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REGIO BASILIENSIS 42022001 8.135-150

Dynamik von Einwohnerzahlen und Wohnraumangebot
in Basel-Stadt und -Landschatt

Empirische Untersuchung zu den Einwohnerverlusten des
Kantons Basel-Stadt

Rainer Volman

Zusammenfassung

Der Kanton Basel-Stadt verzeichnet einen anhaltenden Riickgang seiner Einwoh-
nerzahl, wihrend diese im Umland-Kanton Basel-Landschaft stetig zunimmt. Die
vorliegende Untersuchung zerlegt die Verdnderung der Einwohnerzahlen in meh-
rere Komponenten. Dabei werden sowohl personenbezogene Komponenten wie na-
tiirliche Bevolkerungsverdnderung und Wanderungsbilanz als auch wohnraumbe-
zogene Komponenten wie Umfang und Auslastung des Wohnungsangebots beach-
tet. So wird deutlich, welche Vorgdnge in welchem Ausmass zur unterschiedlichen
Dynamik der Einwohnerzahlen in Basel-Stadt und Basel-Landschaft beitragen.
Dabei zeigt sich, dass die Einwohnerverluste von Basel nur zu einem geringen Teil
auf mangelnde Akzeptanz des Wohnens in einem stddtischen Umfeld zuriickgefiihrt
werden konnen. Hauptursache ist der steigende Wohnraumbedarf pro Einwohner
bei gleichzeitig beschrdnkten Moglichkeiten, das Wohnraumangebot zu erhéhen.
Das Ziel einer Stabilisierung der Einwohnerzahl bei gleichzeitiger Zunahme des
Anteils gutsituierter Biirger, mit dann noch grosserem Flichenbedarf, ist somit nur
sehr schwer zu erreichen.

Adresse des Autors: Rainer Volman, Geographisches Institut der Universitit Basel, Ab-
teilung Humangeographie/Stadt- und Regionalforschung, Klingelbergstr. 16, CH-4056
Basel

135



1 Einleitung — Problematik der Einwohnerverluste von Stadten

Die Stadt Basel verzeichnet seit den siebziger Jahren Riickgénge ihrer Einwohner-
zahlen, was aus mehreren Griinden als problematisch angesehen wird: Ein Grossteil
der Steuereinnahmen der Stadt beruht auf der Einkommens-, Vermogens- und
Grundstiicksgewinnbesteuerung natiirlicher Personen. Einwohnerverluste wirken
sich aber auch {iber eine verringerte Auslastung stddtischer Infrastrukturen der
Nahversorgung wie Einzelhandel oder auch Schulen und Kindergérten aus. Durch
eine selektive Abnahme der Bevolkerung gerade bei einkommensstarken Haushal-
ten werden die Probleme fiir die Stadte noch verschirft (Wronsky 1981; Frey 1993).
Die Zunahme oder zumindest Erhaltung der Einwohnerzahlen und eine sozial und
demographisch ausgewogene Bevolkerungszusammensetzung sind deshalb auch
in Basel Ziele der Stadtentwicklung (Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt 1997).
Beispielsweise ist die Schaffung von 5000 zusétzlichen Wohnungen eines der
Hauptziele aus der “Werkstadt Basel” (Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt
1999). Schon im Jahr 1998 wurde das Thema der Bevélkerungsverluste durch eine
Wanderungsbefragung des Kantons empirisch behandelt (Schwendener 1999).

2 Ziel der Untersuchung

Im Gegensatz zur Wanderungsbefragung, die einen Teilaspekt der Bevolkerungs-
verluste, ndmlich die Motive der Um- und Wegziiger vertieft untersucht hat, soll die
folgende Untersuchung in einem Uberblick kliren, welche Vorgiinge in welchem
Ausmass zu den jiingsten Bevolkerungsverlusten von Basel beitrugen. Dazu wird
die Verinderung der Bevdlkerungszahlen in Komponenten wie natiirliche Bevol-
kerungsbewegung, Wanderungsbewegungen sowie Umfang und Auslastung des
Wohnraumangebots zerlegt.

Aus der Bedeutung einzelner Komponenten des Einwohnerschwunds von Basel
ergeben sich Ansatzpunkte fiir Gegenmassnahmen: Ein grosser Einfluss der natiir-
lichen Bevolkerungsverluste wiirde beispielsweise Massnahmen fiir eine ausgewo-
genere demographische Zusammensetzung der Bevolkerung wie Férderung kind-
gerechter Wohnungsangebote anzeigen. Wanderungsverluste implizieren dagegen
eher Massnahmen zur Erh6hung der Anziehungskraft von Basel als Wohnort. In-
formationen zu Umfang und Auslastung des Wohnungsangebots geben Hinweise,
ob eher ein Mangel an Wohnraum oder ein unattraktives Wohnungs- und Wohnum-
feldangebot hinter der geringen Anziehungskraft von Basel steht.

Eine kleinrdumige Aufschliisselung der Wanderungsbewegungen und Wohn-
bauaktivititen auf Ebene von Basler Wohnvierteln und der Vergleich mit basel-
landschaftlichen Gemeinden soll dariiber hinaus Hinweise geben, ob Wohnen im
grosstadtischen Umfeld in Basel generell wenig attraktiv ist und lediglich das Woh-
nen im suburbanen und landlichen Umfeld noch Anziehungskraft besitzt, oder ob
auch innerhalb von Stadt und Land unterschiedliche Entwicklungen bei Einwoh-
nerzahlen und Wohnbauaktivititen auszumachen sind.
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3 Methodik

3.1 Zerlegung der Bevdlkerungsverluste in Komponenten

Die Aufgliederung der Bevélkerungsverluste erfolgt aus personenbezogenem und
wohnraumbezogenem Blickwinkel:

Die personenbezogene Sicht setzt direkt bei den Einwohnern an: Es wird aufge-
schliisselt, welche Bedeutung die Bevolkerungswanderungen im Vergleich zur
natiirlichen Bevolkerungsverdnderung haben, ob hohe Wegzugs- oder niedrige
Zuzugsquoten flir einen negativen Wanderungssaldo verantwortlich sind, und
welche Bevolkerungsgruppen die Wanderungen priagen.

Da jeder Einwohner Wohnraum beansprucht, ldsst sich die Entwicklung der
Einwohnerzahl auch aus wohnraumbezogener Perspektive untersuchen: Die
Einwohnerzahl einer Gemeinde wird bestimmt durch das Angebot an Wohn-
raum (abhingig von Anzahl der Wohngebiude, der Gebdudegrosse und Woh-
nungsgrosse) sowie von der Ausnutzung des Wohnraumangebots. Diese wird
vom Wohnungsleerstand und dem spezifischen Bedarf an Wohnraumen pro
Einwohner bestimmt (Abb. 1).

Verdnderungen beim Wohnraumangebot und dessen Ausnutzung haben jeweils

Auswirkungen auf die Einwohnerzahl: So fiihrt zum Beispiel der zunehmende spe-
zifische Wohnraumbedarf pro Einwohner zu einer weniger intensiven Ausnutzung
des Wohnraumangebots. Dies bewirkt tendenziell eine Abnahme der Einwohner-
zahl, weil die gleiche Wohnflache fiir immer weniger Bewohner ausreicht: Eine
Ausweitung des Wohnraumangebots beispielsweise durch den Bau neuer Wohnun-
gen fiihrt tendenziell zu einer Erhdhung der Einwohnerzahl.

Komponenten Anzahl Gebaude Gebaudegrosse Wohnungsgrosse Wohnungsleerstand  Spezifischer
Wohnraumbedarf
Operationalisierung G = WI/G= WR/W = La= SW=
Anzahl Gebdude Wohnungen/ Wohnrédume/ Leerstandsquote= Wohnrédume /
Gebaude Wohnung Wohnraume in Leer- Einwohner
wohungen / Alle (in bewohnten
Wohnraume Wohnungen)
Mathematische G * WI/G * WR/W A (1-LQ) * 1/8W = Anzahl
Verknlpfung ¢ Einwohner
v V v
Anzahl Gebaude Anzahl Anzahl Anzahl| bewohnter Anzahl Einwohner
Wohnungen Wohnrédume Wohnrédume

Ausmass des Wohnraumangebots I [ Ausnutzung des Wohnraumangebots I

Abb.1 Einfluss von Ausmass und Ausnutzung des Wohnraumangebots auf die Einwohner-
zahl.
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Wie und wie stark die einzelnen Komponenten zur Einwohnerentwicklung
Basels beitrugen lasst sich ermitteln, wenn die Einwohnerzahl Basels fiktiv ohne
Verdnderungen der jeweiligen Komponente mit der tatséchlichen Einwohnerzahl
verglichen wird (vgl. Rechenbeispiel).

Rechenbeispiel fiir den Vergleich der Einwohnerzahl mit und ohne Einfluss der An-
derung der Komponente “Gebdudebestand”:

Fiktive Einwohnerentwicklung ohne Neubau von Gebduden: Ewgygy =
Gebidudebestand,; » Wohnung,.,/Gebdude,., - Wohnraume,.,/Wohnung,
« (1-Leerwohnungsquote,,) + 1/spez. Wohnraumbedarf,,

Tatsidchliche Einwohnerentwicklung: Ew =
Gebdudebestand,¢,» Wohnung,.,/Gebdude,, » Wohnrdume,.,/Wohnung,
+ (1-Leerwohnungsquote,, )+ 1/spez.Wohnraumbedarf,,

So lisst sich beispielsweise berechnen, dass Basel-Landschaft heute ca. 18°000
Einwohner weniger hitte, wenn keine neuen Wohngebédude gebaut worden wiren.
Dem Neubau von Wohnungen kdnnen deshalb ca. 18°000 Einwohner zugeschrie-
ben werden. Nach der gleichen Methodik kann berechnet werden, wie sich die Ein-
wohnerzahlen durch die Verdnderung der Anzahl von Wohnungen pro Gebéude
und Wohnrédume pro Wohnung, durch die Zunahme des Wohnfldchenbedarfs pro
Einwohner und durch die Zunahme des Leerwohnungsbestandes verdndert hat.

Zusammenfassend ergibt sich damit folgendes Raster zur Untersuchung der Hinter-
griinde der Bevolkerungsdynamik in Basel (Abb. 2):

Personenbezogene Natiirliche Wegzugsquoten &
. Koxnpo?entcn Bevdlkerungsbilanz Zuzugsquoten
Sicht — der Veriinderungen i
der Einwohnerzahlen g Altersgruppen &
s _N_ - Wanderungsbilanz Herlcunft
i - Anderung N
\. Einwohnerzahlen o
S _-7 Woh bk Wohngebiude
——————— ohnraumangebo <
A Komponenten g Wohnungen
Wohnraumbezogene — (er Veriinderungen Wohnriume
Sicht am Wohnungsmarkt

Nutzung des Wohn-

Spez. Wohnraumbedarf
raumangebots

Wohnungsleerstand

Abb. 2 Komponenten der Einwohnerdynamik aus personen- und wohnraumbezogener
Sicht.
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3.2 Raumliche Ebenen und zeitlicher Umfang der Untersuchung

Raumliche Ebenen:

Die sachlich tiefste Aufgliederung von Daten zu den Komponenten der Einwoh-
nerverluste liegt auf Kantonsebene vor. Der Stadtkanton Basel ist deshalb die
erste riumliche Ebene, auf der die Hintergriinde der Bevolkerungsentwicklung
untersucht werden. Um Vergleichswerte fiir die Vorgénge in Basel-Stadt zu er-
halten, werden den Untersuchungsergebnissen entsprechende Daten fiir den
Umland-Kanton Basel-Landschaft gegeniibergestellt.

Fiir einzelne Sachverhalte liegen auch Daten in feinerer rdumlicher Auflésung
von Gemeinden oder Basler Wohnvierteln vor. Die feine raumliche Aufldsung
in Wohnviertel und Gemeinden dient der Kldrung, ob Wohnen in einem stédti-
schen Umfeld generell nicht mehr gefragt ist, oder ob sich auch innerhalb von
Stadt und Land differenzierte Entwicklungen bei Wanderungsbewegungen und
bei Ausmass und Nutzung des Wohnraumangebots zeigen. Besonderes Augen-
merk gilt dabei den grossstiddtisch geprigten Wohnvierteln mit hoher Bebau-
ungsdichte und kleinrdumiger Nutzungsmischung (vgl. Abb. 3). Wenn in ein-
zelnen dieser Quartiere positive Entwicklungen wie Wanderungsgewinne oder
Ausbau des Wohnungsangebots festgestellt werden, deutet dies darauf hin, dass
kein generelles Desinteresse von Bevolkerung und Investoren an grossstadtisch
geprigten Wohnvierteln besteht.

Untersuchungszeitraum:

Die Untersuchung umfasst den Zeitraum von Ende 1994 bis Ende 1998. Sie bezieht
sich damit gerade auf die jliingeren Entwicklungen, die fiir Basel eine vergleichs-
weise ungiinstige Entwicklung bei Einwohnerzahlen und Wohnungsleerstand zeig-

ten.

Bl |nnenstadt

Vorstédte BT Grossstadtisch gepréagtes Wohnviertel
; = hohe Bebauungsdichte,
kleinrdumige Mischung mit Gewerbe

1 Gemischtes Wohnviertel
= grosstadtische Elemente, aber grossere Teile
mit lockerer Bebauung und kaum stérendem
Gewerbe

[] Griune Quartiere
= Uberwiegend Einfamilien- und Reihenh&user,

Zuordnung der Wohnviertel Giber Auswertung des Zonenplans
des Kantons Basel-Stadt

Altstadt
KleinBS
Altstadt

GrossBS
Bruderholz

Abb. 3 Wohnviertel in Basel.
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4 Ergebnisse

4.1 Personenbezogene Komponenten der Einwohnerdynamik
beider Basel

4.1.1 Uberblick zur Bevélkerungsentwicklung und ihren personenbezogenen
Komponenten

Die Entwicklungen bei Wanderungs- und natiirlichen Bevolkerungssaldi wurden in
jingeren Untersuchungen bereits dargestellt (Schneider-Sliwa et al. 1999). Sie wer-
den deshalb nur noch knapp mit aktualisierten Daten behandelt:

Auch der Raum Basel zeigt die fiir die Schweiz typischen Muster unterschiedli-
cher Dynamik der Bevolkerungszahlen in der Grossstadt und ihrem Umland. Wih-
rend Basel-Landschaft ein Bevolkerungswachstum von 2.1 % aufweist, verzeich-
net der Stadtkanton einen Riickgang um 3.2 %, die Kernstadt Basel sogar einen
Riickgang um 3.9 % (Statistisches Amt des Kantons Basel-Landschaft, Statistisches
Amt des Kantons Basel-Stadt 1996, 1999). Der Grossteil der Bevolkerungsverluste
im Kanton Basel-Stadt geht dabei auf Wanderungsbewegungen zuriick (Abb. 4).
Bei einem Viertel der Bevolkerungsverluste durch Sterbetiberschiisse sollte die de-
mographische Zusammensetzung der Bevolkerung bei den Anstrengungen um eine
Stabilisierung der Einwohnerzahlen in Basel dennoch nicht ausser Acht gelassen
werden. Tatsdchlich will Basel kiinftig besonderes Augenmerk auf familientaugli-
che Wohnungsgrossen und kinderfreundliches Wohnumfeld legen (Regierungsrat
Kanton Basel-Stadt 1997).

4.1.2 Kleinrdumige Unterschiede der Wanderungssaldi

Die Unterscheidung von Basler Wohnvierteln macht deutlich, dass trotz Wande-
rungsverlusten Basels insgesamt einige Quartiere sogar Wanderungsgewinne ver-
buchen (Abb. 5). Dabei handelt es sich nicht nur um das durchgriinte, mittelstandi-

Einwohner

8000 SAL
HBs
4000 —
-4000 — .
-8000
Nattrliche Wanderungssaldo Bevdlkerunsveranderung
Bevolkerungsbilanz Total

Abb. 4 Personenbezogene Komponenten der Bevdlkerungsentwicklung beider Basel
1994-1998.

Quelle: Statistisches Amt des Kantons Basel-Stadt, Statistisches Amt des Kantons Ba-
sel-Landschaft 1995-1999
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Y

Wanderungssaldo 1994-1998
[% der Einwohner]

-82 --2.1
1-21-0
Bl o0-61
Bl 61-198

ity

Altstadt
KieinBS

Altstadt
GrossBS

10 Kilometer
[ 1 ]

Abb. 5  Aufsummierte Wanderungssaldi der Gemeinden und Basler Wohnviertel 1994 bis 1998.
Quelle: Statistisches Amt des Kantons Basel-Stadt, Statistisches Amt des Kantons Basel-Landschaft 1995-1999
Kartengrundlage: Bundesamt fiir Statistik, GEOSTAT



sche Bruderholz (+1.2 %) und St. Alban (+1.8 %), sondern auch um die dichter be-
bauten und teilweise mit Gewerbe durchsetzten Quartiere Vorstadte (+1.1 %) und
Wettstein (+3.3 %). Das ebenfalls grosstidtisch gepragte Iselin weist mit —0.3 %
immerhin noch eine anndhernd ausgeglichene Wanderungsbilanz auf. Der Ver-
gleich der Wanderungssaldi 1994-1998 auf Ebene der Gemeinden zeigt, dass nicht
nur Basel, sondern auch ein weiter Kreis suburban gepriagter Gemeinden in Ba-
sel-Landschaft Wanderungsverluste verbuchen muss. Diese sind zum Teil sogar
grosser als in Basel (Augst —5.2 %, Birsfelden —4.9 %, Pratteln —3.8 %, Liestal
—-3.5 %, Basel 2.9 %). Hinter den per Saldo zwar deutlichen Unterschieden in den
Wanderungsbilanzen der Kantone sind also kleinrdumige Unterschiede verborgen.
Das Phdanomen unterschiedlicher Wanderungssaldi kann nicht auf einen generellen
Gegensatz “schwache Grossstadt™ und “starkes Umland” verallgemeinert werden.

4.1.3 Unterscheidung der Zu- und Wegztigerstréme

Wanderungssaldi bilden nur die Differenzen zwischen Zu- und Wegziigern ab. Be-
trachtet man die Zu- und Wegziigerstrome 1994-1998 der Gemeinden getrennt,
zeigt sich, dass Basel mit 24.8 % sogar eine im Vergleich zum gesamten Untersu-
chungsgebiet (27.5 %) unterdurchschnittliche Wegzugsquote aufweist. Hohe Weg-
zugsquoten haben z.B. Agglomerationsgemeinden wie Binningen, Bottmingen,
Aesch, Frenkendorf, Augst oder die kleineren Zentren Liestal und Sissach (Abb. 6).

Der negative Wanderungssaldo von Basel resultiert also nicht aus ausserge-
wohnlich grossen Wegziigen im Verhiltnis zur Einwohnerzahl, sondern aus im
Verhéltnis zur Einwohnerzahl niedrigen Zuziigen. Weniger die Abkehr der Ortsan-
sdssigen von ihrer Stadt als die geringe Neigung Auswirtiger sich in Basel nieder-
zulassen steht hinter dem negativen Wanderungssaldo der Gemeinde. Die unter-

Wegzugsquote 1994-1998
[Wegzuger 1994-1998 in % der Einwohner]

] 10.43-23.98
[1 23.98-27.33
ER 27.33-32.60
32.60 - 45.22

10 Kilometer
[ I ]

Abb. 6 Aufsummierte Wegzugsquoten der Gemeinden 1994-1998.
Quelle: Statistisches Amt des Kantons Basel-Stadt, Statistisches Amt des Kantons Ba-
sel-Landschaft 1995-1999. Kartengrundlage: Bundesamt fiir Statistik, GEOSTAT
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durchschnittliche Wegzugsquote wird durch das grosse Wohnungsangebot in Basel
begiinstigt, weil dies den Wohnungswechsel innerhalb der Gemeindegrenzen er-
leichtert. Die relativ geringe Zahl von Zuziligern kann auf einem Mangel an zusétzli-
chem Wohnraum beruhen oder auf der mangelnden Anziehungskraft der Stadt als
Wohnort. Genauere Aufschliisse dazu liefert die wohnraumbezogene Analyse in
Kapitel 4.2.

4.1.4 Demographische und rdumliche Zusammensetzung der Wanderungsstrome

Auch eine demographische und rdumliche Analyse zeigt, dass die Wanderungsstro-
me nicht generell zuungunsten Basels verlaufen (siehe Tab. 1).

Trotz Wanderungsverlusten in der Summe hat der Stadtkanton einen Wande-
rungsgewinn bei der Altersgruppe der 15-29-Jdhrigen und bei den Wanderungen
tiber die Landesgrenzen. Dies gilt nicht nur fiir typische Herkunftsldnder von weni-
ger qualifizierten Arbeitskréften, sondern auch fiir die Zuwanderung aus Nord- und
Mitteleuropa sowie Nordamerika (vgl. Statistisches Amt des Kantons Basel-Stadt
1995-1999). Die Wanderungsgewinne von Basel-Landschaft speisen sich dagegen
iiberwiegend aus dem Kanton Basel-Stadt und den Altersgruppen von “saturierten”
Einwohnern in héherem Alter und deren Kindern (Abb. 7). Damit zeichnet sich eine
gewisse Rollenverteilung von Stadt und Landschaft bei den Wanderungsbewegun-
gen ab: Wihrend der Stadtkanton Zielpunkt fiir Menschen in einer grossrdumigen
oder karrieremdssigen Umbruchs- und Orientierungsphase ist, zieht Basel-Land-
schaft vor allem Personen an, die nach der Umbruchs- und Orientierungsphase
einen Standort fiir ein langfristig iiberschaubares Lebensumfeld suchen. Das heisst,
auch wenn der Stadtkanton per Saldo eine negative Wanderungsbilanz hat, spielt er
als Zwischenstation eine wichtige Rolle auch fiir das Umland. Denn aus den Men-
schen in personlichen Umbruchphasen werden spéter die saturierten Wegziiger ins

Tab. 1 Wanderungssaldi von Basel-Stadt und -Landschaft nach Herkunft und Alter
1994-1998

Quelle: Statistisches Amt des Kantons Basel-Stadt, Statistisches Amt des Kantons Ba-
sel-Landschaft 1995-1999

Summe der Wanderungssaldi 1994-1998
Kanton Basel Stadt Kanton Basel-Landschaft

[absolut] [0/00 der [absolut] [0/00 der
Einwohner] Einwohner]

Ziel & Herkunft:
Kanton Basel-Stadt - — 5168 20.3
Kanton Basel-Landschaft -4835 =243 - -
Ubrige Schweiz 933 -4.7 -1226 4.8
Ausland 1816 9.1 -1086 -4.2

Alter in Jahren:

0-14 -1571 -7.9 1553 6.1
15-29 3956 19.6 1030 4.1
30-64 -5624 -28.3 514 2.0
65 und lter -713 -3.6 -223 -0.9

Total -3952 -19.9 2874 11.3
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Ubrige Schweiz & Ausland Umland. Die insgesamt niedrigen

Basel Zuzugsquoten sind also nicht Aus-
Landschaft druck einer generellen Unattraktivi-
\ tit Basels fiir Auswértige, sondern
eher einer (unfreiwilligen) Speziali-
sierung auf bestimmte Bevolke-
rungssegmente. Diese “Jungen” und
“Uberregionalen” sind zwar wichtig
fiir die Dynamik der Region als Gan-
zes, aus fiskalischer Sicht fiir die
Stadt aber nur zum Teil attraktiv.
Wie in anderen Bereichen, erbringt
die Stadt auch bei der Bevolkerungs-
wanderung positive externe Effekte
fiir thr Umland.

"Uberregionalg

"Saturierte”

Abb. 7 Typische Wanderungsstrome.

4.2 Wohnraumbezogene Komponenten der Einwohnerdynamik
beider Basel

Griinde fiir die im Verhéltnis zur Einwohnerzahl wenigen Zuziiger nach Basel kon-
nen in der geringen Anziehungskraft der Stadt liegen, was dazu fiihrt, dass das stdd-
tische Wohnraumangebot nicht ausgelastet wird, oder im beschrinkten Vermdgen
der Stadt mengenmissig mit dem Wohnraumangebot des Umlandes Schritt zu hal-
ten. Beide Einfliisse werden im Folgenden untersucht.

4.2.1 Wohnraumbezogene Komponenten der Bevdlkerungsentwicklung

In beiden Basel nimmt das Wohnraumangebot zu. Dies betrifft die Anzahl der
Wohngebiude, die Anzahl der Wohnungen und die Anzahl der Zimmer (Tab. 2).
Der Zuwachs ist im Stadtkanton aber geringer als in Basel-Landschaft. Dort werden
vor allem erheblich mehr neue Wohngebiude errichtet als in der Stadt. In beiden
Basel wird das wachsende Wohnraumangebot weniger intensiv genutzt als noch zu
Beginn des Untersuchungszeitraums: Der spezifische Wohnraumbedarf pro Ein-
wohner nahm zu und der Anteil der leerstehenden Wohnungen stieg vor allem in
Basel an.

Geméss der in Kapitel 3.1 vorgestellten Methodik lassen sich diesen Verinde-
rungen von Gebdude-, Wohnungs- und Zimmerzahlen sowie von Wohnfldchenbe-
darf und Leerwohnungsbestand entsprechende Auswirkungen auf die Einwohner-
bilanz zuschreiben (Abb. 8).

Die Zunahme des Leerwohnungsbestands hat demnach fiir Basel-Landschaft
kaum messbare Auswirkungen auf die Einwohnerzahl. Sie schldgt in Basel-Stadt
immerhin mit einem Verlust von ca. 1’900 Einwohnern zu Buche. Das heisst, ohne
Anstieg der Leerwohnungsquote kénnten ca. 1’900 Einwohner mehr in der Stadt
wohnen. Erheblich bedeutsamer fiir den Bevolkerungsriickgang im Stadtkanton ist
allerdings der Anstieg des Wohnraumbedarfs pro Einwohner, der fiir sich alleine
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Tab. 2 Kenngrossen zum Wohnungsmarkt in den Kantonen Basel-Stadt und Basel-Land-
schaft.

Quelle: Statistisches Amt des Kantons Basel-Stadt, Statistisches Amt des Kantons Ba-
sel-Landschaft 1995-1999

Basel-Stadt Basel-Landschaft
Bestandsverinderung Wohngebiude 1994-1998 +0.6 % +7.3%
Bestandsverinderung Wohnungen 1994-1998 +1.0 % +6.6 %
Bestandsverdnderung Wohnriume 1994-1998 +1.3 % +7.1 %
Spezifischer Wohnraumbedarf 1994 [Wohnrdume/Ew.] 1.49 1.56
Spezifischer Wohnraumbedarf 1998 [Wohnraume/Ew.] 1.54 1.64
Anderung Spezifischer Wohnraumbedarf 1994-1998 +0.05 +0.08
[Wohnriume/Ew.] ’
Leerwohnungsquote 1994 0.54 % 0.42 %
Leerwohnungsquote 1998 1.52% 0.58 %
Anderung Leerwohnungsquote 1994-1998 +0.98 % +0.16 %
Bestandsverinderung Wohnbevdlkerung 1994-1998 -3.3% +2.1%

Einfluss auf Bevolkerungszahl [Einwohner]
20000

15000

10000

5000

-5000

-10000

-15000 ] ] .
Anderung Anderung Anderung Anderung Anderung
Gebal d Gebat Bsse Wohnungsgrosse Spez. Wohn-  Leerwohnungsquote
raumbedarf

Einflusskomponenten Anderung
Bevdlkerungszahl
Total

Abb. 8 Wohnraumbezogene Komponenten der Einwohnerbilanz von Basel-Stadt und Ba-
sel-Landschaft 1994-1998 (Einfluss der Komponenten auf die Einwohnerentwicklung von
Basel-Stadt und -Landschaft).

Quelle: Statistisches Amt des Kantons Basel-Stadt, Statistisches Amt des Kantons Ba-
sel-Landschaft 1995-1999, eigene Berechnungen

Lesebeispiel: Durch die Zunahme des spezifischen Wohnraumbedarfs kénnen in Basel-Stadt
ca. 8’000 Einwohner weniger, in Basel-Landschaft ca. 12°000 Einwohner weniger unterge-
bracht werden, als dies bei konstantem Wohnraumbedarf pro Einwohner der Fall gewesen
wire.
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betrachtet mit einem Einwohnerverlust von ca. 8’000 korrespondiert. Der zuneh-
mende Wohnraumbedarf pro Einwohner tragt auch in Basel-Landschaft zur Verrin-
gerung der Einwohnerzahlen bei (ca. —12°000). Dort ist die Ausweitung des Wohn-
raumangebots vor allem durch neue Gebéude (fiir ca. +18°000 Einwohner) aber so
gross, dass dieser negative Effekt mehr als kompensiert wird. Im Kanton Ba-
sel-Stadt ist die Ausweitung des Wohnraumangebots (fiir ca. +2°000 Einwohner)
trotz wachsendem Bestand an Wohngebéduden und einer besseren Ausnutzung der
Gebaudegrundstiicke durch mehr Wohnungen pro Gebaude und mehr Zimmer pro
Wohnungen bei weitem nicht gross genug, um den einwohnerzehrenden Effekt der
Zunahme des Wohnflidchenbedarfs pro Einwohner auszugleichen.

Der Bevolkerungsriickgang in Basel-Stadt wird aus wohnraumbezogener Sicht
also massgeblich von der beschrinkten Ausweitung des Angebots an Wohnraum
bei gleichzeitig zunehmendem Bedarf an Wohnraum pro Einwohner gepragt. In re-
lativ geringem Ausmass wird diese Tendenz durch die Zunahme des Wohnungs-
leerstandes noch verstirkt.

4.2.2 Mdgliche Ursachen fir die geringe Ausweitung des Wohnungsangebots
in Basel-Stadt

Die geringe Ausweitung des Wohnungsangebots und die im Vergleich zum Um-

land hohe Leerstandsquote konnten als Ausdruck eines generellen Desinteresses

von Investoren an Basel als Wohnungsstandort gedeutet werden. Auch bei wohn-
raumbezogener Betrachtung weisen aber einige Indikatoren darauf hin, dass kein
generelles Desinteresse am Wohnen in einem grossstiadtischen Umfeld besteht.

e Eine Betrachtung der rdumlichen Verteilung der Wohnbauaktivitditen auf Ebe-
ne der Wohnviertel in Basel zeigt ein uneinheitliches Muster (Abb. 9): Unter
den Vierteln mit grosser Wohnbauaktivitit finden sich auch grossstiadtisch ge-
prigte Wohnviertel wie Rosental, Matthdus, Kleinhiiningen, Wettstein oder
Vorstidte. Zumindest auf der Ebene von Wohnvierteln wirkt alleine ein gross-
stadtisches Umfeld offensichtlich nicht generell abschreckend auf Investitionen
in eine Ausweitung des Wohnungsangebotes.

e Wichtig fiir die insgesamt geringe Wohnungs-Neubauaktivitit in Basel er-
scheint vor allem die Fldchenknappheit. Im Gegensatz zum Kanton Basel-
Landschaft mit einem Vorrat an ca. 1’600 ha uniiberbauter Bauzonen (28 % der
gesamten Bauzonenfliche) waren im Kanton Basel-Stadt — tiberwiegend in den
Landgemeinden —, zu Beginn des Untersuchungszeitraumes nur noch 53 ha
freie Bauzonen vorhanden (3 % der gesamten Bauzonenflache) (Bundesamt fiir
Raumplanung 1998, 86). Auch das theoretische Potenzial zur kiinftigen Neu-
ausweisung von Bauzonen ist in Basel sehr beschrénkt, da bereits 71 % des kan-
tonalen und sogar 86 % des gemeindlichen Areals von Siedlungsflachen bean-
sprucht wird, in Basel-Landschaft nur 16 % (Schweizerischer Stidteverband
1999).

Dass vor allem Flachenknappheit und weniger Desinteresse am grosstidtischen
Umfeld hinter der geringen Ausweitung des Wohnraumangebots in Basel steht,
zeigt sich auch an der héheren Ausnutzung der Gebédudeareale (vgl. Statisti-
sches Amt des Kantons Basel-Stadt 1995,1999, Statistisches Amt des Kantons
Basel-Landschaft 1995,1999): Im Untersuchungszeitraum 1994 bis 1998 lag
die Anzahl der Wohnungen pro Neubau eines Wohngebdudes im Kanton
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Basel-Stadt bei 5.9, in Basel-Landschaft bei nur 1.8. Dieses Gefille hat sich im
Untersuchungszeitraum noch verschérft: Weisen die Neubauten in Basel-Stadt
eine hohere Wohnungszahl auf als der Bestand (4.6 Wohnungen/Gebéude), so
ist in Basel-Landschaft die Anzahl der Wohnungen pro Wohngebaude riicklau-
fig. Der Gesamtbestand inklusive der dlteren Wohngebédude hat mit 2.1 Woh-
nungen/Gebdude eine hohere Wohnungsdichte als die Neubauten. Wihrend in
Basel der Ausbau des Wohnungsbestandes also in erster Linie durch immer wei-
tere Verdichtung erfolgen muss, werden im Umland immer weitlaufigere Area-
le in locker bebautes Siedlungsgebiet umgewandelt.

e Das vorhandene Interesse auch an grossstidtisch gepragten Wohnvierteln heisst
allerdings keineswegs, dass auch kleinstraumig alle Elemente eines urbanen
Wohnumfelds akzeptiert werden. Wichtig ist eine gute Qualitdt des unmittelba-
ren Wohnumfeldes und der Wohnung. Kleinstrdumige Untersuchungen des
Wohnungsleerstands ergaben, dass innerhalb der Quartiere in der unmittelbaren
Nachbarschaft hoch belasteter Hauptverkehrsstrassen und bei den in der Stadt
hiufigen Kleinwohnungen besonders hohe Leerstandsquoten auftreten (Statis-
tisches Amt des Kantons Basel-Stadt & Statistisches Amt des Kantons Ba-
sel-Landschafi 1999; Imhof 1998).

Anderung Wohnungsbestand
1994-1998 [%]

Bachlette ’ St. Alban

Altstadt
Klein-BS
Altstadt
Gross-BS

Abb. 9 Wohnbauaktivititen in Basler Wohnvierteln 1994-1998.
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5 Fazit

Wesentliche Ursache fiir die Einwohnerverluste von Basel ist die mangels verfiig-
barer Flachen stark eingeschrinkte Moglichkeit, zusétzlichen Wohnraum anzubie-
ten. Der generell ansteigende Wohnraumbedarf pro Einwohner verhindert, dass
sich die ohnehin bescheidene Ausweitung des Wohnraums in hoheren Einwohner-
zahlen niederschldgt. Immerhin scheint der Gemeindetypus Grossstadt alleine noch
kein attraktivititsmindernder Umstand zu sein: Die Gemeinde Basel hat eine unter-
durchschnittliche Wegzugsquote, einige grossstidtisch gepriagte Wohnviertel wei-
sen positive Wanderungssaldi und einen Zuwachs an Wohnungen auf (Abb. 10).
Hohe Leerwohnungsquoten bei Kleinwohnungen und entlang der Hauptverkehrs-
achsen zeigen aber, dass vor allem kleinrdumige stddte- und wohnbauliche Méngel
die Anziehungskraft stidtischen Wohnens beeintrachtigen.

Aus diesen Befunden lassen sich folgende Schliisse ziehen:

e Da stidtisch geprigte Wohnviertel nicht generell auf Ablehnung stossen, lohnt
es sich, in eine stadigemdsse Aufwertung des Wohnortes Basel zu investieren.
Eine Imitation landlicher Vorziige durch Senkung der Bebauungsdichte und
grossflidchige, naturnahe Durchgriinung ist nicht notwendig, um die Stadt als
Wohnort attraktiv zu machen. Eher bieten sich folgende Massnahmen an (vgl.
auch Simko & Plattner 1998): Aufwertung des unmittelbaren Wohnumfeldes
(Verkehrsberuhigung, Gestaltung von Innenhéfen, Erhéhung der Aufenthalts-
qualitdt des 6ffentlichen Raumes), Férderung der Zusammenlegung von Klein-
wohnungen, Ausbau des Wohnungsangebots durch Umnutzung von Gewerbe-
brachen, gezieltes Marketing der Vorziige des Stadtlebens.

Abb. 10 Neueres Wohnungsbauprojekt in Basel: Uberbauungen am Unteren Rheinweg.
Photo: R. Volman
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Es ist zu iiberpriifen, ob die Erhdhung der Einwohnerzahl als Leitbild fiir die
Stadtentwicklung tauglich ist. Angesichts der ohnehin knappen stiddtischen
Freirdume und der hohen baulichen Dichte in den meisten Quartieren ist eine
Ausweitung des Wohnraums, welche die oben beschriebene Tendenz zu hohe-
ren Anspriichen an Wohnraum pro Einwohner und Wohnungsqualitidt wett ma-
chen kann, nur schwer moglich. Zumindest mittelfristig konnen zusétzliche
Wohnbaufldchen noch aus der Umwandlung von Gewerbebrachen gewonnen
werden. Langfristig konnte aber allenfalls ein Ende des Trends zu immer héhe-
rem spezifischem Wohnfldchenbedarf den Einwohnerschwund der Stadt Basel
beenden.

Bei den begrenzten Moglichkeiten, den Einwohnerschwund der Stadt umzu-
kehren, riickt die Rolle der Bevélkerungszusammensetzung in den Vordergrund,
wenn es gilt, das fiskalische Gleichgewicht der Stadt zu erhalten und das Abga-
benaufkommen der Stadt zu erhdhen. Das Ziel, den Anteil “guter” Steuerzahler
an der Stadtbevélkerung zu erhéhen, birgt aber gerade angesichts des nur noch
geringfligig erweiterbaren Wohnraumangebots die Gefahr der Verdrangung fi-

‘nanziell schwicher gestellter Einwohner. Tangiert wire dann auch die Rolle der

Stadt als Wohnort fiir junge und iiberregional zugewanderte Menschen in “offe-
nen” Lebensphasen (vgl. Kap. 4.1.4), die auf ein breites Angebot an nicht zu teu-
ren, flexibel nutzbaren, kurzfristig verfiigbaren Wohnraum angewiesen sind.
Damit wird die Entwicklung und Zusammensetzung der Einwohnerzahl zum
regionalen Problem: Obwohl Personen in einer Umbruchphase aus Sicht der
einzelnen Gemeinde wenig attraktiv sein mdgen, ist es doch fiir die ganze Regi-
on von Vorteil, dass ein Sprungbrett in spétere, geordnete Lebensphasen vor-
handen ist. Eine Fokussierung der Basler Wohnbau- und Stadtentwicklungspo-
litik auf die Attraktivitét fiir “gute Steuerzahler” kdnnte diese positiven externen
Effekte der Stadt als Wohnort fiir personliche Umbruchphasen gefdhrden. Auch
im Bereich der Wohnungspolitik scheint deshalb eine regionale Kooperation
angezeigt, um der Stadt einen Lastenausgleich zum Erhalt dieser Sprungbrett-
funktion zu gewihren.
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