wohnungen) müssen sicherlich energetisch und technisch saniert 
werden.

•	Wir müssen bestimmt in naher Zeit «etwas machen», denn die Leitun-
gen und die WC-Anlagen sind «fällig»
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Warum einen Mehrfamilien-Neubau?

•	Auch mit einem sanierten Calvinhaus haben wir keinen besseren 
Ertrag aus Mieten für Wohnungen und für die übrigen vermietbaren 
Räumlichkeiten.

•	Die Grundstückfläche kann mit einem sanierten Calvinhaus nicht bes-
ser genutzt werden. (Boden ist nicht vermehrbar)

•	Mittel- bis Langfristig brauchen wir zusätzlichen Ertrag, um die Kirch-
lichen Aufgaben zu erfüllen! (Mitgliederschwund = weniger Kirchen-
steuer)
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Warum jetzt?

•	Wir dürfen das Thema nicht noch weiter hinausschieben und müssen 
jetzt die Weichen für unsere Zukunft stellen.

•	Seit 2015 schieben wir in der Kirchenpflege das Thema vor uns her.

•	Am Anfang stand die Sanierung, dann merkten wir, dass diese «nur» 
kostet aber keine neuen Einnahmen generiert. 

•	Es entstand die Idee zusammen mit der Einwohnergemeinde unsere-
Parzelle zusammen mit dem Tulpenpark zu überbauen.
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Warum jetzt?

•	Wir haben Euch die angedachten Ideen im 2020 vorgestellt, aber mit-
Hochhaus und dominanten Mehrfamilienhäuser war die mögliche 
Arealentwicklung mehr als zu gross und viel zu teuer.

•	2022 entstand dann die Idee zusammen mit einem Projektplaner die-
Sache neu anzugehen. 2023 erhielt das Büro ffbk den Auftrag zusam-
men mit uns, in zwei intensiven Workshops, Varianten zu entwickeln 
welche für uns stimmig und machbar sind.

•	Eine Projektgruppe bestehend aus Teilen der KP, GK und FK begleitete 
die Architekten. In unzähligen Sitzungen besprachen wir laufend den 
Stand der Ideen.



8

Und jetzt?

•	das Büro ffbk stellt Euch heute

(wichtig zu wissen)

•	Kein Architekturprojekt vor, es spielt heute keine Rolle wo und was im 
Keller und sonst wo ist!

•	Keine Fassade vor, wir wissen noch nicht wie das MFH schlussendlich-
aussehen wird.
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Und jetzt?

•	Werden Euch die Architekten ihre Arbeit vorstellen und auch was 
angedacht ist;

•	Mehrfamilien-Neubau
•	Reber-Kirchli
•	Christuskirche
•	Pfarrhaus
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 Präsentation Projektentwicklung
ffbk, Stephan Spichty, Noah Ulrich
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Wir sind ein Architekturbüro
mit rund 55 Mitarbeitenden in Basel und Zürich.

Wir sind genau so gross, wie Sie uns brauchen: klein 
genug für individuelle Beratungen und ausreichend 
gross für komplexe Aufgabenstellungen und Gross-
projekte. Bei alledem haben wir nicht nur gute Ideen, 
sondern setzen diese auch koordiniert und terminge-
recht um.

Wer wir sind?

Aufgabenorientiert,  
interdisziplinär und vernetzt
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Wohnüberbauung 
«Kirchgarten»
Die Wohnsiedlung besteht aus 
98 unterschiedlichen
Mietwohnungen und sorgfältig 
gestalteter, preisgekrönter
Umgebung.

Zeitraum 
2016 – 2019

Kompetenzen 
Areal- und
Objektentwicklung,
Städtebau
und Architektur

Ort
Laufen, BL

Nutzung
Mietwohnungen

Nutzfläche
9‘100 m2

Fotografie © Johannes MarburgZeitraum 
2016 – 2019

Ort 
Laufen, BL

Nutzung 
Mietwohnungen

Nutzfläche 
9’100 m2

Bauherrschaft 
Basler Leben AG

Wohnüberbauung «Kirchgarten»
Die Wohnsiedlung besteht aus 98 unterschiedlichen  
Mietwohnungen und sorgfältig gestalteter, preisgekrönter  
Umgebung.

Das Bebauungskonzept für die  
Wohnsiedlung Kirchgarten in Laufen  
basiert auf einem kompakten, präzise 
formulierten städtebaulichen Muster. 
Sechs Gebäude bilden einen linearen 
Innenhof, welcher als gemeinschaftlicher  
Aussenraum erlebbar ist und der 
Wohnsiedlung ihr zukünftiges Image 
verleiht. Der Kirchgarten, zwischen  
den Gebäuden der Kirchgemeinde und  
der neuen Wohnbebauung, bildet  
einen öffentlich zugänglichen Freiraum.  
Gleichzeitig ist dieser ein adäquater 
Puffer zwischen Wohn- und kirchlicher 
Nutzung.

Kompetenzen 
Areal- und  
Objektentwicklung, 
Städtebau  
und Architektur
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Projektentwicklung 
Calvinhaus
Allschwil

Zürich
Flüelastrasse 31a
CH-8047 Zürich

Basel
Oslo-Strasse 2
CH-4142 Münchenstein / BaselStand 30.05.2024

Sanierung/Umnutzung 
Kirchen + Pfarrhaus, 
Ref. Kirchgemeinde 
Allschwil

Zürich
Flüelastrasse 31a
CH-8047 Zürich

Basel
Oslo-Strasse 2
CH-4142 Münchenstein / BaselStand 19.08.2024
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N

Mst.1:2000 26.04.2024Schwarzplan_2000 Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177CAL_ARC_VS_

7

Ausgangslage

•	Zukunft «Calvinhaus» 

•	Sanierung für ca. CHF 7 Mio

•	Calvinhaus rückbauen,   
durch Neubau ersetzen. 
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Zielsetzung

•	Auf der Parzelle ein Bau-
projekt entwickeln 

•	Calvinhaus wird durch 
einen Neubau ersetzt
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Verschiebung Raumprogramm

N

Mst.1:500 15.07.2024Übersicht P Projektentwicklung / NU
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Untergeschoss
N

Mst.1:200, 1:500, 1:1000 15.07.2024Untergeschoss P Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilSchema Raumprogramm
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Erdgeschoss
N

Mst.1:200, 1:500, 1:1000 15.07.2024Erdgeschoss P Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilSchema Raumprogramm

Grosser Saal (260)

190 m2
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Obergeschoss
N

Mst.1:200, 1:500, 1:1000 15.07.20241. Obergeschoss P Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilSchema Raumprogramm
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Dachgeschoss
N

Mst.1:200, 1:500, 1:1000 15.07.2024Dachgeschoss P Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilSchema Raumprogramm
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N

Mst.1:500 15.07.2024Zusammenfassung P Projektentwicklung / NU
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Städtebau
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•	Verträgliche Masse

•	Variantenstudium mit 
acht verschiedenen 
Gebäudetypen

•	Wichtigste Fragen klä-
ren: Maximale Dichte / 
Ausnutzung, Höhe, Dis-
tanz zu Kirche, Bezie-
hung zu Tulpenpark
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Erkenntnisse aus dem Variantenstudium
Verträgliche Gebäudehöhe

N

Mst.1:750 07.05.2024Schnitt Baslerstrasse Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

Die Situation ist geprägt von drei- bis viergeschossigen 
Wohnbauten und den beiden in die Höhe ragenden 
Kirchtürmen. Durch die lange Gerade auf der Basler-
strasse sind die rund 30m hohen Kirchtürme schon aus 
der Ferne ersichtlich. 
Der Gebäudetyp Hochhaus konkurriert mit den Kir-
chen und stört das historisch gewachsene Ortsbild. 
Auf dem Modell ist zu erkennen, dass der Neubau zu 
dominant wird, sobald die Höhe des Hauptbaus der 
Christuskirche (ca. 13m) deutlich überschritten wird. 
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Erkenntnisse aus dem Variantenstudium
Anzahl Gebäude

N

Mst.1:1000 15.05.2024Schema Gebäudegruppe Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

Wenn das Projekt in mehrere Gebäude unterteilt wird, 
wirken die einzelnen Volumen filigraner. Durch die 
begrenzte Parzellengrösse entstehen jedoch sehr 
enge Zwischenräume zwischen den einzelnen Neu-
bauten, wie auch zwischen den Neubauten und der 
Christuskirche. Die Aufteilung in mehrere Gebäude 
hat auch eine Auswirkung auf die Effizienz. Weil jedes 
Haus ein eigenes Treppenhaus benötigt, entsteht 
unverhältnismässig viel Verkehrsfläche. 
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Erkenntnisse aus dem Variantenstudium
Strassenfront Baslerstrasse

N

Mst.1:1000 07.05.2024Schema Distanz Kirche Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

N

Mst.1:1000 07.05.2024Schema Distanz Kirche Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

Je näher der Ersatzneubau an der Strasse steht, desto 
mehr wird die Christuskirche vom neuen Bauvolumen 
verdeckt. Bei der Platzierung der Baukörpers ist auf-
gefallen, dass ein gewisser Abstand zur Baslerstrasse 
sowie ein leichtes Abwinkeln der Fassade von der 
Strassenflucht hilft, um die Kirche nicht durch den Neu-
bau zu dominieren.
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Teilerhalt / Erweiterung 
Calvinhaus

N

Mst. 25.04.2024Übersicht Auswahl Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilMatrix Bebauungstypologie

SOLITÄR HOFHAUS ERWEITERUNG

•	Bestehendes Gebäude 
(Baujahr 1965) ent-
spricht nicht mehr den 
aktuellen Ansprüchen 

•	Auf erhaltenswerte 
Substanz geprüft

•	Saal = erhaltenswertes 
Element 

•	Keine wirtschaftliche 
Lösung gefunden

N

Mst.1:3784.1450 25.04.2024Übersicht II Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilMatrix Bebauungstypologie

1. SOLITÄR

2. ZWEIERGRUPPE

7. HOFHAUS

8. ERWEITERUNG

N

Mst.1:3784.1450 25.04.2024Übersicht II Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilMatrix Bebauungstypologie

1. SOLITÄR

2. ZWEIERGRUPPE

7. HOFHAUS

8. ERWEITERUNG

N

Mst.1:3784.1450 25.04.2024Übersicht II Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilMatrix Bebauungstypologie

1. SOLITÄR

2. ZWEIERGRUPPE

7. HOFHAUS

8. ERWEITERUNG
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Variantenstudium
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Solitär Situation

N

Mst. 25.04.2024Übersicht Auswahl Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilMatrix Bebauungstypologie

SOLITÄR HOFHAUS ERWEITERUNG

N

Mst.1:500 31.05.2024Neubau Solitär Situation Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL
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•	 Von Bäumen umgeben 

•	 aus der Situation heraus entwickelt

•	 Qualitätsvolle Aussenräume

•	 Fassade Baslerstrasse von der Stras-
senbaulinie zurückversetzt -> Kirche 
gut sichtbar 

•	 Park zusätzlich belebt und bespielt

•	 Grünraum klar begrenzt

•	 Wohnungen in zwei Himmelsrichtun-
gen orientiert 

•	 effizientes Wohngebäude

N N
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Solitär

N

Mst. 25.04.2024Übersicht Auswahl Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilMatrix Bebauungstypologie

SOLITÄR HOFHAUS ERWEITERUNG

N

Mst.1:500 31.05.2024Neubau Solitär Situation Schema Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

neue Aussenräume

Kirchplatz

Tulpenpark

Durchgang Parzelle

Front zu Strasse

Front zu Park

Ausrichtung Wohnung

Abstand Kirche

Eingang

N

Mst. 31.05.2024Neubau Solitär Situation Schema Legende Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

N

Mst. 31.05.2024Neubau Solitär Situation Schema Legende Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

N

Mst. 31.05.2024Neubau Solitär Situation Schema Legende Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

N

Mst. 31.05.2024Neubau Solitär Situation Schema Legende Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

N

Mst. 31.05.2024Neubau Solitär Situation Schema Legende Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

N

Mst. 31.05.2024Neubau Solitär Situation Schema Legende Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

N

Mst. 31.05.2024Neubau Solitär Situation Schema Legende Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

N

Mst. 31.05.2024Neubau Solitär Situation Schema Legende Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

N

Mst. 31.05.2024Neubau Solitär Situation Schema Legende Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

Schema Städtebau
N N

Nordpfeil Massstab
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Solitär

N

Mst. 25.04.2024Übersicht Auswahl Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilMatrix Bebauungstypologie

SOLITÄR HOFHAUS ERWEITERUNG

Arbeitsmodell
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Solitär

N

Mst. 25.04.2024Übersicht Auswahl Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilMatrix Bebauungstypologie

SOLITÄR HOFHAUS ERWEITERUNG

Axonometrie
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Solitär

N

Mst. 25.04.2024Übersicht Auswahl Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilMatrix Bebauungstypologie

SOLITÄR HOFHAUS ERWEITERUNG
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Solitär

Schema Schnitt

N

Mst. 25.04.2024Übersicht Auswahl Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilMatrix Bebauungstypologie

SOLITÄR HOFHAUS ERWEITERUNG

N

Mst.1:200 31.05.2024Neubau Solitär Grundriss Schema EG Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

4½
124 m2

4½
101 m2

SG
170 m2

2½
66 m2

4½
94 m2

Velo

Kinderwagen

N

Mst.1:500 31.05.2024Neubau Solitär Schnitt Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

Erdgeschoss

Anzahl Wohnungen:	 28

Mietfläche:				    2‘513 m2

BGF:					     3‘260 m2

Ausnutzung:			   82 %

Fussabdruck:			   891 m2

Überbauungsziffer		  33 %

N N

Nordpfeil Massstab

0 5 10 20 50

0 1 2 5

0 2 4 10

0 5 10 25

1

1:500

1:200

1:100

1:1000

1:5000 25105

0 10 20 40 100 1:2000

N N

Nordpfeil Massstab

0 5 10 20 50

0 1 2 5

0 2 4 10

0 5 10 25

1

1:500

1:200

1:100

1:1000

1:5000 25105

0 10 20 40 100 1:2000



36

Solitär

Schema Schnitt

N

Mst. 25.04.2024Übersicht Auswahl Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilMatrix Bebauungstypologie

SOLITÄR HOFHAUS ERWEITERUNG

N

Mst.1:500 31.05.2024Neubau Solitär Schnitt Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

Regelgeschoss
Mst.1:200 31.05.2024Neubau Solitär Grundriss RG

1177 CAL

Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil

3½
85 m2

3½
87 m2

2½
66 m2

3½
102 m2

4½
113 m2

2½
66 m2

2½
66 m2

3½
76 m2

Regelgeschoss

Wohnungsmix:

2.5 Zimmer Wohnung:		  10		  36 %

3.5 Zimmer Wohnung:		  12		  43 %

4.5 Zimmer Wohnung:		  6		  21 %

5.5 Zimmer Wohnung:		  0		  0 %

Total:						      28

N N

Nordpfeil Massstab
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Hofhaus

N

Mst. 25.04.2024Übersicht Auswahl Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilMatrix Bebauungstypologie

SOLITÄR HOFHAUS ERWEITERUNG

Situation
N

Mst.1:500 29.05.2024Neubau Hofhaus Situation Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

3360

3362

3361

3234

3594

4605

4606

4607

4608

ES III

ES II

Langelo

Sandsteg

Muesjucharte

Tulp
enw

eg

B
irk

e
n

s
tra

s
s
e

Baslerstra
sse

Parkallee

Sandweg

•	 Hof als Treffpunkt und Aufenthaltsbereich für 
die Bewohner

•	 Ensemblewirkung

•	 Vernetzung im Quartier 

•	 Grundidee eines sozialen Treffpunktes

•	 Klare Adresse

•	 Reagiert auf den Kontext

•	 Klare Front zu Tulpenpark

•	 Wohnungen durchgesteckt organisiertN N

Nordpfeil Massstab
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N

Mst.1:500 29.05.2024Neubau Hofhaus Situation Schema Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

Hofhaus

N

Mst. 25.04.2024Übersicht Auswahl Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilMatrix Bebauungstypologie

SOLITÄR HOFHAUS ERWEITERUNG

Schema Städtebau

neue Aussenräume

Kirchplatz

Tulpenpark

Durchgang Parzelle

Front zu Strasse

Front zu Park

Ausrichtung Wohnung

Abstand Kirche

Eingang

N

Mst. 31.05.2024Neubau Solitär Situation Schema Legende Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

N

Mst. 31.05.2024Neubau Solitär Situation Schema Legende Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

N

Mst. 31.05.2024Neubau Solitär Situation Schema Legende Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

N

Mst. 31.05.2024Neubau Solitär Situation Schema Legende Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

N

Mst. 31.05.2024Neubau Solitär Situation Schema Legende Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

N

Mst. 31.05.2024Neubau Solitär Situation Schema Legende Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

N

Mst. 31.05.2024Neubau Solitär Situation Schema Legende Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

N

Mst. 31.05.2024Neubau Solitär Situation Schema Legende Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

N

Mst. 31.05.2024Neubau Solitär Situation Schema Legende Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

N N

Nordpfeil Massstab
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Hofhaus

N

Mst. 25.04.2024Übersicht Auswahl Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilMatrix Bebauungstypologie

SOLITÄR HOFHAUS ERWEITERUNG

Arbeitsmodell
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AxonometrieHofhaus

N

Mst. 25.04.2024Übersicht Auswahl Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilMatrix Bebauungstypologie

SOLITÄR HOFHAUS ERWEITERUNG
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Hofhaus

N

Mst. 25.04.2024Übersicht Auswahl Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilMatrix Bebauungstypologie

SOLITÄR HOFHAUS ERWEITERUNG
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Schema Schnitt

N

Mst.1:500 29.05.2024Neubau Hofhaus Schnitt Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

Anzahl Wohnungen:	 32

Mietfläche:				    2‘424 m2

BGF:					     3‘224 m2

Ausnutzung:			   83 %

Fussabdruck:			   914 m2

Überbauungsziffer		  34 %

ErdgeschossHofhaus

N

Mst. 25.04.2024Übersicht Auswahl Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilMatrix Bebauungstypologie

SOLITÄR HOFHAUS ERWEITERUNG

N

Mst.1:200 29.05.2024Neubau Hofhaus Grundriss Schema EG Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

3½
74 m2

3½
67 m2

3½
94 m2

2½
80 m2

5½
122 m2

SG
145 m2

N N

Nordpfeil Massstab
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Schema Schnitt

N

Mst.1:500 29.05.2024Neubau Hofhaus Schnitt Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

RegelgeschossHofhaus

N

Mst. 25.04.2024Übersicht Auswahl Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilMatrix Bebauungstypologie

SOLITÄR HOFHAUS ERWEITERUNG

Mst.1:200 29.05.2024Neubau Hofhaus Grundriss RG

1177 CAL

Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil

3½
74 m2

2½
53 m2

2½
62 m2

2½
55 m2

2½
61 m2

2½
61 m2

2½
60 m2

2½
66 m2

5½
122 m2

Regelgeschoss

Wohnungsmix:

2.5 Zimmer Wohnung:		  22		  69 %

3.5 Zimmer Wohnung:		  6		  19 %

4.5 Zimmer Wohnung:		  0		  0 %

5.5 Zimmer Wohnung:		  4		  13 %

Total:						      32

N N

Nordpfeil Massstab
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N

Mst.1:1200 31.05.2024

Abbildung Gesetze Parzelle Solitär 

Zonenplan Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL N

Mst.1:1200 31.05.2024

Abbildung Gesetze Parzelle Solitär 

Zonenplan Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

Zonenplanrevision

QP

öW+A

öW+A

WG4

W3

W3

QP

öW+A

öW+A

WG4

W3

W3

WG4

Mitwirkungseingabe 
Ref. Kirchgemeinde 
(Feb. 2024):

•	 Regelzone WG4 statt öw+A.

•	 Genaue Fläche Zone WG4 

noch zu klären.

•	 Positives Signal von Seite 

Raumplanung Allschwil.

•	 Schriftliche Rückmeldung 

von Gemeinde ausstehend.
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Sanierung Kirchen und Pfarrhaus

Sanierung/Umnutzung 
Kirchen + Pfarrhaus, 
Ref. Kirchgemeinde 
Allschwil

Zürich
Flüelastrasse 31a
CH-8047 Zürich

Basel
Oslo-Strasse 2
CH-4142 Münchenstein / BaselStand 19.08.2024

4

Management Summary

Die grobe Untersuchung der drei Gebäuden Christuskirche (1932), Pfarrhaus (1926) und dem 
Reber-Kirchli (1886) fand im Juli 2024 mit mehreren Begehungen statt und haben gezeigt, 
dass die Gebäude - mit einzelnen Ausnahmen - in einem soliden Zustand sind, da sie lau-
fend unterhalten wurden. Der aktuelle Zustand gewährleistet den Betrieb der aktuellen 
Nutzungen. Bei einzelnen Bauteilen sind Sofortmassnahmen notwendig: 

- Stahlkonstruktion Glockenturm Reberkirchli teilweise durchrostet 
- evtl. asbesthaltige Untersichten Fenstersimse Pfarrhaus 

Christuskirche 
Der Kirchenraum wird in der Zukunft häufiger und multifunktionaler genutzt werden. Das 
Ziel ist es, die Kirche mit möglichst wenigen Eingriffen umzunutzen. Da sich die heutige 
Heizzentrale im Calvinhaus befindet, welches abgebrochen werden soll, stellt sich die 
Frage, welcher Energieträger in Zukunft in Frage kommt, wo die Zentrale für die Heizung 
der Kirche (sowie Pfarrhaus und Reber-Kirchli) liegen soll und wie die Wärmeabgabe gelöst 
werden kann. Der Bericht von Waldhauser+Hermann (s. Anhang) gibt Lösungsansätze vor. 
Die Lösungsvarianten hängen stark von der zukünftigen Nutzungsfrequenz des Kirchen-
raumes ab. 

Eine energetische Hüllensanierung würde zwar den Energieverbrauch senken, hätte jedoch 
hohe Kosten zur Folge. Aus behördlicher Sicht sind mit jetzigem Kenntnisstand keine ener-
getischen Verbesserungsmassnahmen an der Hülle erforderlich. Die Dämmung der Decke 
über dem Kirchenraum wurde in Vergangenheit bereits von der Kirchgemeinde in Erwä-
gung gezogen. Die Decke selbst aber ist aus statischer Sicht nicht belastbar und müsste 
dafür wohl verstärkt werden. In der Grobkostenschätzung sind - ausser bei dem Neubau 
des Nasszellenblocks - keine Dämm-Massnahmen eingerechnet. 

 

Pfarrhaus 
Durch den laufenden Unterhalt ist das Pfarrhaus in einem sehr guten Zustand. Die Hülle 
ist intakt, hier sind keine Massnahmen vorgesehen. Die Nutzungsänderung hat einzelne 
Durchbrüche und neue Wände zur Folge. Der zweigeschossige Dachraum soll ausgeräumt 
und zu einem überhohen, attraktiven Mehrzweckraum umgebaut werden. Dementspre-
chend werden v.a. die Oberflächen saniert oder erneuert werden müssen. Die Elektro- 
Sanitär- und Heizungsverteilung sind intakt und können erhalten bleiben. Die bestehende 
Fernleitung der Heizung zu der Christuskirche (neue Heizzentrale) kann ebenfalls erhalten 
bleiben. Da das ganze Gebäude nicht behindertengerecht erschlossen ist, empfehlen wir 
das Erdgeschoss im Hochparterre mit einem Treppenlift auszustatten. Das behördliche 
Genehmigung müsste angefragt werden (Behindertengleichstellungs-Gesetz). 

7

Bewertung Gebäudezustand Christuskirche

10

Bewertung Gebäudezustand Christuskirche

2; 5%

28; 67%

5; 12%

0; 0%

7; 16%

21

Fotodokumentation Umgebung

Blick auf „3E“ von Baslerstrasse

Vorplatz „3E“

Grünraum hinter Christuskirche

Übersicht Drohnenfoto

32
Erdgeschoss N

Mst.1:200

13.08.2024

Skizze GR EG

Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil

1177 CAL

WC

Grosser Saal

Vorbereitung

Küche

Putzr.

Lager

Bühne

Sakristei

Kaffeeecke

Foyer

IV WC

Kirchturm

Sekretariat

Sekretariat

Sitzungszi.

Saal

Lager

mobile Bestuhlung statt K
irchbänke

Vorhang

Treppenlift

mobile Elemente Erweiterung Bühne

Sanierung Parkett u
nter alten Kirchbänken

Budget erneuerung 

Bühnentechnik

Budgetbetrag Platzgestaltung

ca. 750 m
2

Abschluss zu Keller

Budgetbetrag Sanierung 

Bodenbelag ca. 250 m
2

Zugang Büros

Zugang OASE

Restaurierte Kirchbänke

Punktuelle Reparatur Verputz

Reparatur Fensterkitt
Sanierung 

Toiletten

Treppe

N

Mst.1:200, 1:500, 1:1000 15.07.2024Erdgeschoss P Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus AllschwilSchema Raumprogramm

Grosser Saal (260)

190 m2

Tisch & Stuhllag. (15)

mob. Bühnenpodeste 

22 m2

Bühne (60)

49 m2

Bühneng. (30)

23 m2

Foyer (60)

70 m2

Kaffeeecke (30)

27 m2

Küche (30)

24 m2

Putzr. (10)

Hauswart

12 m2

Sekretariat (40)

42 m2

Sekretariat/

Bespr. (30)

31 m2

Archiv (6)

6 m2

Lager, tech. G. (10)

Aussengeräte

17 m2

Toiletten (50)

10 m2

Vorbereitung

79 m2

Lager, Getränke (10)

5 m2

IV WC

3 m2

Eingang Büros

Eingang OASE

mobile Trennwand

Vorhang

inkl. Lager

Eingang Kirchturm

Anlieferung Küche

mobile Vergrösserung Bühne

evtl. Besprechungsraum

Wenn möglich mit 

Öffnung zu Aussenraum

mobile Bestuhlung statt 

Kirchbänke

SAAL

KÜCHE

SPIELGRUPPE

SITZUNG UNTERRICHT

CEVI

JUGENDARBEIT

LAGER

HAUSWARTUNG

SEKRETARIAT

BÜROS

TECHNIK / DIVERSES

N

Mst.1:200 13.08.2024Skizze GR EG Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

WC

Grosser Saal

Vorbereitung

Küche Putzr. Lager

Bühne

Sakristei

Kaffeeecke

Foyer

IV WC

Kirchturm

Sekretariat

Sekretariat

Sitzungszi.

Saal

Lager

mobile Bestuhlung statt Kirchbänke

Vorhang

Treppenlift
mobile Elemente Erweiterung Bühne

Sanierung Parkett unter alten Kirchbänken

Budget erneuerung 

Bühnentechnik

Budgetbetrag Platzgestaltung

ca. 750 m2

Abschluss zu Keller

Budgetbetrag Sanierung 

Bodenbelag ca. 250 m2

Zugang Büros

Zugang OASE

Restaurierte Kirchbänke

Punktuelle Reparatur Verputz

Reparatur Fensterkitt

Sanierung 

Toiletten

Treppe

N

Mst.1:200 13.08.2024Skizze GR UG Projektentwicklung / NU

1177 CAL / Calvinhaus Allschwil1177 CAL

OASE Technik

OASE

OASE

Malerarbeiten: Alle Decken 

und Böden streichen

Neue Technikzentrale

Heizung, Elektro, Sanitär

Heizkeller

0 2 4 101
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Grobkostenschätzung +/- 25 % 

ffbk Architekten AG
Oslo-Strasse 2
4142 Münchenstein
Tel. 061 315 15 15

Projekt:

Objekte:

1177CAL
Calvin Haus Allschwil

Umbau, Kirche und Pfarhaus

Seite: 1
12.08.2024

eBKP-H 2012

Hauptgruppen GKS Umbau CAL +- 25% inkl. MWST
Spalte Betrag gerundet auf 10'000 CHF

Code Nr. BKP Bezeichnung Menge MEH Kennwert Betrag S

B Vorbereitung m² 510'000

C Konstruktion Gebäude 1'178 m² 195.25 230'000

D Technik Gebäude 1'178 m² 322.58 380'000

E Äussere Wandbekleidung Gebäude 134 m² 970.15 130'000

F Bedachung Gebäude 155 m² 516.13 80'000

G Ausbau Gebäude 1'178 m² 331.07 390'000

H Nutzungsspezifische Anlage Gebäude 1'178 m² 42.44 50'000

I Umgebung Gebäude 580 m² 280.00 160'000 A

J Ausstattung Gebäude 1'178 m² 110.36 130'000

V Planungskosten 2'010'000 CHF 40.80 % 820'000

W Nebenkosten zu Erstellung 1'178 m² 50.93 60'000

Y Reserve, Teuerung 2'940'000 CHF 9.86 % 290'000

Z Mehrwertsteuer 3'230'000 CHF 8.05 % 260'000

Total Total 3'490'000

* Wärmeerzeugung
• In Kosten Fernwärme eigerechnet. 
• Fernwärme erst ab 2030 verfügbar! (evtl. Provisorien möglich)
• Alternative Wärmeerzeugung muss erarbeitet werden. (siehe Berichd WH)
• Nutzungsfrequenz Saal Kirche ausschlaggebend
 

*
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Honorarbudget SIA-Phase Vorprojekt

 

 

ffbk Architekten AG
 
Basel Oslo-Strasse 2   Postfach   CH-4142 Münchenstein   Telefon +41 (0)61 315 15 15   Fax +41 (0)61 315 15 85
Zürich    Flüelastrasse 31a   CH-8047 Zürich   Telefon +41 (0)44 253 74 94   Fax +41 (0)44 253 74 90

kontakt@ffbk.ch   www.ffbk.ch

1177cal / Sanierung Bestandsgebäude 
Zusammenstellung Honorarbudget SIA-Phase Vorprojekt 
 
Bauherrschaft: Ref. Kirchgemeinde Allschwil-Schönenbuch 
Verfasser: Stephan Spichty 
Datum: 12.08.2024 
 
Ausgangslage: 
An der Projektsitzung Nr. 10 vom 12.06.2024 hat uns die Bauherrschaft gebeten, ein Honorar-
budget für die SIA-Phase 4.31 «Vorprojekt» für die Sanierung der drei Bestandsgebäude «Chris-
tuskirche», Pfarrhaus und «Reber-Kirchli» zu ermitteln. In diesem Honorarbudget sollen die Hono-
rare von uns Architekten, aber auch alle anderen Fachgewerke und Spezialisten enthalten sein. 
Das Budget soll an der Kirchgemeindeversammlung vom 19. August 2024 beantragt werden. 
 
Basis der Honorarkalkulation: 
ffbk Architekten haben im Rahmen der Zustandsanalyse eine Grobkostenschätzung +/-25% für 
die Sanierungsarbeiten erstellt. Die Grobkostenschätzung +/-25% geht dabei von Anlagekosten 
von CHF 3.5 Mio. aus (exkl. Kosten Bauherr), die sog. «honorarberechtigte Bausumme Architekt» 
beträgt CHF 2.16 Mio (inkl. MwSt). 
 
Honorarbudget gemäss LHO SIA-Phase 4.31 «Vorprojekt» für Sanierung der Bestandsgebäude: 
Nach SIA-Honorarberechnung beträgt das Honorar der Architekten ca. 535’000.- über alle Phasen. 
Gemäss Kennwerten ffbk betragen die Planungskosten der restlichen involvierten Planer (HLKSE) 
zusätzlich rund 50% des Architektenhonorars. Es ergibt sich folgendes Budget (inkl. MwSt.): 
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Untergeschoss
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OASE (100)
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OASE (100)
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OASE (100)

7 m2

Heizkeller

Waschkü. (30)

15 m2

Heizkeller 

30 m2

OASE (100)

20 m2

OASE (100)
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WC H
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WC D

10 m2

SAAL
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Erdgeschoss
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Bühne

Sakristei

Kaffeeecke

Foyer

IV WC

Kirchturm

Sekretariat
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Sitzungszi.

Saal

Lager

mobile Bestuhlung statt Kirchbänke
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Treppenlift
mobile Elemente Erweiterung Bühne

Sanierung Parkett unter alten Kirchbänken

Budget erneuerung 
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Grosser Saal (260)

190 m2

Tisch & Stuhllag. (15)

mob. Bühnenpodeste 

22 m2

Bühne (60)

49 m2

Bühneng. (30)

23 m2

Foyer (60)

70 m2

Kaffeeecke (30)

27 m2

Küche (30)

24 m2

Putzr. (10)

Hauswart

12 m2

Sekretariat (40)

42 m2

Sekretariat/

Bespr. (30)

31 m2

Archiv (6)

6 m2

Lager, tech. G. (10)

Aussengeräte

17 m2

Toiletten (50)

10 m2

Vorbereitung

79 m2

Lager, Getränke (10)

5 m2

IV WC

3 m2

Eingang Büros

Eingang OASE

mobile Trennwand

Vorhang

inkl. Lager

Eingang Kirchturm

Anlieferung Küche

mobile Vergrösserung Bühne

evtl. Besprechungsraum

Wenn möglich mit 

Öffnung zu Aussenraum

mobile Bestuhlung statt 

Kirchbänke
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Obergeschoss
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Büro JA/Zivi (16)

19 m2

Büro SD/

Bespr. (16)

23 m2

Büro

Pfarrpers. 2 (16)

21 m2

Büro 

Pfarrpers. 1 (16)

15 m2

Toiletten (50)

8 m2

Mehrzweckraum/Jugendarbeit?
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Dachgeschoss
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Schulungsraum (60)

75 m2

Personenbelegung? VKF-Normen prüfen
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Tragbarkeit
René Leuenberger


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Tragbarkeit

Solitär mit 28 Wohnungen

Ertragswert 20’000’000CHF      

Baukosten 15’500’000CHF      

nötige Eigenmittel bar 1’700’000CHF        

nötige Hypothek 13’850’000CHF      

Entspricht:
Standard 3,5 Zi.Wohnung à CHF 2'100.- p. Monat netto
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Tragbarkeit

Tragbarkeitsrechnung

Nach FINMA effektiv

4.50% Zins 2%
1% Nebenkosten 0.50%

Tragbarkeit geht 400’000CHF    
gerade auf Ueberschuss



53

Tragbarkeit

Finanzierung Projekt 3 E (Sanierung Kirche, Kirchli und Pfarrhaus)

"Familiensilber"
Feldstrasse 40 Feldstrasse 40a Parkallee 59

Wert (Annahme) CHF 1.6 Mio CHF 1.6 Mio CHF 1.8 Mio
Hypothek ca. 650’000CHF        650’000CHF     700’000CHF     

Total Hypothek CHF 2 Mio.

Finanzierungsbedarf  CHF 3,5 Mio.

Allenfalls Verkauf der "Feldstrassen-Liegenschaften"
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 Fragen, Diskussion
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 Anträge
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 Weiteres Vorgehen


