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Executive Summary

Das Quartier Bizenen ist ein gemischt genutztes Wirtschaftsareal mit Gewerbe- und Indust-
riebetrieben, Dienstleistungen und einzelnen Wohnanteilen, stidostlich des Bahnhofs Mut-
tenz. Dieser Bericht fasst den IST-Zustand zusammen, identifiziert Potenziale und Heraus-
forderungen und leitet Handlungsoptionen und Empfehlungen fiir die weitere Entwicklung
ab. Grundlage sind Verwaltungs-, Geo- und Energiedaten, Fachgespriache und zwei On-
lineumfragen.

Kernerkenntnisse

e Produktionsnaher Mischstandort; stark in verarbeitendem Gewerbe/Bau (Sekun-
dar) und Handel/Logistik sowie Dienstleistungen (Tertiar). Das Quartier ist tiber-
wiegend ein KMU-Standort mit eher niedriger Beschaftigungsdichte fiir die zentrale
Lage des Standorts.

e Sehr breit gestreute Besitzverhaltnisse (115 Parzellen, 95 verschiedene Eigentii-
mer). Entwicklung erfordert Koordination, «Owner-Occupiers» (21 Unternehmen)
mit potenziellem Hebel

o Leerflachen sind kaum vorhanden, jedoch Unterausnutzung in der Hohe. Realisti-
sche Aktivierung primar liber Verdichtung, oft eher Riick-/Neubau als Aufstockung
(bauliche Einschrankungen)

e Zonenrahmen: Gewerbezonen G13/G26, gesamtes Gebiet ES III. Gewerbe und In-
dustrie zonenkonform, Wohnen zonenfremd. Ansonsten keine spezifischen Ein-
schrankungen

o Offentliche Schliisselareale (z.B. Werkhof) besitzen Potenzial, alternative Standorte
sind jedoch limitiert. Einzelne Leerflachen sind identifiziert

e Trotz Nahe zum Bahnhof reisen >70% der MA mit dem PKW an (aus Umfrage). Der
«letzte Kilometer» ist unzureichend erschlossen. Unternehmen nennen Parkierung,
Strassenkapazitit, Geschwindigkeitslimiten und teilweise OV-Takt als Herausforde-
rung.

e Gas und Ol pragen heute Heizung/Warmwasser; an Fernwirme ist bisher erst eine
Parzelle (WAB AG) angeschlossen; Heizungsersatz ist Thema, zentrale Entscheid-
kriterien sind Kosten und Versorgungssicherheit.

e Unternehmen bewerten den Standort gut (& 4/5); gewiinscht werden mehr Flachen
(Wachstumsbedarf vorhanden), Verkehrsfluss-/Parkraum-Management, bessere
OV Anbindung und geringerer Admin-Aufwand.
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Herausforderungen

e Sehr fragmentierte Eigentiimerlandschaft mit gegensatzlichen Erwartungen (u.a.
Umzonungswunsch zu Misch-/Wohnzone) erschwert abgestimmte Entwicklungen

e Wachstumsbedarf bei Unternehmen vorhanden, ohne zeitnahe Bereitstellung oder
Vermittlung von geeigneten Flachen steigt das Abwanderungsrisiko

e Verdichtung und Neuordnung bedingen Rochadenfldchen in der Gemeinde, ansons-
ten droht Verdrangung

e Geschwindigkeitslimiten (Tempo 30) und Parkplatzsituation als Herausforderung
laut ansassigen Unternehmen, ohne Massnahmen ist mit weiter steigendem Ver-
kehrsdruck zu rechnen.

Empfehlungen

Aus den Erkenntnissen werden Empfehlungen und Handlungsfelder abgeleitet. Diese wer-
den mit dem Vorstand der WiF6M und weiteren Beteiligten weiter gespiegelt und anschlies-
send mit dem Gemeinderat Muttenz diskutiert. Folgende Handlungsfelder zeichnen sich ab:

o HF 1 - Politische Stossrichtung Bizenen: Die strategischen und politischen Ab-
sichten des GR in einem Workshop formulieren und ausarbeiten; ein iibergeordne-
tes Zielbild soll zukiinftige Massnahmen leiten

o HF 2 - Potenzialentwicklung: Mégliche Massnahme Investorday: Eine Veranstal-
tung, organisiert und durchgefiihrt durch WiF6M und Standortférderung BL, die Ei-
gentlimer im Bizenen zusammenbringt um Bedarf, Entwicklungspldne und Wachs-
tumsoptionen zu diskutieren.

o HF 3 - Runder Tisch: Veranstaltung mit ansassigen Unternehmen und Eigentiimern
zur Vernetzung, vertieften Bedarfsaufnahme und moéglichen Entwicklungen im
Quartier

o HF 4 - Positionierung: Das Bizenen soll nach Aussen und Innen positioniert wer-
den. Nach HF1 werden die Absichten GR publiziert und Ansiedlungen gezielt gefor-
dert. Was bisher gemacht wurde und welche weiteren Schritte geplant werden, sol-
len auch nach Innen kommuniziert werden.

e Priorisierung der Massnahmen aus dem Massnahmenkatalog: Ideen sollen priori-
siert, weiter ausgebaut und dem Zielbild entlang geplant und umgesetzt werden.
Auszug:

0 Mobilitit als Massnahme der Bahnhofsentwicklung (OV, Sharing, Velo)

0 Kaufund Zusammenlegung kleinerer Parzellen (analog Kt AG)

0 Verschiebung Feuerwehrmagazin ins Bizenen und Zusammenlegung mit
dem Werkhof

O Zentrales Parking (ober- / unterirdisch) im Zentrum Bizenen priifen und
Verkehrsmanagement aktiv angehen

0 Weitere

e Der Kanton soll einbezogen werden und abgestimmte Massnahmen geplant werden
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Bericht

Einleitung

Die Gemeinde Muttenz verfiigt im Areal Bizenen liber wichtige Gewerbe- und Industriefla-
chen mit einer vielfdltigen Mischung an Unternehmen verschiedener Gréssen und Bran-
chen. Gleichzeitig werden grosses Entwicklungs- und Synergiepotenzial und verschiedene
Leerflachen im Quartier vermutet.

Die Wirtschaftsféorderung Muttenz (WiF6M) verfolgt u.a. die Kernziele der Bestandespflege,
dem Fordern der Innovationsfdahigkeit und der Vernetzung am Wirtschaftsstandort. Die
Analyse des Bizenenareals leistet, durch ein besseres Verstandnis des Standorts und abge-
leiteten moéglichen zukiinftigen Entwicklungsrichtungen, einen Beitrag zur Zielerreichung.

Dieser Bericht beschreibt die IST-Situation und zeigt Potenzial und moglichen Handlungs-
bedarf auf. Die Ergebnisse bilden die Grundlagen fiir eine SOLL-Diskussion mit dem Ge-
meinderat und weiteren wichtigen Stakeholdern, um daraus mégliche zukiinftige Massnah-
men abzuleiten.

Folgende Ziele werden in diesem Projekt verfolgt:

1. IST-Zustand: Ubersicht iiber Eigentums- und Nutzungs- und Planungssituation
der Parzellen

2. Vertieftes Verstiandnis iber den Wirtschaftsstandort Bizenen: Analyse der
Branchen und Cluster, Beschiaftigtenstruktur, Bediirfnisse und Herausforderun-
gen im Areal

3. Entwicklungspotenzial: Leerflichen, Brown-/Greenfields und mdgliche
Transformationsareale werden aufgezeigt, weitere Potenziale werden identifi-
ziert

4. Handlungsoptionen: Konkrete Empfehlungen zu zukiinftigen Entwicklungen
werden erarbeitet und diskutiert.

Das Projekt startet mit einer umfassenden IST-Analyse zu Eigentum, Nutzung, Leer-& mog-
lichen Entwicklungsflachen, Branchen und Cluster, Energie & Fernwarme, Beschiftigten-
struktur und Verkehr & Erschliessung aus bestehenden Registern, Datensatzen und Fach-
quellen. Fachgesprache und Abklarungen wurden mit verschiedenen Mitgliedern der Ge-
meindeverwaltung und der Standortférderung BL geflihrt. Ergdanzend liefert eine On-
lineumfrage bei Eigentlimern und Mietern weitere Informationen zu Herausforderungen
und kiinftigen Nutzungs- und Infrastrukturbedarfen.

Wichtig in der Betrachtung ist, dass das Quartier von verschiedenen Entwicklungen abhan-
gig ist, die aktuell in Planung / Umsetzung sind: Bahnhofsentwicklung «Masterplanung
Bahnhof Muttenz» (Masterplanung bis ca. Q4 2026), Erhéhung der Taktfrequenz der Ziige,
Sanierung Briicke Grenzacherstrasse und die bevorstehende Erneuerung «Bushof und
Bahnhofplatz Muttenz».
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Methoden und Quellen

Um Aussagen tiber den IST Zustand im Areal zu treffen, wurden verschiedene 6ffentlich zu-
gangliche Quellen genutzt.

e GeoView BL (www.geoview.bl.ch)

e Geoportal (www.geoportal.ch)

e Open Government Data OGD (www.data.bl.ch)

e Maps of Switzerland (www.maps.geo.admin.ch)
e Darstellungen Isochronen (www.smappen.com)

Eigentlimerdaten konnten von der Gemeindeverwaltung Muttenz bezogen werden, spezifi-
sche Informationen wurden durch Fachgesprache erhalten.

Ein Export der Energiedaten aus dem Geoportal wurde durch Jermann Ing. AG bereitge-
stellt.

Neben der Analyse wurden zwei Umfragen (online) bei Eigentlimern und Unternehmen im
Areal durchgefiihrt. Eigentiimer und Geschaftsfiihrende wurden per Post zur Teilnahme
eingeladen. Die Fragebogen sind im Anhang aufzufinden. Insgesamt wurden 269 Briefe (N
= 269) zugestellt und ein Riicklauf von 10.4% (n = 28) verzeichnet. Da sich die SBB mit Ge-
meinde und Kanton in einer Testplanung fiir das Bahnhofsgebiet befinden, verzichten sie
auf das Ausfiillen der Umfrage.


http://www.geoview.bl.ch/
http://www.geoportal.ch/
http://www.data.bl.ch/
http://www.maps.geo.admin.ch/
http://www.smappen.com/
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Kurzprofil Quartier Bizenen

Das Quartier Bizenen liegt siidostlich (Einordnung in der Gemeinde siehe, Abbildung 4) des
Bahnhofs Muttenz und bildet ein gemischt genutztes Wirtschaftsareal mit Gewerbe- und In-
dustriebetrieben, Dienstleistungsunternehmen und einzelnen Wohnnutzungen. Auch der
Werkhof der Gemeinde ist im Areal angesiedelt. Gemass dem kantonalen Richtplan handelt
es sich um ein Arbeitsgebiet von kantonaler Bedeutung. Inklusive der Flachen «Sunnematt»
(westlich des Werkhofs) und «Oberi Hard» (Abbildung 1) umfasst das untersuchte Gebiet
ca.300'000 mz.

Zonenplan Gde BL

Wohnzone W1

Wohnzone W1a

Wohnzone W2

Wohnzone W2a
[ wohnzone W3
I Wohnzone w4
Z/ Wohn-und Geschaftszone WG3
7 Wohn-und Geschaftszone WG4
B Wohn- und Geschaftszone WG6
- Zone fir gemischte Uberbauungen

Kernzone

Gewerbezone G10

[ Gewerbezone G13

I Gewerbezone G18

I Gewerbezone G26

Bl Gewerbezone G26a

Industriezone Sud

Industriezone Nord

Zone fiir 6ffentliche Werke und
Anlagen

Abbildung 1 Untersuchtes Areal (griin umrandet)

IST-Zustand
Eigentiimer und Unternehmen - Cluster & Branchen

Zahlenspiegel
e Untersuchte Parzellen: 115
e Anzahl verschiedene Eigentlimer: 95
e Anzahl Unternehmen: 189, davon 6 in Liquidation
e Firmen, die ihren Standort als Eigentum besitzen: 21
e Anzahl Eigentiimer, die mehr als eine Parzelle besitzen: 8; davon Unternehmen: 2
e maximale Anzahl Parzellen pro Eigentiimer: 3

Besitzverhaltnisse sind breitgestreut, Mehrfachhalter selten.

Seite 6 von 21 WiFoM
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Unternehmen
Das Areal ist gepragt von einer Mischung aus Sektor 2 und 3, dominiert von AGs und GmbHs.

Auch Einzelfirmen sind vertreten, typisch fiir Gewerbe- und Industriestandorte (Abbildung
6 & 3).

e Verarbeitendes Gewerbe und Baugewerbe (noga 2008 Abschnitte C & F) sind stark
vertreten, ein Cluster erkennbar (Abbildung 5)
e Handel und Reparatur von Motorfahrzeugen als grosster Abschnitt vertreten (noga

2008 Abschnitt G)

o Logistik-Cluster erkennbar, ideale Anbindung fiir Gilitertransport (noga 2008 Ab-
schnitt H)

e aus Gesprachen und der Umfrage zeigt sich ein wachsendes Recycling-Cluster im
Areal

o «Klassischer» dritter Sektor (Finanz-, Versicherungs- und sonstige Dienstleistun-
gen) vertreten, aber nicht dominant. Ein Teil der DL-Unternehmen sind Holdings
0.4, scheinen aus steuerlichen Griinden ohne «echte» Geschaftstatigkeit zu existie-
ren.

e das Areal kann aktuell als klassischer KMU-Standort beschrieben werden, mit einer
eher tiefen Beschaftigungsdichte (<80 MA/Hektar, Quelle Standortférderung BL,
ergibt knapp 2000 MA im Gebiet)

e Daten fiir 102 Unternehmen zeigen iiber 86% der Unternehmen beschaftigen unter
20 MA, nur 3 haben iliber 50 MA (Willy A. Bachofen AG, Karl Meyer-Spinnler AG,
Bertrams Chemieanlagen AG)

e 2023 wurden aus dem definierten Areal Steuereinnahmen (jur. Personen) von CHF
505'000 generiert, Tendenz eher fallen (laut Gemeindeverwaltung).

Standortbewertung
Die befragten Unternehmen und Eigentiimer bewerten den Standort, Rahmenbedingungen
und mogliche Massnahmen folgendermassen:

e Allgemein wird der Standort gut bewertet (Zufriedenheit 4/5)

o Zentrale Themen fiir die Standortattraktivitit sind Verfiigbarkeit und Preis von
Raum und Flache, gefolgt von der Dienstleistungsorientierung der Verwaltung (Ab-
bildung 10)

e Geschitzt werden die Verkehrsanbindung, Stadt- und Kundenndhe und die Wirt-
schaftsfreundlichkeit der Gemeinde

o Wichtigste genannte Massnahmen: Mehr Flachen fiir Industrie und Gewerbe, Ver-
kehrsflussmanagement, OV Anbindung des Quartiers und mehr Parkméglichkeiten.
Auch der Wunsch nach einer Reduktion des Administrationsaufwands wird gedus-
sert.

o Die Lage des Gebiets und die Nachbarschaft werden auf Eigentiimerseite gut bewer-
tet, in der Erschliessung wird Ausbaupotenzial erkannt

e Unzufriedenheit zeigt sich in der Bewilligungspraxis und den Entwicklungsperspek-
tiven im Areal (Abbildung 9)
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e Interesse an einer Veranstaltung zum Bizenenareal wird von tiber 55% der Befrag-
ten (Unternehmen + Eigentiimer) gedussert

e mogliche Veranstaltungsthemen sind Quartierentwicklung und Raumplanung, Ei-
gentliimer und Unternehmen kénnten zusammengebracht werden und eine gemein-
same Arealnutzung, Investments und Beteiligungen besprochen werden.

Flachen

Aktuell sind im Areal kaum Leerflichen vorhanden. Eine Unternutzung lasst sich in der
Hohe feststellen, die moglichen Gebdudehohen (13 resp. 26 m) werden selten ausgenutzt.

Leerflachen
o Parzelle 1122: Entwicklung in absehbarer Zukunft sehr schwierig
o Parzelle 1128: wurde von der Gemeinde zum Vorzugspreis an ein expandierendes
KMU verkauft, liegt seit dann brach
e Parzelle 1146: «Baugrube» gem. Eigentiimer, Massnahme als Idee geplant
o Parzelle 284: Aktuell leerstehend, Rennovationen sind in Planung, Wunsch Woh-
nung einzurichten

Konkrete bauliche Entwicklungen sind aktuell hochstens in Planung, aktuell bestehen im
gesamten Areal nur Baugesuche fiir 5 kleinere Um- & Anbauten.

Entwicklungsareale
Neben den Leerflaichen wurden aus den Gesprachen Optionen fiir mégliche Entwicklungen
(Abbildung 7, rot umrandet, Leerflachen orange) eruiert:

e Grundsatzlich werden moégliche Gebdaudeh6hen (kaum ausgenutzt (siehe unten, G13
hellblau hinterlegt, Abbildung 2, violett: Hohe 13m, rot 26m), Entwicklungen kénn-
ten in die Hohe stattfinden (Abbildung 8). Herausforderungen baulicher Natur wer-
den laut Gemeindeverwaltung gedussert, Aufstocken im Bestand oftmals schwierig;
Neubauten moglich

o Parzelle 309: Gemeindewerkhof; sehr grosse, wenig bebaute Flache (7458m?2)

e Parzelle 3669: «Wald», im Eigentum der Biirgergemeinde Basel
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Abbildung 2 Ausgenutzte Gebdudehdhen

Bedarf und Anliegen
Die Halfte der Eigentiimer, welche die Umfrage ausgefiillt haben, bewohnen ihre Liegen-
schaft selbst.

e >70% der Eigentiimer (10/14) waren bereit fiir Investitionen

e In den nichsten 5 Jahren sind bauliche Entwicklungen auf Eignerseite bei 50% nur
«als Idee» vorhanden, in Vorbereitung befindet sich eine Rennovation. 43% planen
keine Entwicklung in den nachsten 5 Jahren am Standort

e Knapp 70% der Unternehmen aus der Umfrage sind an ihrem Standort eingemietet,
die restlichen besitzen ihre Flache oder nutzen sie im Baurecht

e Auf Unternehmensseite haben 61% Wachstumsbedarf am Standort, bei 54% sind
bauliche / raumliche Entwicklungen am Standort in Prifung oder bereits geplant.
Massnahmen sind vielfaltig, v.a. Erweiterungen und Sanierungen. Raum fiir internes
Flachenwachstum ist bei 30% vorhanden

Hindernisse fiir Entwicklungen
o Alsgrosste Hindernisse werden von Eigentiimern v.a. Finanzierung (35%) und Preis
(35%) genannt, auch Umweltauflagen und Marktverhaltnisse werden genannt

Seite 9 von 21 WiFoM
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e 43% der Eigentiimer sehen zonenrechtliche Vorgaben als Herausforderung fiir eine
Weiterentwicklung ihres Grundstiicks. Eine Umzonung in Misch- oder Wohnzone
wird vermehrt als Bedarf gedussert

e Aus Unternehmenssicht werden verschiedene Hindernisse gedussert, mehrfach
werden Preis, Finanzierung, Marktverhaltnisse und Baurecht genannt

Aus der Analyse und Gesprachen mit der Verwaltung wird insgesamt v.a. Potenzial in der
Hohe/Dichte verortet (durchschnittliche Anzahl Stockwerke 2.02 (Abbildung 12), verzerrt
durch hohe Lagerhallen), Herausforderungen baulicher Natur Aufstockung (schwierig/oft
unmdoglich) sind stark vorhanden. Bei einem Entscheid zur héheren Ausnutzung wiirden
Riick- & Neubauten notwendig sein.

Einschrankungen

Aus Geoview und dem Geoportal und verschiedenen Gesprachen mit der Gemeindeverwal-
tung Muttenz kénnen folgende Aussagen zum untersuchten Gebiet getroffen werden:

e (Gesamtes untersuchtes Gebiet Gewerbezone: G13 oder G26 (dstlich Frohbur-
gerstrasse), maximale Bauhdhe 13m / 26m, Industrie und Gewerbe erlaubt, kaum
weitere Einschrankungen

e Wohnungen laut Zonenplan nur in Ausnahmefallen gestattet, aktuell aber Mischnut-
zung mit relativ viel Wohnen im Gebiet Sonnenmattstrasse

o gesamtes Gebiet ES III (Empfindlichkeitsstufe III), heisst: Gewerbe mit massiger
Storwirkung ist zonenkonform, Wohnen nur mit Schallschutz

Belastung
e [m bebauten Gebiet keine sanierungsbediirftigen Standorte
e Betriebsstandorte teilweise belastet aber entweder «keine schadlichen oder lasti-
gen Entwicklungen zu erwarten» oder «weder tiberwachungs- noch sanierungsbe-
diirftig»; bedeutet Belastungen sind Bauherrensache (Abbildung 11)
e Gebiet Parzellen 1609, 3669 (Deponie Rothausstrasse) iiberwachungsbediirftig

Randzoneneffekte

e Schutzvorschriften im Grenzbereich (angrenzend an Wohnzonen) gelten. Gebdude-
hoéhen diirfen Einfallswinkel 45° von der benachbarten Zonengrenze nicht liber-
schreiten. G26: Gebdaudehdhe auf 20m Distanz hinter der Baulinie nicht héher als
die Gebdudehohe in den gegeniiberliegenden W- & WG-Zonen. (Zonenreglement
Siedlung Muttenz, §30

e Schutzstreifen (Griine Linie im Zonenplan) muss bepflanzt werden und als Trenn-
giirtel dienen. Uberbauung oder andere Nutzung ist unzuléssig (Zonenreglement
Siedlung Muttenz §31)

Infrastruktur

Verkehr und Erschliessung
Das Bizenenquartier ist durch OV, Individualverkehr (Auto und Velo) und zu Fuss erschlos-
sen. Der Standort gleich neben dem Bahnhof scheint fiir die Anreise der Mitarbeitenden


https://www.muttenz.ch/_docn/1356565/10.700_Zonenreglement_Siedlung_22.11.2005_Fassung_11.06.2015.pdf
https://www.muttenz.ch/_docn/1356565/10.700_Zonenreglement_Siedlung_22.11.2005_Fassung_11.06.2015.pdf
https://www.muttenz.ch/_docn/1356565/10.700_Zonenreglement_Siedlung_22.11.2005_Fassung_11.06.2015.pdf
https://www.muttenz.ch/_docn/1356565/10.700_Zonenreglement_Siedlung_22.11.2005_Fassung_11.06.2015.pdf
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ideal, die Erschliessung vom Bahnhof ins Quartier mit dem OV/Sharing Angebot ist aber nur
begrenzt gegeben (Buslinie 60, Station Bizenen, Werktags 15 min Takt 05:47-18:31, keine
weiteren Stationen im Areal).

Fiir den Giiterverkehr und Anbindung ist der Standort Muttenz ideal:

o Mehrere Anschliisse Autobahn iiber Knoten Ost

o Ideale Giiterverkehrslage, besonders im 6stlichen Teil des Quartiers: Autobahn, Gii-
terbahnhof und Rheinhifen

e BHF SBB Muttenz mit aktueller Taktfrequenzerhéhung

e Briicke Grenzacherstrasse (aktuell in Sanierung)

e Imwestlichen Teil des Quartiers/Bahnhofsvorplatzliegt ein Engpass fiir PKW /LKW

Zur Illustration der Erreichbarkeit zeigen Isochronenlinien, (Abbildung 14) wie der Standort
in 15, 30 (Abbildung 13) und 60 Min. (Abbildung 16) mit Auto, Velo und zu Fuss erreichbar
ist. In 15 Minuten mit dem PKW sind Basel, grossere Gemeinden BL (Liestal, Aesch, ...) und
Grenzgebiete in D und F erreichbar. In 30 Minuten erreicht man zusatzlich u.a. Laufenburg,
Bad Sackingen und knapp Olten. In einer Stunde sind Ziirich, Solothurn, Freiburg i. B., Delé-
mont, Mulhouse und Colmar erreichbar. Auch mit dem Fahrrad sind Basel, umliegende Ge-
meinden und das grenznahe Ausland innert 30 Minuten erreichbar.

Aus der Umfrage bei Unternehmen und Eigentiimern lassen sich folgende Aussagen zu Ver-
kehr und Erschliessung treffen:

o Auf Eigentiimerseite wird der Standort als eher attraktiv bewertet, die Anbindung
mit dem OV wird als Vorteil gesehen, Parkierungsméglichkeiten als Herausforde-
rung

e auf Unternehmensseite kommen ca. 13% der MA aus Muttenz, ca. 60% aus der
Schweiz ausserhalb Muttenz, ca. 8% aus Deutschland und >15% aus Frankreich.

e ein Grossteil (>70%) der MA kommt mit dem Auto zur Arbeit, gefolgt von OV (ca.
15%) und Velo (knapp 10%)

e die Briicke an Grenzacherstrasse bietet fiir >70% der Befragten einen Standortvor-
teil

e Herausforderungen werden auf Unternehmensseite liberwiegend in Geschwindig-
keitslimiten, Strassenkapazitdt und Parkierungsmdglichkeiten gesehen; auch der
OV-Takt/mangelhafte Erschliessung ins Quartier wird mehrfach genannt

Energie

Daten zur Energiequelle fiir Heizung und Warmwasser konnten fiir 101 Parzellen im Peri-
meter gefunden werden (einige Parzellen ohne Gebdude fehlen). Gas ist aktuell die domi-
nante Energiequelle, gefolgt von Heizdl (Abbildung 15, Abbildung 18).

o Fernwarme aktuell bei einer Parzelle installiert (Willy A. Bachofen AG;) Bedarf auf
Eignerseite teilweise vorhanden, nicht aber auf Unternehmensseite

o mehrfach wird auf Eigentlimerseite als Plan/Idee die Ersetzung der Heizanlage ge-
nannt, ein Umstieg auf Fernwarme und oder Photovoltaik als Massnahme
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o als wichtigste Kriterien fiir Energiefragen nennen beide Seiten Kosten und Versor-
gungssicherheit

e Teil eines Energie-/Warmeverbunds sind nur einzelne, Bedarf nur einmal gedussert

o Spezielle Anforderungen an Temperatur, Druck, Menge wurden keine gedussert

e Reservestrom ist nur bei einzelnen Unternehmen und Eigentiimern vorhanden, Be-
darf aktuell auch kaum vorhanden

Bandbreite
o Aktuell ist das Gebiet teilweise mit Glasfaser abgedeckt und wird weiter erschlossen
e Laut Umfrage ist bei 85% der Eigentiimer und 61% der Unternehmen Glasfaser be-
reits installiert oder geplant, der Bedarf nach Glasfaser / Bandbreitenausbau stark
vorhanden.

Erkenntnisse
Aus der Umfrage und der Analyse lassen sich verschiedene Erkenntnisse ableiten. Diese
werden mit dem Vorstand gespiegelt, um daraus Empfehlungen an den GR abzugeben.

Grundsatz und Rahmenbedingungen

o Es werden einige Grundsatzentscheide seitens Gemeinderat benétigt, um die Ent-
wicklung des Areals weiter voranzubringen (Entwicklungsrichtung, Prioritaten und
Ziele)

o Eine geografische Einteilung von Sektoren (0-3) ausgehend vom Bahnhof (Abbil-
dung 17) scheint sinnvoll, verschiedene Schwerpunkte sind je Sektor zu definieren.
Die Personendichte (Wohnen und Arbeiten) soll mit Distanz zum Bahnhof abneh-
men, Logistikbetriebe, Abbau und «laute» Industrie ware in Zone 3 nahe Verkehrs-
knoten ideal

Standort, Struktur und Cluster

e Das Bizenen als Industrie- und Gewerbestandort bietet eine ideale Lage fiir ver-
schiedene Industrien. Cluster kénnen in Ansiedlungsentscheidungen gezielt gefor-
dert werden.

e Mit den bestehenden Recyclingfirmen kann ein zukunftstrachtiges Cluster am
Standort ausgebaut und gefordert werden.

o Weitere Cluster (Logistik, Reparatur und Handel MFZ, Handwerk) bestehen und
konnen weiter geférdert werden.

e Die Larmvorschriften (ES-III) bieten einen wichtigen Standortvorteil fiir produzie-
rende Industrie und Gewerbe.

e Dieniedrige Beschaftigungsdichte und kleinteilige Struktur (>80% der Betriebe <20
MA) belastet die Infrastruktur wenig (ausser der Parkplatzmangel wird oft er-
wahnt), bringt aber auch kaum Skaleneffekte und iiberschaubare Steuereinnahmen
jur. Personen.

e Waihrend wertschopfungsstiarkere Unternehmen an anderen Standorten in der Ge-
meinde angesiedelt sind (Life Sciences Polyfeld, GETEC Park, Schweizerhalle), kann
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das Bizenen als KMU-Standort weiter geférdert und mit gezielten Ansiedlungen aus-
gebaut werden. Dies scheint aufgrund der kleinteiligen Eigentiimerstrukturen und
auch aus regionaler/kantonaler Sicht sinnvoll.

Eigentimer
e Die sehr geringe Eigentiimer-Konzentration ist eine Herausforderung fiir Entwick-
lungen. Kooperation und Koordination sind zentral. Massnahmen wie Landkauf und
Zusammenlegen von Parzellen zu priifen
e Die 21 Unternehmen, welche ihre Flache besitzen («Owner-Occupiers») besitzen
Hebelpotenzial, um Investitionen und Entwicklungen anzustossen.

Flachen und Verdichtung

e Die Nachfrage nach mehr Fliache ist klar vorhanden; Verdichtung, (Neuordnung,
Riick- und Neubau, Aufstocken) werden als langfristige Moglichkeit zum Schaffen
neuer Flachen gesehen.

e Gerade in Bahnhofsnahe (G13), ware durchaus Potenzial fiir eine Umzonung vor-
handen, Nachfrage nach Wohnraum (oft mit besserer Auswirkung auf das Steu-
ersubstrat) ist in der Gemeinde stark vorhanden. Dies steht jedoch im Gegensatz zur
Forderung des Industrie- und Gewerbegebiets (Arbeitsgebiet von kantonalem Inte-
resse).

e Zonenrechtlich sind keine Hindernisse fiir eine Entwicklung des Gebiets als Ge-
werbe- und Industriestandort bekannt, Hohenpotenziale sind kaum ausgenutzt

e Eine Verlagerung/Verkleinerung des Werkhofs kann wertvolle Flachen im Gebiet
schaffen, alternative Standorte in der Gemeinde aber limitiert.

Mobilitat und Erreichbarkeit

o Die Lage neben dem Bahnhof wird von den MA wenig ausgenutzt, ein Grossteil
(>70%) reist mit PKW an. Auch mit der Takterhohung ist der «letzte Kilometer» un-
geniigend erschlossen; Potenzial konnte mit der Entwicklung des Bahnhofs er-
schlossen werden.

e Die Ndhe zur Autobahn und weitere Strassenanschliisse sind fiir Logistikunterneh-
men, Lieferanten etc. ideal-

e Ein substanzieller Teil der MA kommt aus dem grenznahen Ausland, die Abhdngig-
keit vom PKW hier hoher.

Energie, Versorgung und Digital

o Heizungserneuerungen werden von mehreren Eigentiimern als Massnahme in Pla-
nung und Bedarf genannt, eine Energiestrategie (Fernwirme, Renewables) muss
aber Kosten (das wichtigste Entscheidkriterium) unbedingt beriicksichtigen.

e Der Energieumstieg kdnnte als gemeinsamer Trigger genutzt werden, um Eigentii-
mer zusammenzubringen und gemeinsame Losungen zu finden.

e Erschliessung mit Glasfaser ist teilweise vorhanden / geplant, ausreichende Band-
breite sehr zentral fiir die weitere Entwicklung.
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Zusammenarbeit
e Eine Veranstaltung mit Eigentiimern und Unternehmen im Areal wird mehrheitlich
begriisst, Themen wie Raumplanung, Quartierentwicklung, gemeinsame Arealnut-
zung, Investments und Energie werden genannt.
o Unterschiedliche Zielgruppen und Anforderungen kénnten iiber verschiedene Ver-
anstaltungen behandelt werden (siehe HF 2 & 3).

Herausforderungen

e Fragmentierte Eigentiimerlandschaft, unterschiedliche Zielbilder

e Sehrverschiedene Anspriiche seitens Eigentiimer und Unternehmen (Umzonung zu
Misch- / Wohnzone auf Eignerseite mehrfach genannt), zonenfremde Nutzung im
Gebiet verankert, Umzonung schwierig, da Arbeitsgebiet von kantonalem Interesse.

e Eher tiefe (aber nicht iiberraschende) Riicklaufquote der Umfragen (>10%) kann
auch auf begrenztes Interesse einer Entwicklung im Areal schliessen lassen; Kom-
munikationsaufwand zur zukiinftigen Aktivierung wird eher hoch vermutet.

e Mochte man bestehende Firmen halten, so miissen neue Flachen erschlossen / ver-
mittelt werden. Das prognostizierte Wachstum einiger Unternehmen im Areal
bringt verstarkten Platzbedarf. Risiko der Abwanderung besteht.

e Fiir eine Entwicklung/Verdichtung des Areals werden Rochadenflachen in der Ge-
meinde bendétigt, insb. Kleingewerbe wird ansonsten vertrieben.

e Parkplatzsituation, Geschwindigkeitslimiten und Strassenkapazitiat werden als ne-
gativ beurteilt, ohne Massnahmen kann der Druck auf die Strasse zukiinftig weiter
zunehmen.

Empfehlungen
Ubergeordnet empfiehlt die WiF6M dem Gemeinderat Muttenz ...

e den Bericht zur Kenntnis zu nehmen und auch der Gemeindekommission zu kom-
munizieren;

e den Kanton in die Entwicklung miteinzubeziehen;

e Handlungsfelder (HF) mit Involvierung GR zu adressieren;

o das HF 1 (Zielbild Bizenen) aktiv anzugehen;

e Massnahmen aus dem Massnahmenkatalog zu priorisieren und zu adressieren;

e nach Formulierung der strategisch politischen Absichten seitens GR, Projekte und
Massnahmen zu beauftragen / gemeinsam mit der WiF6M und weiteren Partnern
durchzufiihren.

Empfehlungen und Massnahmen lassen sich in folgende Handlungsfelder (HF) gliedern:
HF 1: Politische Stossrichtung Bizenen

e Workshop mit dem Gemeinderat zum Formulieren der strategischen politischen
Absichten zum Bizenen (2h, Diskussion und Entscheide)

e Vorbereitung und Moderation durch WiF6M

e Freigabe zur Planung und Durchfithrung durch GR
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HF 2: Potenzialentwicklung

e Investorday: Veranstaltung mit Eigentiimern im Bizenen (und eventuell auch aus-
gewahlten potenziellen Investoren), gemeinsam mit der Gemeinde und der Stand-
ortforderung BL; Themen u.a. Erfahrungen andere Gemeinde, Arrondierungen, Ab-
sichten, Herausforderungen; 3h mit anschliessendem Networking

e Vorbereitung, Planung und Durchfiihrung durch WiF6M, Involvierung Standortfor-
derung BL und GR

o Eigentiimer aktiv angehen, Potenzial aufzeigen

HF 3: Runder Tisch

e Veranstaltung ‘Runder Tisch’ im Bizenen mit ansassigen Unternehmen und Eigen-
tlimern, Plattform zum gemeinsamen Austausch und Vernetzung, Bediirfnisauf-
nahme, Herausforderungen klaren (z.B. welche konkreten Hiirden seitens Ge-
meinde bestehen)

e Organisation und Moderation durch WiF6M

e Freigabe durch Vorstand WiF6M

HF 4: Positionierung

e Bizenen nach Aussen als Quartier positionieren und Ansiedlungen gezielt fordern
e Kommunikationsmassnahmen:
0 Kommunikation Kernerkenntnisse Analyse Bizenen mit TN Umfrage
0 Ausgewadhlte Inhalte iiber Mz Anz, Webpage und LinkedIn teilen
o0 Eigentiimer aktiv kontaktieren und Entwicklungspldne im Staatsinteresse
aufzunehmen
0 Unternehmen mit Wachstumsbedarf aktiv angehen, konkret erfassen und
Optionen zu suchen

Massnahmenkatalog

o Ideen fiir weitere Massnahmen (kurz-, mittel, und langfristig (k, m, I) und Freigabe
WiF6M/GR jeweils in Klammer):
0 Mobilitit gezielt als Massnahme der Bahnhofsentwicklung férdern (OV, Sha-
ring, Velo)
0 Sharing Angebote am Bhf (Pick-e-Bike, E-Scooter etc.) fordern (k, GR)
Schritte fiir die von der Gemeinde verdusserte Flache (1128) priifen (k, GR)
0 Massnahmen und Strategie gemeinsam mit dem Kanton abstimmen und an-

o

gehen
0 Energiestrategie der Gemeinde als Thema mit Eigentiimern spiegeln (m, GR)
0 Massnahmen zur Erh6hung des jur. Steuersubstrats im Bizenen (eher tief,
insbesondere da an ‘Prime Location’); kurzfristig: Firmen mit Wachstums-
absichten kontaktieren (nach Steuersubstrat), genauer aufnehmen, Lésun-
gen suchen. Owner-Occupiers ansprechen; Herausforderung Flachenknapp-
heit angehen (Brache Parzellen, Neubau/Aufstockung, Verdichtung priifen);
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o

Rochadenflachen in der Gemeinde suchen, aktive Ansiedlungsstrategie in
Clustern erarbeiten, ... (WiF6M, nachliegend GR, k,m,])

Kauf und Zusammenlegung einiger kleinen Parzellen (analog Kt AG) (1, GR)
Verschiebung Werkhof und Umzonung in Gewerbezone (1, GR)
Verschiebung des Feuerwehrmagazins aus dem Dorf ins Bizenen (mdoglich-
erweise gemeinsamer Standort Gebaudeversicherung mit dem Werkhof?) (1,
GR)

Entwicklungen im Geldnde Gliterbahnhof zu starten (abhdngig Planung BHF,
1, GR)

Herausforderung «Adminaufwand Behordenprozesse» aktiv angehen, ver-
tieft aufnehmen und Abgleich mit Gemeindeverwaltung, wo Schnittstellen
verbessert werden konnen (GR/WiFoM, k)

ein zentrales Parking (ober-/unterirdisch) im Zentrum des Bizenen zu prii-
fen und Verkehrsmanagement aktiv anzugehen (m/], GR)

prifen, ob ein Gewerbehaus / Liegenschaft analog Lysbiichel, mit Investo-
rentdtigkeit einer Pensionskasse wichtigen Bedarf decken kénnte (Bedarfs-
abklarung k, WiF6M, Umsetzung |, GR)
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Anhang

Abbildungen

Unternehmen nach Rechtsform
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o Abbildung 3 Unternehmen nach Rechtsform

Abbildung 4 Bizenen in der Gemeinde
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Faktorrelevanz fiir Unternehmen (N=13, 1 = gar nicht, 5 = sehr relelvant) Zufriedenheit mit den Rahmenbedingungen (1= sehr unzufrieden, 5= sehr zufrieden)
Verfiigbarkeit von Raum und Flache
Preisniveau von Flachen

Logistische Anbindung zu Transportwegen
Erschliessung
Potenzielle Grosse und Qualifizierung der Arbeitnehmerschaft
Nahe und Maglichkeit zur Vernetzung mit Firmen im selben Sektor
Nihe zu breitem Bildungsangebot

Bewilligungspraxis

Verfugbarkeit von emeuerbarer Energie

Steueranreize

Entwicklungsperspektiven
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Abbildung 10 Faktorrelevanz Abbildung 9 Bewertung Rahmenbedingungen
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Abbildung 7 Leerfldchen und Areale

Abbildung 8 3D Darstellung Gebdudehéhen
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Abbildung 16 Isochronen 60 Minuten
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Geflihrte Gesprache

e Doris Rutishauser (GR Hochbau) - Austausch zu Inhalt und Fragestellungen

e Christoph Heitz (ehem. Bauverwalter Gemeinde Muttenz) - Fachexpertise, Entwicklungen und Vergangenheit

e Raphael Joray (Verantwortlicher Arealentwicklung, Standortféderung BL) - Blick seitens Kanton auf Muttenz, Fachexpertise Are-
alentwicklung

e Weiter wurden Expertise und Inputs von der Gemeindeverwaltung (Benjamin Wydenkeller, Julian Pfefferle) und externen Quel-
len (Jermann Ing. AG) abgeholt.

e Besprechung und Weiterentwicklung an der Vorstandssitzung 08.09.2025

e Vorstellung im Gemeinderat geplant 15.10.2025

Onlineumfragen



