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Wohnattraktivitat im landlichen Raum im Umfeld von Basel
— das Beispiel Schliengen

JOrg-Wolfram Schindler

Zusammenfassung

Bei der seit ldngerem zu beobachtenden positiven Bevilkerungsentwicklung im ldndlichen Raum
Baden-Wiirttembergs spielt der Attraktivitdtsfaktor “Wohnung” bzw. “Wohneigentum” fiir Wan-
dernde eine zentrale Rolle. Allerdings wird innerhalb der Raumkategorie um diesen Faktor inzwi-
schen heftig gerungen. Das Beispiel Schliengen zeigt, wie durch geschicktes raumwirksames Han-
deln entscheidende Konkurrenzvorteile erzielt werden konnen. Die Gemeinde setzt neben einem
vergleichsweise niedrigen Quadratmeter-Verkaufspreis gleichsam als weichen Attraktivitdtsfak-
tor ihr Bildungsangebot ein, um vor allem jiingere Familien mit Kindern zur Ansiedlung zu brin-
gen.

1 Einleitung

Der so genannte “Lindliche Raum” Baden-Wiirttembergs, der aufgrund seiner hohen Heterogeni-
tat seitens der Landesplanung in den “Landlichen Raum im engeren Sinn” und in die “Verdich-
tungsbereiche im Léndlichen Raum” untergliedert wird, konnte insgesamt wiéhrend der letzten
Jahrzehnte einen messbaren Attraktivititsgewinn als Wohn- und Wirtschaftsstandort verzeich-
nen. Beachtenswerterweise schlug sich dieser gerade auch ausserhalb der strukturell eigentlich
besser gestellten Verdichtungsbereiche in einer iiberdurchschnittlich giinstigen Bevdlkerungs-,
Wohnungs- und Arbeitsplatzentwicklung nieder (Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg
2005). In besonderem Masse zeigten dies die siidlichen Oberrheingemeinden zwischen den Ver-
dichtungsraumen Freiburg und (Basel-) Lorrach-Weil am Rhein, die der Landesentwicklungsplan
gleichfalls dem “Léndlichen Raum im engeren Sinn” zurechnet (Wirtschafisministerium Ba-
den-Wiirttemberg o. J., Anhangkarte “Raumstruktur”). Es stellt sich die Frage, welche Attraktivi-
tatsfaktoren hier zum Zuge kommen, fiir welche Gruppen sie von Belang sind und inwieweit die
Gemeinden sie zu beeinflussen vermogen. Als Beispiel sei die Gemeinde Schliengen im Land-
kreis Lorrach herangezogen, da ihr Wachstum in der jiingsten Vergangenheit iiber lingere Zeit
tberdurchschnittlich verlief.

Adresse des Autors:  Dr. Jorg-Wolfram Schindler, Landesarchiv Baden-Wiirttemberg, Abt. Landesfor-
schung und Landesbeschreibung, Nebenstelle Freiburg, Colombienstrasse 4, D-79098 Freiburg i. Br.;
E-Mail: joerg-wolfram.schindler@la-bw.de
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2 Raumstrukturelle Attraktivititsfaktoren der Gemeinde

Schliengen liegt an der nordlichen Peripherie des Landkreises Lorrach, ndher zum Mittelzentrum
Miillheim (Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald) geriickt als zum Oberzentrum Weil-Lorrach.
Auch topographisch 6ffnen sich weite Teile des Gemeindegebietes eher zum nordlichen Mark-
griflerland. Dennoch zeigt die Gemeinde zusammen mit dem Nachbarort Bad Bellingen bis heute
eine ungewohnlich starke Doppelausrichtung auf beide Zentren, die es der Landesplanung bislang
verwehrte, die Kommunen eindeutig einem der beiden Mittelbereiche zuzuordnen. Schliengen
selbstistals Kleinzentrum ausgewiesen und kann inzwischen mit einem iiberraschend breiten Ein-
kaufs- und Dienstleistungsangebot aufwarten (Abb. 1). Hierin wirkt sich die Lage an der Entwick-
lungsachse Freiburg-Basel aus, die in Form der B3 und der Eisenbahnlinie Basel-Freiburg direkt
den Hauptort erschliesst. Sie begiinstigt nicht zuletzt das seit 1985/86 ausgewiesene Gewerbege-
biet, das sich auf inzwischen 6 ha vergrossern konnte und heute rund 250 Beschiftigte umfasst.
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Abb. 1 Der neuere Teil des Einkaufsbereichs entlang der Eisenbahnstrasse. Foto: J.-W. Schindler
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3 Bevolkerungsentwicklung und Zuwanderungsphasen

Seit den 1960er Jahren stieg die Einwohnerzahl Schliengens stetig an, bis Mitte der 1980er Jahre
noch relativ verhalten, von 1987 bis 2005 dann stirker, so dass zum Jahresende 2005 5’230 Perso-
nen erreicht wurden (Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2007). Mit einer Wachstums-
rate in dieser letzten Phase von 35.1 % lag der Zuwachs deutlich iiber dem des Landkreises Lor-
rach. Er fiel auch hoher aus als in den unmittelbaren Nachbarorten, sei es in Auggen (Lkr. Breis-
gau-Hochschwarzwald) mit 24 % oder dem zum Landkreis Lorrach gehdrenden Bad Bellingen
(33 %) bzw. Efringen-Kirchen mit 20.4 %, das der Landesentwicklungsplan 2002 allerdings be-
reits zur Randzone um den Verdichtungsraum Lorrach-Weil am Rhein zihlt. Noch geringer blieb
der Bevdlkerungsanstieg in der stidostlich benachbarten, allerdings etwas abseits gelegenen Stadt
Kandern (18.1 %). Wie in den Nachbargemeinden riihrte der Zuwachs Schliengens ganz iiberwie-
gend aus Wanderungsgewinnen her, die allerdings hier auch kriftiger von Geburteniiberschiissen
unterstiitzt wurden.

Anfangs der 1970er Jahre zeigte der Wanderungssaldo Schliengens noch eine stark schwan-
kende Tendenz, indem die Zuzugsiiberschiisse immer wieder durch darauf folgende Wanderungs-
verluste geschmilert wurden. Nach 1986 stiegen die Gewinne jedoch erheblich an und blieben,
freilich unter kréftigen jéhrlichen Schwankungen, bis 2005 nahezu kontinuierlich im positiven
Bereich. Lediglich 1998 tiberwog leicht die Abwanderung (-3 Personen), so dass zwischen 1987
und 2005 von zwei grosseren Zuwanderungswellen gesprochen werden kann (Abb. 2). Auf diese
Weise erhielt die Gemeinde in der ersten Phase einen Zuzugsgewinn von 747 Personen, in der
zweiten einen solchen von 387 Personen. Rein statistisch gesehen waren 2005 also knapp 22 % der
Einwohner Schliengens seit 1987 zugewanderte Neubiirger, davon der weitaus grosste Teil (86 %)
deutsche Staatsangehorige. Im Weiteren soll daher das Augenmerk vorrangig auf diese Gruppe
gerichtet werden.
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Abb. 2 Wanderungssaldo der Gemeinde Schliengen insgesamt und der deutschen Bevolkerung (Statisti-
sches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2007).
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4 Altersspezifische Wanderungsdaten — ein Fingerzeig auf
Attraktivitatsfaktoren

Da hinter der Mobilitit Bewertungsvorginge der Zu- und Fortziehenden stehen, die bei regionalen
Wanderungsfillen, wie sie hier vorliegen, zudem eine — zumindest theoretische — Wahlmaoglich-
keit zwischen Zielorten einschliesst, lassen sich die Wanderungsbewegungen auch als Indikator
fiir die Wohnortattraktivitit heranziehen. Sie kann dann als “Abstimmung mit den Fiissen™ ver-
standen werden. In diesem Zusammenhang ist das Altersspektrum der Wandernden aufschluss-
reich, da die einzelnen Altersgruppen in der Regel unterschiedliche Attraktivititsvorstellungen
haben. Auf der Basis des Lebenszyklusmodells (Boustedt 1970, 5-6; Koch 1983, 60-63) wurden
acht Altersklassen ausgegliedert (Tab. 1).

Tab. 1  Altersstruktur der Wandernden (Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2007).

Personen aus Wanderungssaldo 1987 bis 2005

Altersjahre i Insgesamt Deutsche
75 und mehr -119 -121
65 bis unter 75 4 53
50 bis unter 65 188 129
35 bis unter 50 264 250
25 bis unter 35 527 329
18 bis unter 25 -110 7
6 bis unter 18 147 114
unter 6 230 207
Insgesamt 1'131 968

Wihrend beider Zuzugswellen wies die Gemeinde Schliengen lediglich bei zwei Altersgrup-
pen Verluste auf. Besonders stark waren die Abwanderungen bei den 75-Jihrigen und Alteren, de-
ren Fortziige wohl iiberwiegend mit dem Aufsuchen altersgerechter Infrastruktur (Seniorenwohn-
heime etc.) zu verbinden sind, die in der Gemeinde kaum zur Verfiigung steht. Zeitweise Verluste
traten auch bei den 18- bis unter 25-Jahrigen auf, was typisch ist fiir laindliche Gemeinden, die Per-
sonen mit abgeschlossener Ausbildung in der Berufsaufbauphase mangels ausreichender Arbeits-
pldtze nur selten am Ort zu halten vermdgen. Mit Abstand die hochsten absoluten Gewinne ver-
zeichneten die Altersklassen zwischen 25 und 50 Jahren sowie die Kinder und Jugendlichen unter
18 Jahren. Dabei kennzeichnen die Jahrgidnge zwischen 25 und 35 jene Bevolkerungsgruppen, die
im Familienaufbau bzw. mit kleinen Kindern am Beginn des Familienvollverbandes stehen und
daher besonders auf preisgiinstigen Zuwachs von Raumfliche angewiesen sind. Unter diesem
Aspekt ist es beachtenswert, dass der Saldo der unter 6-Jahrigen die Wanderungswellen der Deut-
schen besonders gut nachzeichnet. In beiden Phasen erfolgte offenbar vornehmlich ein Zuzug an
Familien mit jiingeren Kindern. Darin ist durchaus eine Veridnderung gegeniiber den spiten
1970er Jahren zu sehen, als bei einer Typisierung der Wanderungsbewegung im lindlichen Raum
Baden-Wiirttembergs Schliengen eher zu jenen Gemeinden gehorte, die von Personen iiber 50
Jahren als Wohnsitz priferiert wurde (Schindler 1985, 234, Karte 14).
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5 Zuwanderungsmotive aus der Sicht der Gemeinde

Warum ziehen jlingere Familien jetzt bevorzugt nach Schliengen, welche Attraktivitdt weist die
Gemeinde diesbeziiglich auf? Die Gemeindeverwaltung sicht den Hauptanziehungsfaktor in ihrer
Erschliessungspolitik. So bemiiht sich die Gemeinde, durch intensive Verhandlungen potenzielles
Bauland in ihren Besitz zu bekommen, um dieses dann zu einheitlichen Bedingungen giinstig wei-
tergeben zu kdnnen. Bislang konnte der Quadratmeterpreis in Schliengen mit rund 148.00 € deut-
lich billiger angeboten werden als in den benachbarten Orten (Auggen: ca. 208.00 €, Bad Bellin-
gen: ca. 185.00 €). Es ist allerdings bereits eine Preisklasse, die eine bestimmte, durchaus finanz-
kréftige Klientel anspricht, auf welche die Gemeinde auch Wert legt. Wie wihlerisch der Kunden-
kreis ist, zeigt die Tatsache, dass eines der Ausbaugebiete wegen der Néhe zur Eisenbahntrasse nur
dusserst zih vermarktet werden konnte. Obwohl keine ausgesprochene Sozialklausel bei der Bau-
landvergabe aufgestellt wurde, versucht die Gemeinde doch dergestalt steuernd auf die Sozial-
struktur der Neusiedler einzuwirken, dass bei den der Gemeinde geeignet erscheinenden Grund-
stiicken Familien mit Kindern eher zum Zuge kommen als andere (Abb. 3). Dabei sind die Zuziige
ganz iiberwiegend Folge des mehrfach artikulierten (und in der Wanderungsforschung wohlbe-
kannten) Wunsches nach Vergrosserung und individueller Gestaltung des Wohnraums bzw. nach
dem Eigenheim im Griinen. Dies schldgt sich auch in der Wohnungsstatistik nieder. Von den zwi-
schen 1987 und 2005 in der Gemeinde hinzugekommenen 712 Wohnungen umfassen allein 260
Einheiten 6 und mehr Rdume, 148 sind immerhin noch mit 4 Rdumen ausgestattet. In dieser Zeit

Abb. 3 Kinderfreundliches Wohnen im Westen des Ortes (Baugebiet Franderfeld I1I).
Foto: J.-W. Schindler
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sind lediglich 12 Einraum- und 60 Zweiraumwohnungen zusétzlich entstanden. Zugleich hat sich
die Belegungsdichte (Einwohner je Wohnung) von 2.7 auf 2.4 verringert. Die Attraktivitét der Ge-
meinde fiir Familien mit Kindern wird bewusst dadurch unterstiitzt, dass Schliengen alle Anstren-
gungen unternimmt, in sémtlichen Ortsteilen je einen Kindergarten und (bis auf Niedereggenen)
auch eine Grundschule zu unterhalten. Der Hauptort ist dartiber hinaus Sitz einer Grund- und
Hauptschule. Die Bereitstellung solcher Bildungseinrichtungen ist nicht nur als Anzichungspunkt
nach aussen gedacht, sondern soll auch eine eventuelle friihe, ausbildungsbedingte Abwanderung
hemmen. Zugleich erleichtert sie via Kindergarten- und Schulkinder die Integration der von aus-
serhalb stammenden “fremden” Erwachsenen in die Ortsteile. Mit diesem System sind iibrigens
auch gute Erfahrungen hinsichtlich der Einbindung von Auslandern gemacht worden, die aller-
dings — wie erwiihnt — nur einen geringen Anteil sowohl am Wanderungsgewinn als auch an der
Wohnbevoélkerung (Ende 2005: 6.2 % = 343 Personen) ausmachen.

6 Die Arbeitsplatze wandern nicht mit

Ein beachtlicher Anteil der deutschen Zuziigler sind “Riickwanderer”, d. h. junge Schliengener,
die zu Ausbildungszwecken oder zum Berufsaufbau (s. 0.) abwanderten und nun wieder in die Ge-
meinde zurtickkehren, um auf eigenem Grund und Boden einen Neubau zu beziehen — nicht selten
in unmittelbarer Néhe der elterlichen Hofe. Der Anteil solcher Riickwanderer ist in den einzelnen
Ortsteilen sehr unterschiedlich. Wihrend er in Niedereggenen mehr als 50 %, in Mauchen gar 65
bis 70 % ausmacht, bleibt er im Hauptort Schliengen deutlich unter 50 %. Zwar muss eine genaue
Herkunftsanalyse einer eventuellen spiteren Untersuchung vorbehalten bleiben, doch lédsst sich
aus den Kenntnissen der Gemeindeverwaltung feststellen, dass nicht wenige der Zuziigler aus dem
Freiburger Raum kommen, wo sie nach wie vor ihre Arbeitsplitze haben. Sehr viele Zuwanderer
sind aber auch in der Schweiz beschiftigt, womit die Fernwirkungen des speziellen, durch die
Staats- und europdische Wirtschaftsraumgrenze gekennzeichneten Suburbanisierungsprozesses
des Verdichtungsraumes Basel inzwischen offenbar nordwirts bis nach Schliengen reichen.

Als Folge dieser Entwicklung hat sich der bereits frither hohe Anteil der Auspendler an den so-
zialversicherungspflichtig Beschiftigten am Wohnort kontinuierlich vergrossert, auf zuletzt ins-
gesamt 1°239 Personen (Deutsche und Ausldnder). Wenn trotzdem der negative Pendlersaldo
weitgehend konstant geblieben ist (2005: 759 Personen), dann weil die Einpendlerquote dank der
Prosperitit des Gewerbegebietes ebenfalls leicht anstieg. Einpendler aber sollten die Wohnattrak-
tivitit ihres Arbeitsortes besonders gut einzuschitzen wissen, besser als ganzlich Fremde. Man
darf daher vermuten, dass manche Wohnsitzverlagerung von ehemaligen Einpendlern durchge-
fiihrt wurde. Von Firmengriindern aus dem Gewerbegebiet sind einige Beispiele bekannt (u. a.
Firma Dreher). Statistisch ldsst sich dies freilich nicht bestitigen. Im Gegenteil, die absolute Zahl
der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten, die in der Gemeinde sowohl wohnen als auch ar-
beiten, hat sich wihrend der zweiten Zuwanderungswelle seit 1999 von bescheidenen 290 auf 262
Personen (2005) verringert. Die Zusammenfithrung von Wohn- und Arbeitsort spielt hier fiir die
Zuwanderung also nur eine absolut untergeordnete Rolle.
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7 Fazit

Wohnattraktivitit im landlichen Raum erstreckt sich in erster Linie —dies ist hinlanglich bekannt —
auf die Wohnungsstruktur, d. h. neben der Moglichkeit deren individueller Gestaltung vor allem
auf deren Grosse und Lage “im Griinen”. Die Grundlage zur Bereitstellung solcher Attraktivitit
bildet freies Bauland, womit die dortigen Gemeinden am besten dienen konnen. Aus der Sicht der
einzelnen ldndlichen Gemeinde reicht dies freilich nicht. Vielmehr bedarf es aus Konkurrenzgriin-
den (gerade zu den Nachbarorten) einer aktiven Vermarktungsstrategie des Gutes “Wohnung”.
Hierfiir ist Schliengen ein hervorragendes Beispiel, das auf dieser Klaviatur derzeit sehr erfolg-
reich spielt. Uber den Erwerb potenzieller Baugrundstiicke sichert sich die Gemeinde nicht nur
den direkten Einfluss auf das Vermarktungskonzept, sondern schafft sich auch einen dusserst wei-
ten kommunalen Planungsspielraum sowohl bei der Flichenzuweisung als auch bei der Auswahl
der zuwandernden Bevilkerungsgruppen. Schliengen baut vor allem auf den Zuzug von Familien
mit Kindern. Als Anreiz setzt die Gemeinde — aus ihrer Sicht durchaus mit Erfolg — neben einem
relativ giinstigen Wohnerwerbspreis gleichsam als “weichen” Attraktivititsfaktor ihre Bildungs-
angebote ein. Den Kindern sollen mit Kindergérten und Grundschulen in fast allen Ortsteilen
wohnnahe Basisbildungseinrichtungen zur Verfligung stehen. Ein Attraktivititsfaktor, der nicht
nur nach aussen, sondern speziell auch nach innen, auf die “ortseigene” Bevolkerung, wirkt. Dass
dariiber hinaus das inzwischen beachtliche Versorgungsangebot des alten Marktortes das Orts-
image nachhaltig aufwertet, steht auf einem anderen Blatt. Gerade hier zeigt sich im langerfristi-
gen Riickblick jedoch, wie sehr die Zuwanderung diesen Bereich positiv beeinflusst und damit
sich selbstverstiarkend auf die Attraktivitat auswirkt. Festzuhalten bleibt, dass Wohnattraktivitit
im ldndlichen Raum bei weitem nicht allein ein durch Lage, Erreichbarkeit oder Infrastrukturaus-
stattung vorgegebener Faktor ist, sondern ganz massgeblich “geschaffen”, gestaltet und gefordert
werden muss. Die Kreativitit der einzelnen Gemeinde ist hier gefragt.
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