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Prasentation anlasslich der KGV vom 19.08.2024
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Calvinhaus

Weichen stellen

Fiir unsere Zukunft




Warum nicht einfach sanieren?

- Wie schon ofters erwahnt kostet eine Sanierung des Calvinhauses
mindestens / Millionen Schweizerfranken.

-In diesen Kosten ist noch nicht alles enthalten, denn auch die Aufbau-

ten (Wohnungen) mussen sich
werden.

- Wir mussen bestimmt in nahe

erlich energetisch und technisch saniert

- /eit «etwas macheny, denn die Leitun-

gen und die WC-Anlagen sinc

«tallig»



Warum einen Mehrfamilien-Neubau?

.Auch mit einem sanierten Calvinhaus haben wir keinen besseren
-rtrag aus Mieten fur Wohnungen und fur die ubrigen vermietbaren
Raumlichkeiten.

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

-Mittel- bis Langfristig brauchen wir zusatzlichen Ertrag, um die Kirch-
ichen Aufgaben zu erfullen! (Mitgliederschwund = weniger Kirchen-
steuer)




Warum jetzt?

. Wir durfen das Thema nicht noch weiter hinausschieben und mussen
jetzt die Weichen fur unsere Zukunft stellen.

. Seit 2015 schieben wir in der Kirchenpflege das

hema vor uns her.

-Am Anfang stand die Sanierung, dann merkten wir, dass diese «nur
kostet aber keine neuen tinnahmen generiert.

.Es entstand die |ldee zusammen mit der

- inwohnr

ergemeinde unsere-

’arzelle zusammen mit dem lulpenpark zu uber

oduen.



Warum jetzt?

- Wir haben

ochhaus und domir

Arealentwicklung me

~uch die angedachten Ideen im 2020 vorgestellt, aber mit-

anten Mehrfamilienhauser war die mogliche

nr als zu gross und viel zu teuer.

. 2022 entstand dann die Idee zusammen mit einem Projektplaner die-
Sache neu anzugehen. 2023 erhielt das Buro ffbk den Auftrag zusam-

men Mmit ur

welche fUr uns stimmi

s, In zwel intensiven Workshops, Varianten zu entwickeln

g und machbar sind.

ine Projektgruppe bestehend aus Teilen der KP, GK und FK begleitete
qi

e Architekten. In unzahligen Sitzungen besprachen wir lautend den
Stand der Ideen.



Und jetzt?

.das Buro ffbk stellt Euch heute

(wichtig zu wissen)

.Keine

-Kein Architekturprojekt vor, es spielt heute keine
Keller und sonst wo ist!

-assade vor, wir wissen noch nicht wie das M

aussehen wird.

Rolle wo und was im

-H schlussendlich-



Und jetzt?

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

-Mehrfamilien-Neubau
.Reber-Kirchli

.Christuskirche
. Ptarrhaus




d]

Prasentation Projektentwicklung

ffbk, Stephan Spichty, Noah Ulrich
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Stadtebau und
Architektur

Wer wir sind”

Wir sind ein Architekturburo
mit rund 55 Mitarbeitenden in Basel und Zurich.
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Wir sind genau so gross, wie Sie uns brauchen: klein
genug fur individuelle Beratungen und ausreichend
gross fur komplexe Aufgabenstellungen und Gross-
projekte. Bei alledem haben wir nicht nur gute Ideen,
sondern setzen diese auch koordiniert und terminge-
recht um.

Projekt- und
Bau-
management

Innen-
architektur

Realisierung

Aufgabenorientiert, _‘Lﬁbk
interdisziplinar und vernetzt

1




Wohnuberbauung
«Kirchgarten»
Die Wohnsiedlung besteht aus
98 unterschiedlichen
Mietwohnungen und sorgfaltig
gestalteter, preisgekronter
Umgebung.

i L

Kompetenzen

Zeitraum Ort Nutzung Nutzflache Aregl— und |
2016 - 2019 Laufen, BL Mietwohnungen 9100 m? Objektentwicklung,
Stadtebau

und Architektur
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Jrojextentwicklung

Calvinhaus
Allschwi

Sanierung/Umnutzung
Kirchen + Pfarrhaus,

Ref. Kirchgemeinde
Allschwil

Basel Zirich
Oslo-Strasse 2 FlUelastrasse 31a
Stand 30.05.2024 CH-4142 Minchenstein / Basel CH-8047 Zirich

Basel Ziirich
Oslo-Strasse 2 Flielastrasse 31a
Stand 19.08.2024 CH-4142 Minchenstein / Basel CH-8047 Zirich
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. Zukunft «Calvinhaus»

- Sanierung fur ca. CHF 7 Mio

. Calvinhaus ruckbauen,

durch Neubau ersetzen.




Neubau ersetzt

projekt entwickeln
einen

. Calvinhaus wird durch
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Lielsetzung
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Sandsteg .A

Plangrundlagen

Langelo

Situation Erdgeschoss

1 Reber-Kirchli
2 Pfarrhaus

3 Christuskirche
4 Calvinhaus

5 Tulpenpark
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Stadtebau
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- Vertragliche Masse

- Variantenstudium mit

acht verschiedenen

Gebdudetypen

- Wichtigste Fragen kla-

ren: Maximale Dicht

Ausnutzunc

tanz zu Kirc

Hohe,

ne, Bezie-

hung zu Tulpenpark




Frkenntnisse aus dem Variantenstudium
Vertragliche Gebaudehohe

Die Situation ist gepragt von drei- bis viergeschossigen
Wohnbauten und den beiden in die Hohe ragenden
Kirchturmen. Durch die lange Gerade auf der Basler-
strasse sind die rund 30m hohen Kirchturme schon aus
der Ferne ersichtlich.

Der Gebaudetyp Hochhaus konkurriert mit den Kir-

chen und stort das historisch gewachsene Ortsbild.

Auf dem Modell ist zu erkennen, dass der Neubau zu
dominant wird, sobald die Hohe des Hauptbaus der
Christuskirche (ca. 13m) deutlich Uiberschritten wird.

25



Erkenntnisse aus dem Variantenstudium
Anzahl Gebaude

Wenn das Projekt in mehrere Gebaude unterteilt wird,
wirken die einzelnen Volumen filigraner. Durch die
begrenzte Parzellengrosse entstehen jedoch sehr
enge Zwischenraume zwischen den einzelnen Neu-
bauten, wie auch zwischen den Neubauten und der
Christuskirche. Die Aufteilung in mehrere Gebaude
hat auch eine Auswirkung auf die Effizienz. Weil jedes
Haus ein eigenes Treppenhaus benotigt, entsteht
unverhaltnismassig viel Verkehrsflache.

0 5 10 20 50 @
|
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Frkenntnisse aus dem Variantenstudium
Strassenfront Baslerstrasse

Je ndher der Ersatzneubau an der Strasse steht, desto
mehr wird die Christuskirche vom neuen Bauvolumen
verdeckt. Bei der Platzierung der Baukorpers 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.

27



- Bestehendes Gebaude
(Baujahr 1965) ent-
spricht nicht mehr den
aktuellen Anspruchen

. Auf erhaltenswerte
Substanz gepruft

. Saal = erhaltenswertes
Element

- Keine wirtschaftliche
Losung gefunden

Teilerhalt / Erweiterung
Calvinhaus




Variantenstudium
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Solitar

Situation

- Von Baumen umgeben
. aus der Situation heraus entwickelt
. Qualitatsvolle Aussenrdume

. Fassade Baslerstrasse von der Stras-

senbaulinie zuruckversetzt -> Kirche
gut sichtbar

- Park zusatzlich belebt und bespielt
- Grunraum klar begrenzt

- Wohnungen in zwei Himmelsrichtun-

gen orientiert

. effizientes Wohngebaude




Kirchplatz

neue Aussenraume

Tulpenpark

Abstand Kirche

Front zu Strasse

Front zu Park

Durchgang Parzelle

Ausrichtung Wohnung

Eingang

Schema Stadtebau




Solitar Arbeitsmodell
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Anzahl Wohnungen: 28
Mietflache: 2'515 m?
BGF: 3260 m?
Ausnutzung: 82 %
Fussabdruck: 891 m?

Uberbauungsziffer 33 7%

T 1@C

Schema Schnitt

Solitar Erdgeschoss




Solitar

Regelgeschoss

Wohnungsmix:

2.5 Zimmer Wohnung:
3.5 Zimmer Wohnung:
4.5 Zimmer Wohnung:

5.5 Zimmer Wohnung:

Total:

Schema Schnitt




- Hof als Treffpunkt und Aufenthaltsbereich fur
die Bewohner

. Ensemblewirkung

- Vernetzung im Quartier

- Grundidee eines sozialen Treffpunktes
- Klare Adresse

- Reagiert auf den Kontext

- Klare Front zu Tulpenpark

- Wohnungen durchgesteckt organisiert

Hofhaus Situation




Kirchplatz

neue Aussenraume

Tulpenpark

Abstand Kirche

Front zu Strasse

Front zu Park

Durchgang Parzelle

Ausrichtung Wohnung

Eingang




Hofhaus Arbeitsmodell




Hofhaus Axonometrie




Hofhaus
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Anzahl Wohnungen: 32
Mietflache: 2'424 m?
BGF: 3'224 m?
Ausnutzung: 83 %

Fussabdruck: 914 m?

Uberbauungsziffer 34 %

\/\// Schema Schnitt
i |

Hofhaus Frdgeschoss




Hofhaus

Regelgeschoss

Wohnungsmix:

2.5 Zimmer Wohnung:
3.5 Zimmer Wohnung:
4.5 Zimmer Wohnung:

5.5 Zimmer Wohnung:

Total:

Schema Schnitt




Mitwirkungseingabe
Ref. Kirchgemeinde
(Feb. 2024):

- Regelzone WG4 statt ow+A.
. Genaue Flache Zone WG4

OoW+A

noch zu klaren.

O . Positives Signal von Seite
& Raumplanung Allschwil.
Wsﬁ . Schriftliche Rickmeldung

von Gemeinde ausstehend.
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Allschwil

anierung/Umnutzung
Kirchen + Pfarrhaus,
Ref. Kirchgemeinde

Management Summary

Kirche (1932), Pfarthaus (1926) und dem
sehungen statt und haben gezeigt,

Die grobe Untersuchung der drei Gebguden Christ
Reber-Kirchii (1886) fand im Juli 2024 mit mehreren

einzelnen Ausnahmen - in e iden Zustond sind, da sie lau-
fend unterhalten wurden, Der aktuelle Zustand gewdhrleistet den Betrieb der aktuellen
Nutzungen. Be einzelnen Bauteilen sind Sofortmassnahmen notwendig:

Ikonstruktion Glockenturm Reberkirchli teilweise durchrostet
besthaltige Untersichten Fenstersimse Pfarrhaus

-Sta

-entl

Chri

uskirche
enraum wird in der Zukunft haufiger und multifunktionaler genutzt werden. Das
Zielist es, die Kirche mit moglichst wenigen Eingriffen umzunutzen. Da sich die heutige
Heizzentrale im Calvinhaus befindet, weiches abgebr werden sall, stellt sich die
Frage, welche jetrager in Zukunft in Frage kommt, wo die Zentrale fur die Heizung
der Kirche (sowie Pfarrhous und Reber-Kirchi) liegen soll und wie die Warmeabgabe gelost
werden kann. Der Bericht von e (s. Anhang) gibt Lisungsansdtze vor
Die Lésungsvarianten hangen stark von der zukiinftigen Nutzungsfrequenz des Kirchen-
raumes ab.

Eine energetische Hilensanierung wiirde zwar den Energieverbrauch senken, hétte jedoch
hohe Kosten zur Folge. Aus behordicher Sicht sind mit jetzigem Kenntisstand keine ener-

Verbesserungsmassnohmen an der Hille erforderlich. Die Dammung der Decke
m Kirchenraum wurde in Vergangenheit bereits von der Kirchgemeinde in
gung gezogen. Die Decke selbst aber st aus statischer Sicht nicht belastbar u
dafur wohl verstarkt werden. In der Grobkostenschatzung sind - ausser bei dem Neubar
des Nasszellenblocks - keine D o 2

Parrhaus
Durch den laufenden Unterhalt ist dos Pfarrhaus in einem sehr guten Zustand. Die Hille
istintakt, hier sind keine Mossnahmen vorgesehen. Die Nutzungsanderung hat einzelne
Durchbriiche und neue Wande zur Folge. Der zweigeschossige Dachraum soll ausgeréu
und zu einem Uberhohen, attraktiven Mehrzweckraum umgebaut werden. Dementspre-
chend werden va. die Oberflachen saniert oder emeuert werden missen. Die Elektro-
Senitar- und Heizungsverte nd intakt und kbnnen erhalten bleiben. Die bestehende
Fernleitung der Heizung 2u der Christuskirche (neue Heizzentrale) kann ebenfalls erhalten
bieiben. Da das ganze Gebaude nicht behindertengerecht erschiossen ist, empfehlen wir
das Erdgeschoss im Hochparterre mit einem T lift auszustatten. Das behordliche

g mis o leichstellungs-Gesetz).

g

Bewertung Gebdudezustand Christuskirche

Cote 2usand [ —.
. sare e
| [— fU———
o [—— v g gossorentandastaung
[ [e— wtorthandsn Enaverirg

E  keine Aussage moglich - -

Eomerts alelc € Kommontar
D16 [senwachetomnettatonan vt rmeuerung Sonmetocnis

D5 [warmeiagen

051 |ussonng o wamesnisge

[warmensuprerisions
D0 [Warmesgane [ ——

71 [puseen- Fortutinmung 5

D72 |uaaoersiung

D5 [sentranisgen

D83 |Weseer Amvassrataratong [t son gt edoc Labenasaoer oareeton

D84 [verargungserungen ian,

085 [emsorgonesetonger

[

D02 |Loteneuting

Bewertung Gebdudezustand Christuskirche

1177CAL Projektentwicklung Calvinahus, Basslerstrasse 226, 4123 Allschwil
Grobanalyse Gebaudezustand Zustandserfassung Ubersicht
12.08.2024/nu

5%
6%
oo
s
w6m
Code  zustand Oringlchkeit  Massnahme
T et Keine Unterhalt
B leichte Abnutzung keine Uberwachen, kiinere Instandsetzung
© | grossore Abnutzung massig Eingreifen, grossere Instandsetzung.
BB e Lebensdaver soforthandeln  Erneuerung

E  keine Aussage moglich

Fotodokumentation Umgebung

Bk uf 36

oum hiter Chistskiche

Uberschs Drahngnioto

Stand 19.08.2024

Basel Ziirich
Oslo-Strasse 2 Flielastrasse 31a
CH-4142 Miinchenstein / Basel CH-8047 Zurich

Erdgeschoss

7 0
. o .
Grobkostenschétzung +/- 25 % Honorarbudget SIA-Phase Vorprojekt
- '.J- 1177cal/ Sanierung Bestandsgebaude
Zusammanstelung Honorarudge: - Prsse Vorprojt
Bauherrscntt: o, Kirchgomeind Allschwil-Schanenbuch
Voriassr Stophan Spichy
Projekt:  1177CAL Detunr: 12082024
Cavn s s 12082028
R 2012 Ausgangslage:
Objot:  Ubau Krche und Plahaus 10v0m 12082024 hat goboen, o Honorar-
oot Prase 4.3 o
Gronen, P {
S Umba AL +- 250 . twsT w
T e s corHonorarallatin
= — = e g 4r-25%
[© I R Vo CHF 3.5 Mio, aus exkl. Kosten Bauherr), die sog. ehonorarberechigte Bausumme Architekt
0 [Tochnk Govse ™ betragt CHF 2.16 Mio inkl. MnSt).
B [Fusben Gebause w ke 535'000.- dber alle Phasen.
u - zusatzlich n My
2 e E o
o ] R e
* Wermeerzeugung
In Kosten Fernworme eigerechnet
Fernwarme erst b 2030 verfigbarl(evtl Provisorien maglich)
Alternative Warmeerzeugung muss erarbeitet werden. (sihe Berichd WH)
Nutzungsfrequenz Sool irche ausschlaggebend
R ——
»

o ——

Sanierung Kirchen und Pfarrhaus




OASE Technik

-

|

OASE Neue Technikzentrale

Heizung, Elektro, Sanitar
OASE

F"[""l

Malerarbeiten: Alle Decken

und Boden streichen

Untergeschoss - ‘
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Grosser Sadl

“‘ Sanierung Parkett unter alten Kirchbéinken
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v Foyer
“‘“‘“‘ mobile Bestuhlung statt Kirchbanke
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Reparatur Fensterkitt

a1

Punktuelle Reparatur Verputz

I Sekretorio:ci

Budget erneuerung
Blhnentechnik

Erdgeschoss
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Erneuerung
Verteilung Elektro

I Red!it | Treppe I

i |
{ b

Obergeschoss

Sanierung
Nassrdume

lB(jro SD

-ﬁ-—-—ﬁiln
Blro Zivi

L

Blro Pfarrer

Blro Pfarrer
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Dachgeschoss

Erneuerung Stahlkonstruktion
Glockenturm

—

‘LT ——

Abbruch Wande/Decke

Schulungsraum
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Tragbarkeit

Rene Leuenberger
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Solitar mit 28 Wohnungen

Ertragswert CHF 20°000°000
Baukosten CHF 15500000
notige Eigenmittel bar CHF 1"700°000
notige Hypothek CHF 13'850°000
Entspricht:

Standard 3,5 Zi.Wohnung a CHF 2'100.- p. Monat netto

Tragbarkeit



Tragbarkeitsrechnung

Nach FINMA effektiv
4.50% Zins 2%
1% Nebenkosten 0.50%
Tragbarkeit genht CHF 400°000
gerade auf Ueberschuss

Tragbarkeit
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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. CHF 650’000 CHF 650’000 CHF 700’000
Total Hypothek CHF 2 Mio.
Finanzierungsbedarf CHF 3,5 Mio.

Allenfalls Verkauf der "Feldstrassen-Liegenschaften”

Tragbarkeit
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H Fragen, Diskussion
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Weiteres Vorgehen




