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Grundeigentiimer

Baurechtnehmerin

Bauherrschaft

Projektentwicklung

Architektur

TRIKOLON
Sammelstiftung

Hauptstrasse 105
4147 Aesch

Genossenschaft
«Alti Papieri»

Schorenweg 9
4144 Arlesheim

Genossenschaft
«Alti Papieri»

Denkstatt sarl

Dornacherstrasse 192
4053 Basel

In Zusammenarbeit mit
der Genossenschaft
«Alti Papieri»

Baubliro in situ AG

Dornacherstrasse 192
4018 Basel

DIE EIGENTUMERIN
TRIKOLON SAMMELSTIFTUNG

Die Sammelstiftung fiir die berufliche Vorsorge TRIKOLON aus dem Bir-
stal ist die Grundeigentiimerin des Areals. lhre Versicherten sind vor allem
KMU’s und Handwerker. TRIKOLON (ibergibt das Areal im Baurecht an die
Genossenschaft «Alti Papieri» ab.

DIE GENOSSENSCHAFT ALTIPAPIERI

Die Genossenschaft «Alti Papieri» wurde im Februar 2021 von Handwer-
kern und Gewerbebetreibenden aus dem Birstal (im speziellen vom Wal-
zwerkareal Minchenstein und dessen Umgebung) gegriindet. Ziel ist die
Sicherstellung von Arbeitsraumen fiir Handwerk und Gewerbe sowie Kunst
und Kultur zu fairen Preisen. Die Genossenschaft mdchte dazu das Areal in
Zusammenarbeit mit der Denkstatt sarl. als Projektentwicklerin in eine neue
Zukunft flihren.

DIE PROJEKTPARTNER

Die Denkstatt sarl. als Projektentwicklerin und das Baubdiro in situ AG als
Architekturbiiro begleiten die Genossenschaft. Beide Firmen greifen auf
die langjahrige Erfahrung in der Entwicklung und Umnutzung von ehema-
ligen Industriearealen zurtick. Zu den bekanntesten Projekten gehdren das
Gundeldinger Feld in Basel, das Walzwerk in Miinchenstein oder das Han-
roareal und die ehemalige Brauerei Ziegelhof in Liestal.

In allen Projekten spielt das Entwickeln im Bestand und das zirkulare Bauen
(Wiederverwertung) eine wichtige Rolle.

BETEILIGTE ORGANISATIONEN 13
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VOM TRISTEN LAGER- UND
LOGISTIKORT ZU EINEM LEBENDIGEN
UND BUNTEN KREATIVZENTRUM

Der Eingang zur «Alti Papieri» via Schorenweg lasst nicht nur die Augen
der Kleinsten leuchten: Ein Spielplatz der Firma «KuKuk» verbindet das
Spielerische mit dem Gestalterischen. So wie die Buvette des ehemaligen
fahrbar-Betreibers Joel Schneebeli gleich nebenan das Kunstvolle um das
Gastronomische schweisst. Unter Sonnenschirmen treffen sich hier Mie-
terlnnen und Besucherlnnen auf einen Kaffee, lernen sich bei einem Bier
kennen und tauschen sich bei einem Glas Wein am Feuer aus. Die Archi-
tektur- und Graphikbiiros und die zur individuellen Vermietung stehenden
Konferenz- und Seminarraume im ersten Stock von Gebaude L blicken
gradewegs auf die griinen Baumwipfel und Wiesen, die den alten Indu-
striekomplex umgeben.

In einer unbeheizten Halle haben sich u.a. eine Schlosserin, ein Spengler
und ein Kiinstler Atelier im Selbstbau ihre Werkstatten eingerichtet. Es
hammert, bohrt und schleift. Ganz im Unterschied zur ehemaligen Maschi-
nenhalle, in der Musik [duft und aus der manchmal Blitzlichter leuchten:
Nebst dem Foto- hat sich auch ein Tanzstudio eingemietet, das Tanz- und
Bewegungskurse fir alle Altersklassen anbietet, wahrend sich in der Spe-
ditionshalle eine Kunstschule angesiedelt hat, deren Werke anlasslich einer
Jahresausstellung die Gange schmiicken.

Die Garage ist jetzt Kantine und versorgt Besucher*innen und Mieter‘innen
mit taglich wechselnden, frisch zubereiteten Mittagessen. Bei warmem
Wetter stehen die Stiihle und Tische im Innenhof zwischen grossen Aloe Ve-
ra-Pflanzen. In der Halle D sind acht Ateliers eingemietet, u.a. eine Topferei,
eine Glasblaserei, eine Giesserei und eine Kunsthandwerkerin und in der
Halle C sind klassische Bauhandwerkerlnnen eingezogen: ein Schreiner,
ein Sanitdr und eine Gipserin. Anspruchsvolle Betatigung fordert auch die
Spiel- und Sporthalle mit seiner Kletterhalle, seinem Squash-Court und sei-
ner Indoor-Minigolf-Bahn, von der Jubel wie Fluchen gleichermassen durch
die Halle hallen.

In der hintersten grossen Halle mit Anschluss an die renaturierte Birs ent-
steht schliesslich ein Hotspot fur Kultur und Kunst, der seine Wirkung auf
spontane Velo-Fahrer oder Hunde-Spaziergangerinnen nicht verfehlt: Ein
Zirkus spielt im Winter unter dem Wellblech-, im Sommer unter dem Ster-
nendach, Residenzboxen bieten temporare Entfaltung fir internationale
und nationale Kiinstler*innen diverser Sparten wahrend die Ateliers unter-
schiedlicher Grossen Kreativen aller Art langfristig Raum fiir ihre kiinstleris-
che Arbeit bieten. Es werden Vernissagen und Premieren gefeiert, wahrend
auf dem Vorplatz zwischen gastronomischen Pop-Up-Angeboten fiir Gross
und Klein Frisbee gespielt und das Jonglieren gelibt wird.

WERTE & ZIELE
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MENSCH UND ARBEIT
IMZENTRUM

Die «Alti Papieri» setzt auf vielfaltige Mischnutzung, bei der sowohl der
Mensch wie auch die Arbeit im Zentrum stehen. Gemeinsam und gemein-
schaftlich tragen die Genossenschaftsmitglieder und die Besucher*in-
nen zu einem bunten, generationenibergreifenden Begegnungs- und Ar-
beitsort bei. Dabei achtet die Genossenschaft beim Bau und Umbau der
Gebdude auf hohe Nutzungsflexibilitdt und hochwertige Aussenraume.
Biiros fiir Gewerbe sollen ebenso optimale Bedingungen vorfinden, wie un-
terschiedliche Handwerksstatten und Ateliers fiir Kiinstlerinnen. Grossere
KMUs finden genauso Platz wie kleinere gastronomische Angebote und
Einzelbetriebe. Das auf grossem Raum kleinrdumige und multikulturelle
Mit- und Nebeneinander férdert Synergien und symbiotische Verbindungen
von Arbeit und Freizeit, von Kultur und Familie.

Diversifizierung der Mieter, breit abgestitzt, klein, gross, verschiedene Nut-
zungen (NICHT FERTIG)

SCHAFFUNG VON ARBEITSRAUMEN
& ENTGEGENWIRKEN VON
VERDRANGUNG DES GEWERBES

In Zeiten von verdichtetem Bauen, in denen stadtische Industrieareale
zu Wohnzonen umgestaltet werden, wird der Platz flir das Handwerk, das
Gewerbe und eine primar nicht auf Kommerzialisierung ausgerichtete
Kunst und Kultur immer knapper. Das Van Baerle-Areal und das Walzwerk
in Minchenstein, das Projekt Uptown Basel in Arlesheim oder die Metal-
Iwerke in Dornach sind nur einige Beispiele dieser Entwicklung. Lebendi-
ger Lebensraum bedeutet Raum, in der sich Leben entfalten kann. Die «Alti
Papieri» bietet dafiir die optimalen Bedingungen, indem die konkrete Au-
sgestaltung nicht am Reisbrett entworfen wird, sondern als gelebte Praxis
organisch entsteht. Die Mieterlnnen und Besucherlnnen wirken aktiv an der
Gestaltung und Entwicklung des Areals mit.

Die «Alti Papieri» tragt zur unmittelbaren Starkung des lokal verankerten
Handwerks und Gewerbes bei. Durch die Bereitstellung von bezahlbarem
Arbeitsraum und durch die Zusammenfiihrung diverser Angebote, die nicht
zuletzt auch deren Sichtbarkeit erhoht und sowohl den Zugang wie auch
den Austausch erleichtert.

ZIRKULARES BAUEN
WIEDERVERWERTUNG

Der Einsatz fir die langfristige Erhaltung und nachhaltige Entwicklung
von Werkraum schliesst die bewusste Ressourcenbewirtschaftung
von Beginn an mit ein: Sowohl beim (Um-)Bau wie auch beim Be-
trieb der «Alti Papieri» wird auf einen schonenden Verbrauch ge-
achtet bzw. die Wiederverwertung von Ressourcen geférdert.

Auf geringen Folgeunterhalt wird bei der Sanierung und beim Bau grossen
Wert gelegt, wie auch darauf, dass dank grosser Nutzungsflexibilitat Um-
bauarbeiten auf ein Minimum reduziert werden kdnnen. Der Materialau-
stausch zwischen Mieterlnnen wird gefordert, um Reststoffe bestmdglich
in den Verwertungskreislauf zurlickzufiihren.




WAS MACHT DIE
GENOSSENSCHAFT?



DIE 2021 NEU GEGRUNDETE
GENOSSENSCHAFT «ALTI PAPIERI»
WIRD DAS AREAL IMBAURECHT FUR
BIS ZU 70 JAHREN UBERNEHMEN.

Die Genossenschaft entwickelt zusammen mit der Denkstatt sarl. die Tran-
sformation des Areals. Die ehemalige Papierfabrik soll seine Geschichte
weiterschreiben. Die Gebdude werden, wenn immer mdglich weiter genutzt
und nur sanft umgebaut. Infrastruktur und Gebaudehiillen werden saniert
und an die neuen Nutzungen angepasst. Wo sinnvoll werden Aufstockun-
gen oder Neubauten gepriift.

Der Aussenraum bietet viel Potenzial. So sollen Neubauten die Bestand-
sgebaude auf dem Areal erganzen.

Das Ziel der Genossenschaft ist es einen interessanten Mix an verschiede-
nen Mietraumen, zu fairen Mietpreisen anzubieten.
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Wir suchen mindestens 100 Genossenschafterlnnen, um das nétige Ei-
genkaptal zu garantieren. GenossenschafterInnen konnen Privatpersonen
und Firmen werden. Alle Mieter des Areals miissen der Genossenschaft
angehoren. Ein Genossenschaftsanteil kann fiir 7000 erworben werden.
Genossenschaftsanteile werden nicht verzinst. Dieser Betrag wird beim
Austritt zurlickbezahilt.

Weiter sollen Partner, Mieter, Freunde etc. nachrangige Darlehen gewahren.
Die Darlehen werden angemessen verzinst.

Mit Fremdkapital von Banken oder Pensionskassen wird die Finanzierung
der Instandstellungen und Renovationen sichergestellt.

Fir die Neubauten werden zusatzliche Partner bendtigt, die in die Bauten
investieren. Auch hier wird es Fremdkapital in Form von Hypotheken/Dar-
lehen brauchen.

Alle Darlehen (Fremdkapital) sind in den ersten 15 Jahren zu 100% abgesi-
chert durch Baurechtgeberin.

Willkommen sind auch Spenden, die gezielt bestimmte Projekte unterstiitz-
en. Mit einer Spende unterstiitzen Sie die Genossenschaft «Alti Papieri»
nachhaltig.

EIGENKAPITAL DURCH
GENOSSENSCHAFTER

PARTNER FUR EIGENMITTEL
(DARLEHEN MIT
RANGRUCKTRITT)

PARTNER FUR DIE
FREMDFINANZIERUNG
(HYPOTHEKEN)

PARTNER FUR

DIE NEUBAUTEN
(INVESTITIONSKAPITAL UND
HYPOTHEKEN)

SPENDEN







WEIL AM RHEIN

SAINT-LOUIS

ALLSCHWIL
BIRSFELDEN

BINNINGEN

BOTTMINGEN MUNCHENSTEIN

OBERWIL

THERWIL ARLESHEIM

REINACH

ETTINGEN DORNACH







STANDORT

Die «Alti-Papieri» liegt stidlich von Basel, mitten in der Birsparklandschaft,
im Gewerbegebiet «Schoren/Widen» der Gemeinde Arlesheim.

Das Tal zwischen Bahnhof Miinchenstein und der «Alti-Papieri» ist mehrheit-
lich durch verschiedene Gewerbeareale gepragt. Das Umfeld entwickelt
sich schnell. Speziell zu erwdhnen sind das Walzwerk und das Uptown Ba-
sel, beides dynamische Grossprojekte in unmittelbarer Nahe.

Im Norden grenzt die «Alti-Papieri» an das Viadukt, welches als Zubringer
zur Autobahn A18 dient. Im Westen wird das Areal durch den Naherholun-
gsraum der Birs begrenzt. Im Osten befindet sich eine Landwirtschaftszone
mit der Stadtgartnerei. Im Siiden ein offenes Feld in der Landschaftsschon-
zone.
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VERKEHR/ANBINDUNG

Das Areal ist verkehrstechnisch gut erschlossen:

Bushaltestelle Nr. 63 direkt vor dem Areal,

Tramhaltestelle Nr. 10 Brown Boveri in Gehdistanz

Bahnhof Miinchenstein in Gehdistanz

Veloverbindung Aesch - Basel flihrt an der Westseite des Areals vorbei.

Direkte Autobahnanbindung (J18)
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ZONE, PARZELLENGROSSE

Die Parzelle hat eine Flache von 50’652 m2.

Der westliche Teil befindet sich in der Gewerbezone G3a (Bauhdhe 18m),
der ostliche Teil in der Zone G3b (Bauhdhe 24m).

. Bestandgebauten
m Mégliches Parkhaus

"‘l"‘l’ Mégliche Baufelder

)
ulul\
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STANDORTRISIKEN

Gasleitung
Eine Hochdruckgasleitung fiihrt durch das Areal. Sie hat Einfluss auf die
Personenbelegung und die Nutzung des Areals.

Hochwasser

Das Areal liegt in der Hochwasser Gefahrenzone des Dorfbaches von Ar-
lesheim. Die Gefahrenstufe wird als gering eingestuft, erfordert bei Bau-
vorhaben mdéglicherweise Massnahmen.

Gebaudeschadstoffe

Untersuchungen haben ergeben, dass nur wenig Schadstoffe vorhanden
sind. Hauptsachlich ist es gebundener Asbest in Eternit Platten der Dach-
und Fassadenverkleidungen der Hallen.

Altlasten
Untersuchungen habe keine grésseren Mengen an Altlasten im Boden er-
geben. Es gibt weder eine Sanierungs- noch eine Uberwachungspflicht.

Andere Risiken sind uns nicht bekannt.




BESTAND UND
ENTWICKLUNGSPOTENTIAL

ENTWICKLUNG

Die Parzelle ist in drei Zonen gegliedert

Entlang des Schorenwegs stehen grosse Freiflachen zur Verfligung: Parzel-
len A1-A3. Diese sind heute zum Teil vermietet und dienen als Landreserve
fur Neubauten. Sie haben das Potential fiir eine gute Aufenthaltsqualitat.

Die ehemalige Papierfabrik steht noch und soll umgenutzt und aufgestockt
werden: Gebaude B1-B3. Das Hauptgebaude hat dringenden Sanierung-
sbedarf (Gebaudehiille und technischen Anlagen). Es sind unterschiedliche
Raume verschiedener Grosse und Qualitdt vorhanden, die flir verschiedene
Nutzungen geeignet sind.

Die grossen Lagerhallen im Siiden des Areals kdnnen in ihrem heutigen Zu-
stand vermietet werden: Halle C-F

Um eine langerfristige Vermietung zu gewahren, sind infrastrukturelle An-
passungen notwendig (neue Stromleitungen und Wasseranschlisse). Wir
erachten die Hallen als grosses Potential flir unterschiedliche Nutzungen.




56

. Bestandbauten

Baufeld / Unterbaurecht Al
ﬂ Parzelle 180606m?2
ca. 1366m?

"%’ Baufeld / Unterbaurecht A2
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w wm ) Baufeld / Unterbaurecht A3
iil‘]Parzelle 3400m?
M X ca. 1860m?

“Parkhaus”

ENTWICKLUNG
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ETAPPIERUNG
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Die Entwicklung des Areals soll in Etappen erfolgen. So werden Investitionen gestaf-
felt und der Ertrag nach und nach gesteigert

. SOFORTMASSNAHMEN,

VERMIETUNG BESTAND
(VOR ALLEMHALLE C-FUND
FREIFLACHEN A1-A3)

. UMBAU UND AUFSTOCKUNG

DER GEBAUDE DER
ggl)?IERFABRIK BIS 2024 (B1-

. NACH DER

ZWISCHENNUT ZUNG DER
LAGERHALLEN BIS 2026,
UMBAU/SANIERUNG DER
HALLEN (C-F)

. PARALLEL ZU DEN

BENGENANNTEN

ETAPPEN KONNEN
NEUBAUTEN ENTLANG DES
SCHORENWEGS ERSTELLT
WERDEN (A1-A3)

2027

2026

2025

2024

2023

2 Mio

Antritt ,

2022
BR

Unterschrift
Gesamtareal

2021
BR

Etappe 1

Etappe 2

Mieteinnahmen

ENTWICKLUNG
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TRAGERMODELL
BAURECHT

Baurechtgeberin:
Bauerechtnehmerin:

Kaufkosten Gebaude:

Baurechtsdauer:

Baurechtzins:

Indexierung:

Anpassung Baurechts-
zins:

Heimfallentschadigung
in den ersten 15 Ja-
hren:

Heimfallentschadigung
ab Jahr 16:

TRIKOLON Sammelstiftung

Genossenschaft «Alti Papieri»

1.-

40 Jahre
+ 30 Jahre einseitige Option

1'418'256 p.a.
Staffelung in den ersten 7
Jahzren

80%

alle 5 Jahre
erstmals nach 106 Jahzren

100% der getatigten Investi-
tionen.

80% vom Ertragswert beim
Heimfall.

WIE HOCH SIND DIE INVESTITIONEN?
WIE WIRD DAS FINANZIERT?

Eine erste Grobkostenschatzung der Investitionen hat folgendes ergeben:

SOFORTMASSNAHMEN
2 MIO.

1.ETAPPE
2022 — 2024 SANIERUNG DES
?g?ﬂTgNDES UND AUFSTOCKUNG

2. ETAPPE
UMNUTZUNG DER LAGERHALLEN
10 MIO.

NEUBAUTEN
40 MIO.

Fiir die verschiedenen Bauphasen wird jeweils zusatzliches Eigenkapital
notwendig sein, wir rechnen mit 30% des Anlagewertes. Das Eigenkapital
soll nach der zweiten Etappe 7.2 Mio. betragen und sich aus Anteilscheinen
und nachrangige Darlehen von Mietern und Dritten zusammensetzen.

63
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avesttionswert Soferimassnahmen 2'000°00C CHF
Eapoe 1 10'000°000 CHF
Etappa 2 13'000°000 CHF
Neubau egene Fmanzierung CHF

Unterhaitscosten 0.80% -20010C0

Betnebscosten 0.30% von Investlonswert 7500 Restwerberschaung 2075

Verwallung 400% dar Mieteinnahmen 112200 Ertraq exkl BRZ 2805000 CHF
Baurechtszns 1418000 CHF

Baurechiszing 1418000 Ertrag ohne BRZ 1387000
Kapitalisierung 5%
Ertragswert Gebadue ohne Land 27740000

Kaptiakosten Anteile Kapita Zins
Fremdkapita 70% 17R00000  2.50% 437'500
Eigenkapita 30% 7500000 4.00% 300000

DENKSTATT.an
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