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Geschäft Nr. 249
Legislatur: 2008 – 2012 

 

 

Geschäft Bericht an den Einwohnerrat vom 29. Mai 2012 

 Umzonung der Gewerbezone G in die Wohn- und Geschäftszone WG 3 

Kurzinfo Die Bedeutung einer Gewerbezone für die Siedlungsentwicklung von Binningen wurde im Rahmen 

der laufenden Ortsplanungsrevision detailliert geprüft. Dabei zeigte sich zum einen, dass eine 

spezielle Gewerbezone für Binningen nicht von strategischer Bedeutung ist. Auch wurde in 

diesem Zusammenhang seitens Gewerbevereins KMU Binningen-Bottmingen kein Bedarf an 

zusätzlicher Gewerbefläche geltend gemacht. Zum anderen wurde klar, dass Binningen weiteren 

Wohnraum benötigt, um die Bevölkerungszahl langfristig halten zu können. In der Folge wurde 

das Gewerbegebiet bei der Revision der Ortsplanung verkleinert, aus Rücksicht auf die 

Geschäftstätigkeit der Firma Stamm Bau AG – der Eigentümerin der Stamm Bau AG – aber nicht 

vollständig aufgehoben. Um den Werkhof der Stamm Bau AG und die damit verbundenen 

Arbeitsplätze nicht zu gefährden, verblieben die Parzellen 258, 342, 343, 344 und 345 zwischen 

Dorenbach- und Bündtenmattstrasse auf Wunsch der Stamm Bau AG in der Gewerbezone G.  

Inzwischen hat sich die Ausgangslage verändert: Die Stamm Bau AG trat 2011 an die Gemeinde 

heran, weil sie entschieden hatte, den Standort Binningen als Firmensitz aufzugeben. Nach ihrem 

Wegzug möchte sie auf dem Areal der Stamm Bau AG eine Wohnsiedlung errichten. 

Voraussetzung dafür ist eine Umzonung der Parzellen 258, 342, 343, 344 und 345 von der 

Gewerbezone G in die Wohn- und Geschäftszone WG 3.  

Der Gemeinderat diskutierte die neue Ausgangslage eingehend. Von Anfang an war klar, dass er 

den Umzonungsantrag nur unterstützen würde, wenn die geplante Wohnsiedlung den Interessen 

der Gemeinde entspricht und zu einer Aufwertung des Quartiers führt. Die Stamm Bau AG war 

bereit, auf die Bedingungen und Qualitätsanforderungen des Gemeinderates einzugehen und 

diese vertraglich zu regeln.  

Im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens gemäss § 7 Raumplanungs- und Baugesetzt (RBG) wurde 

vereinzelt Interesse am Kauf und an der gewerblichen Nutzung des Areals geäussert. Heute steht 

nun fest, dass das Gewerbe von einem Kauf absieht, da für einen kostendeckenden Betrieb eine 

hohe Auslastung des Areals nötig wäre. Unter diesen Umständen ist der Kaufpreis für das 

Binninger Gewerbe zu hoch. Auch der Gemeinderat hegt keine Kaufabsichten. Verschiedene 

Eingaben, die das geplante Wohnbauprojekt und die Interessen der Gemeinde betrafen, liess der 

Gemeinderat in den oben erwähnten Vertrag mit der Stamm Bau AG einfliessen.    

Raumplanerische Überlegungen, der fehlende Bedarf an Gewerbegebiet, die hohe Nachfrage 

nach Miet- und Eigentumswohnungen sowie die Einflussmöglichkeit beim Wohnbauprojekt 

sprechen für eine Umzonung. Darüber hinaus ist der Zeitpunkt für eine Umzonung insofern 

günstig, als der neue Zonenplan noch nicht in Kraft ist. Der Gemeinderat beabsichtigt mit der 

Umzonung, die Attraktivität Binningens zu steigern und eine sinnvolle Siedlungsentwicklung zu 

fördern.   

Antrag Die Parzellen 258, 342, 343, 344 und 345 werden von der Gewerbezone G neu in die Wohn- und 

Geschäftszone WG 3 umgezont. 

Gemeinderat Binningen 

  

Präsident: 

Charles Simon 

 

Verwalter: 

Olivier Kungler 
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1. Ziel der Vorlage 

Mit dieser Vorlage beantragt der Gemeinderat dem Einwohnerrat, die Umzonung des Areals der Stamm 

Bau AG mit den Parzellen 258, 342, 343, 344 und 345 von der Gewerbezone G in die Wohn- und 

Geschäftszone WG 31 zu genehmigen.  

In Zusammenhang mit der Zoneneinteilung des Areals der Stamm Bau AG sind aus Sicht der Gemeinde 

zwei Fragestellungen zentral:  

1. Raumplanerische Zielsetzungen: Welche Bedeutung hat die Gewerbezone für die Gemeinde 

Binningen?  

2. Zukünftige Nutzung: Welche Bedeutung hat das geplante Wohnbauprojekt für Binningen? 

Aufgabe der Politik ist es, eine für Binningen optimale räumliche Entwicklung zu ermöglichen, gestützt 

auf den kantonalen Richtplan, die Strategie der räumlichen Entwicklung (RES) sowie das räumliche 

Entwicklungskonzept (REK2) der Gemeinde Binningen. Der Zonenplan gibt über lange Sicht die Leitlinien 

für die Nutzung eines Grundstücks vor.  

Mit der Umzonung kann die Eigentümerin, die Firma Stamm Bau AG,  das bisher als Werkhof genutzte 

Areal einer neuen Nutzung zuführen und Wohn- und Geschäftsraum darauf erstellen. Das konkrete 

Bauvorhaben der Stamm Bau AG unterliegt dem üblichen Baubewilligungsverfahren und ist nicht 

Gegenstand der politischen Diskussion. Die Pläne der Eigentümerin des Areals spielen bei der 

politischen Entscheidungsfindung aber insofern eine Rolle, als diese eine Wohnsiedlung plant, die aus 

Sicht des Gemeinderates die Attraktivität Binningens steigert und eine vorteilhafte 

Siedlungsentwicklung im Holeequartier erlaubt. Die Stamm Bau AG nimmt dabei auf die Interessen der 

Gemeinde Rücksicht und verpflichtet sich vertraglich, wichtige Gemeindeanliegen zu erfüllen (vgl. Punkt 

6). Da zudem schon im Rahmen der aktuellen Ortsplanungsrevision deutlich wurde, wie wichtig eine 

zusätzliche Wohn- und Geschäftszone für Binningen ist, hat der Gemeinderat dem Umzonungsantrag 

der Firma Stamm Bau AG an der Sitzung vom 18. Oktober 2011 zugestimmt. 

 

2. Die veränderte Ausgangslage  

 

Heute ist das Stamm Bau AG das einzige reine Gewerbegebiet in Binningen. Die Abklärungen, die im 

Vorfeld der laufenden Ortsplanungsrevision durchgeführt wurden, zeigten eine geringe Bedeutung 

dieser Gewerbezone für die Entwicklung von Binningen. In der Folge wurde bei der noch laufenden 

Revision der Ortsplanung ein Drittel des ursprünglichen Gewerbegebietes in die Wohn- und 

Geschäftszone WG 3 umgeteilt. Die Parzellen der Firma Stamm AG wurden – aufgrund der Intervention 

                                                        

 
1
 In einer Wohn- und Geschäftszone WG 3 sind gemäss RBG § 21 das Wohnen und wenig störende Betriebe zulässig. 

2
 Der Gemeinderatsbeschluss vom 15. August 2006 

Luftbild des Areals der Stamm Bau AG (gelb) mit Umgebung (vgl. 

Mutation Stamm Bau AG, Planungsbericht vom 12. Dez. 2011, S. 1)  
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der Eigentümerin sowie aus Rücksicht auf die damals schwierige Lage des Unternehmens und die über 

300 Arbeitsplätze – in der Gewerbezone belassen.  

Seither hat sich die Ausgangslage grundlegend verändert. So beschloss die Firma Stamm Bau AG, den 

Standort Binningen aufzugeben und ihre Geschäftstätigkeit nach Arlesheim zu verlagern. Auf dem frei 

werdenden Gelände in Binningen beabsichtigt die Stamm Bau AG, eine Wohnsiedlung mit Eigentums- 

und Mietwohnungen zur Finanzierung ihres Umzugs zu bauen. Dafür ist eine Umzonung von der 

Gewerbezone G in die Wohn- und Geschäftszone WG 3 notwendig.  

 

3. Raumplanerische Zielsetzungen für das Stamm Bau AG 

Mit den heute gültigen Zonenvorschriften sind produzierende, mässig störende Betriebe in der 

Gewerbezone zugelassen. In dieser Zone siedeln sich in der Regel Betriebe an, die in grossen, 

mehrstöckigen Hallen produzieren und eine hohe Anzahl von Parkplätzen benötigen. Eine Wohnnutzung 

ist in einer Gewerbezone untersagt (vgl. Foto). 

 

 

 

Die Bedeutung einer Gewerbezone für die räumliche Entwicklung von Binningen wurde bereits im 

Vorfeld der Ortsplanungsrevision sorgfältig geprüft. Eine Studie von Wüest & Partner AG aus dem Jahr 

2005 zeigt, dass die Gewerbezone für das Gewerbe resp. als Produktionsstandort verschiedene 

Nachteile aufweist (z.B. kleines, isoliertes Gebiet ohne Erweiterungsmöglichkeiten) und im Vergleich mit 

den zahlreich vorhandenen Gewerbeflächen im Raum Basel wenig konkurrenzfähig ist. Schliesslich ist 

der Bedarf an Gewerbegebiet insgesamt gering, da sich die Binninger Wirtschaft in den letzten Jahren 

vermehrt dem Dienstleistungssektor zugewandt hat. Diese Befunde decken sich auch mit der Umfrage 

beim Binninger Gewerbe, die vor der Ortsplanungsrevision durchgeführt wurde.  

Im Zuge der aktuellen Diskussion um die Umzonung des Stamm Bau AGs hat sich der Gewerbeverein 

KMU Binningen-Bottmingen zwar zunächst für eine Beibehaltung der Gewerbezone stark gemacht und 

auch einen Kauf des Areals geprüft. Nach weiteren Abklärungen beschloss der Gewerbeverein jedoch, 

auf einen Kauf zu verzichten und die Umzonung gutzuheissen (vgl. Punkt 5).  

Die Planung der Siedlungsentwicklung hat das Ziel, die Einwohnerzahl langfristig zu halten. Um dies zu 

erreichen, benötigt Binningen neue Wohnungen (ca. 60 zusätzliche Wohnungen pro Jahr3). Die geplante 

Wohnsiedlung kommt der hohen Nachfrage nach Miet- und Eigentumswohnungen entgegen. Die 

Umzonung ermöglicht eine sinnvolle Siedlungsentwicklung im Holeequartier, in welchem die 

Wohnnutzungen bereits heute Vorrang hat. So stellt die Gewerbezone heute eine Insel innerhalb einer 

WG 3-Zone dar. Mit der geplanten Umzonung wird diese Insel aufgehoben. Die neuen 

                                                        

 
3
 Weil die Anzahl Haushalte steigt und die Anzahl Personen pro Haushalt abnimmt, benötigt Binningen künftig mehr Wohnungen, um 

die Einwohnerzahl zu halten. Vgl. Grundlagenanalysen zur Ortsplanungsrevision, Wüest und Partner AG, Januar 2005. 

Variante Gewerbezone: 

Unter wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und  

unter der Einhaltung der Zonenvorschriften  
ergeben sich folgende Kennwerte: 

 
Max. Gebäudelänge 36 m 
Max. Gebäudehöhe 15 m 

Geschosse  4 
Geschosshöhe 3.75 m 

Gesamtinvestition ca. CHF 58 Mio. 
Jahresmiete ca. CHF 4.9 Mio. 
 

Alternativstudie für das Stamm Bau AG mit der 
gewerblichen Nutzung von Burckhardt und Partner AG 
aus Basel. 
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Zonenvorschriften lassen eine städtische Bebauung zu, die Raum für Arbeiten und Wohnen bietet und 

der Umgebung entspricht. 

 

4. Zukünftige Nutzung: Bedeutung der geplanten Wohnsiedlung 

Die Bebauungsidee, welche die Stamm Bau AG dem Gemeinderat und der Öffentlichkeit im Rahmen des 

Mitwirkungsverfahrens präsentiert hat, umfasst acht dreigeschossige Bauten mit Attikageschoss für 

Miet- und Eigentumswohnungen. Zwischen den kompakten Baukörpern sind grosse Freiflächen 

vorgesehen, die wesentlich zur Wohn- und Aufenthaltsqualität beitragen und auch Raum für einen 

Quartierspielplatz bieten. Durch die Neugestaltung erfahren der Dorenbach in ökologischer Hinsicht und 

der Vorplatz des Holeeschlosses in städtebaulicher Hinsicht eine Aufwertung. Die geplante 

Wohnsiedlung entspricht der hohen Nachfrage, zieht Neuzuzüger an und bringt der Gemeinde 

zusätzliche Steuereinnahmen.  

 

 

5. Mitwirkungsverfahren  

Der Bevölkerung von Binningen wurde am 30. November 2011 an einer öffentlichen Veranstaltung der 

Entwurf der Umzonung vorgestellt. Vom 1. Dezember 2011 bis 6. Januar 2012 konnten die Pläne 

einsehen und Einwände respektive Vorschläge eingebracht werden. Im Rahmen dieses Mitwirkungsver-

fahrens gingen zehn Stellungnahmen ein. Der Gemeinderat behandelte die Mitwirkungseingaben am 

14. Februar 2012 und lud die Mitwirkenden am 18. April 2012 zu einer Informations- und 

Diskussionsveranstaltung ein. Der Mitwirkungsbericht ist auf www.binningen.ch in anonymisierter Form 

auch öffentlich zugänglich.   

In Mitwirkungsverfahren wurde verschiedentlich die Ansicht geäussert, dass die letzte Gewerbezone 

von Binningen erhalten bleiben müsse und die Gemeinde das Areal von der Firma Stamm Bau AG 

käuflich erwerben solle. Aus Sicht des Gemeinderates ist eine derart hohe Investition (ca. CHF 18 Mio.) 

aber mit keinem öffentlichen Interesse zu rechtfertigen, zumal die Gemeinde aktuell genügend Flächen 

für öffentliche Anlagen besitzt.  

Das Bauprojekt der Stamm AG trägt auch dem Interesse der Gemeinde an Wohnraum zu 

vergleichsweise moderaten Preisen Rechnung. So ist es nicht Aufgabe der Gemeinde, selbst als 

Bauherrin aktiv zu werden und günstige Wohnungen zu errichten. Vielmehr hat sie bei den 

Rahmenbedingungen anzusetzen und dadurch den Bau von Wohnraum für Einkommensschwächere zu 

fördern. 

Eine Modellaufnahme von der geplanten 

Überbauung des Areals der Stamm Bau 
AG, die in der Mitwirkungsveranstaltung 

vom 30. November 2011 vorgestellt 
wurde. 
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Ein Kauf des Areals wurde auch seitens des Gewerbevereins KMU Binningen-Bottmingen in Betracht 

gezogen, der das Gebiet erwerben und weiterhin gewerblich nutzen wollte. Im Verlauf der Abklärungen 

kam der Gewerbeverein KMU Binningen-Bottmingen jedoch zum Schluss, dass sich ein Kauf nur mit 

einer maximalen Ausnutzung des Areals kostendeckend realisieren liesse. Dafür ist der Raumbedarf der 

interessierten Binninger Gewerbebetriebe aber zu klein und die finanziellen Belastungen für eine 

wirtschaftliche Nutzung zu hoch. Aus diesem Grund sieht der Gewerbeverein von einem Kauf ab und 

heisst heute sowohl Umzonung als auch geplantes Wohnbauprojekt ausdrücklich gut (vgl. Leserbrief im 

Binninger Anzeiger vom 26. April 2012).  

Weitere Eingaben betrafen die Nutzung des Gebietes nach der Umzonung und die Wahrung der 

Interessen der Gemeinde. Der Gemeinderat liess verschiedene Anliegen, die bei der Mitwirkung 

geäussert wurden, in die weiteren Verhandlungen mit der Stamm Bau AG einfliessen (vgl. Punkt 6). Der 

Gemeinderat beschloss im Weiteren, mit der Baueingabe ein Verkehrskonzept zu verlangen. Die im 

Mitwirkungsverfahren geäusserte Forderung, die Gemeinde müsse eine Residenzpflicht für die 

Bewohner der geplanten Wohnsiedlung einführen, erachtet der Gemeinderat nicht als angezeigt. So 

sind gemäss Bundesamt für Statistik BfS in Binningen lediglich 7,4 Prozent der Wohnungen nur zeitweise 

bewohnt (Stand 2000).  

Im Mitwirkungsverfahren wurde schliesslich auch die Zukunft der Stammscheune verschiedentlich 

thematisiert. Sie ist von der kantonalen Denkmalpflege nicht als schutzwürdig verzeichnet und nicht im 

Bauinventar des Kantons Basel-Landschaft (BIB) enthalten. 

 

6. Vertragliche Vereinbarung zu den Rahmenbedingungen 

Um die Interessen der Gemeinde möglichst effizient und wirksam einzubringen, hat der Gemeinderat 

entschieden, die Rahmenbedingungen und Qualitätsanforderungen in einem Vertrag mit der Stamm 

Bau AG verbindlich festzulegen. Diese Vereinbarung stellt eine Ergänzung zu den für die Wohn- und 

Geschäftszone WG 3 geltenden Vorschriften dar. Die im Vertrag enthaltenen Rahmenbedingungen 

betreffen 

- die Berücksichtigung des Projektes „Revitalisierung Dorenbach“ 

- die Einrichtung eines öffentlichen Quartierspielplatzes von rund 550 m2   

- die Realisation von günstigerem Wohnraum von ca. 3 600 m2 BGF (entweder Mietwohnungen 

oder Genossenschaftswohnungen)  

- den Anschluss der Wärmeversorgung an das Fernwärmenetz WBA 

- die Ausstattung der Neubauten mit Photovoltaikanlagen 
- die Verpflichtung zur Projektrealisation mit Ausstiegsklausel 

 

7. Beurteilung des Gemeinderates 

Raumplanerische Überlegungen, die Qualität des geplanten Wohnbauprojektes und die Möglichkeit, die 

Gemeindeinteressen aktiv in das Bauvorhaben der Firma Stamm Bau AG einzubringen, haben den 

Gemeinderat dazu bewogen, den Umzonungsantrag zu befürworten. Ausschlaggebend waren 

insbesondere diese Gründe: 

1. Die Umzonung des Stamm Bau AGs entspricht dem kantonalen Richtplan, der räumlichen 

Entwicklungsstrategie RES und dem räumlichen Entwicklungskonzept REK von Binningen.  Die 

neue Zoneneinteilung wurde bereits bei der Ortsplanungsrevision als raumplanerisch sinnvoll 

beurteilt, mit Rücksicht auf die damals schwierige wirtschaftliche Lage der Stamm Bau AG aber 

nicht umgesetzt. Mit dem Entscheid der Stamm Bau AG, den Standort Binningen zu verlassen, 

kann die ursprünglich geplante Umzonung umgesetzt werden, ohne dem Gewerbe zu schaden. 

2. Eine zusätzliche Wohn- und Geschäftszone WG 3 ist für Binningen wertvoller als die heutige 

Gewerbezone. Diese ist zu wenig konkurrenzfähig, und der Bedarf des Gewerbes an 
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zusätzlichem Raum ist zu gering. Binningen braucht den zusätzlichen Wohnraum, um die 

Bevölkerungszahl zu halten und auch für jüngere Leute attraktiver zu werden. 

3. Die geplante Wohnsiedlung ist von allgemeinem Interesse: Sie wertet Binningen auf, steigert die 

Wohnqualität im Quartier und entspricht der hohen Nachfrage nach Wohnraum. Zudem rechnet 

die Gemeinde dank dem Zuzug von Privatpersonen mit mehr Steuereinnahmen. Die Umzonung  

selbst wird keine direkten Auswirkungen auf die Steuereinnahmen von Binningen haben, da im 

Kanton Basel-Landschaft bei Umzonungen keine Mehrwertabgabe auf die Wertsteigerung der 

umgezonten Grundstücke erhoben wird.   

4. Die geplante Wohnsiedlung ist vorteilhaft für Gemeinde, Quartier und die Stamm Bau AG. Die 

Umzonung führt zu einer substanziellen Wertsteigerung des Areals. Mit dem Bau von 

Wohnungen auf ihrem Areal kann die Firma Stamm Bau AG ihren Umzug nach Arlesheim 

finanzieren. Im Gegenzug ist sie bereit, wichtigen Forderungen der Gemeinde zu entsprechen 

(vgl. Punkt 6). 

5. Wie im vorigen Abschnitt bereits festgehalten, ist der Gemeinderat der Ansicht, dass es nicht 

Aufgabe der Gemeinde ist, selbst als Bauherrin aktiv zu werden und günstige Wohnungen zu 

errichten, sondern bei den Rahmenbedingungen anzusetzen und dadurch den Bau von 

Wohnraum für Einkommensschwächere zu fördern. Im Weiteren verfügt die Gemeinde mit den 

Mietzinsbeiträgen über ein geeignetes Instrument, um Personen in bescheidenen finanziellen 

Verhältnissen bezüglich Mietkosten zu unterstützen. 

 

8. Nächste Schritte: Umzonungsverfahren  

Aus heutiger Sicht ergibt sich folgender Grobzeitplan: 

Umzonungsvorlage im Einwohnerrat  Juni 2012 

Einwohnerratsberatung  Sommer 2012 

Referendumsfrist Oktober 2012 

Öffentliche Planauflage November 2012 

Verständigungsverhandlungen  Februar 2013 

Genehmigungsantrag an den Regierungsrat  Mitte Jahr 2013 

Inkraftsetzung der Zonenplanänderung gemäss Beschluss des Regierungsrates 

Baubewilligungsverfahren  nach der Genehmigung durch den Regierungsrat  

 

9. Verbindung zur Ortsplanungsrevision 

Zum jetzigen Zeitpunkt lässt sich der Umzonungsantrag für das Stamm Bau AG inhaltlich und 

verfahrenstechnisch nicht mehr mit der noch laufenden Ortsplanungsrevision kombinieren. Letztere 

wurde vom Einwohnerrat am 31. Mai 2010 und von der Binninger Stimmbevölkerung am 13. Februar 

2011 angenommen. Nach der öffentlichen Auflage und dem Verständigungsverfahren 

(Frühling/Sommer 2012) wird die revidierte Ortsplanung dem Regierungsrat zur Genehmigung 

vorgelegt. Erst mit der regierungsrätlichen Genehmigung tritt sie in Kraft.  

Stimmt der Einwohnerrat dem nun vorliegenden Antrag zu, das Stamm Bau AG in die Wohn- und Ge-

schäftszone WG 3 umzuzonen, wird ein separates Verfahren für den Umzonungsantrag eingeleitet (vgl. 

Punkt 8). 

 

10. Beilagen 

- Mutation zum Zonenplan Siedlung und Landschaft, Bündtenmattstrasse / Dorenbachstrasse 

- Situationsplan im Massstab 1:1000 
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Planungs- und Mitwirkungsberichte können auf der Homepage Binningen www.binningen.ch (Bauen 

und Wohnen /Ortsplanung / Umzonung Gewerbezone „Stamm Areal“) eingesehen werden 


