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Wohnens

Neues ARL-Positionspapier thematisiert Herausforderungen fiir Kleinstadtforschung und -praxis

Dem Thema Wohnen wird aktuell viel gesellschaftliche Aufmerksamkeit geschenkt. Diese fokussiert sich meist auf die
Grofstadte und deren spezifische Problemlagen, wahrend kleinere Stadte weitgehend auBBen vor bleiben. Tatsachlich
aber lohnt sich ein praziser, ergebnisoffener und differenzierender Blick, weil kleinstadtisches Wohnen durch spezi-
fische Marktkonstellationen, Akteure und Herausforderungen gepragt wird. Ein neuer ARL-Arbeitskreis nimmt sich
dieses Themas aus inter- und transdisziplinarer Perspektive an und hat ein erstes Papier mit programmatischer Aus-
richtung erstellt, auf das der Beitrag Bezug nimmt. Das Positionspapier identifiziert zentrale Problemdimensionen
kleinstadtischen Wohnens und ladt dazu ein, die benannten Phanomene und Zusammenhange in den nachsten Jahren

vertiefend und weiter differenzierend zu untersuchen.

Kleinstadte haben in den vergangenen Jahren in Forschung
und Praxis wachsende Aufmerksamkeit erfahren: Mehre-
re Sammelbande wurden verdffentlicht (Gribat et al. 2022,
Banski 2021, Steinfiihrer et al. 2021), ein Informelles Netz-
werk Kleinstadtforschung etabliert sich seit zehn Jahren,
die Kleinstadt Akademie wurde, gefordert mit Bundesmit-
teln, ins Leben gerufen. Sowohl auf dem Nationalen Stadt-
entwicklungskongress als auch auf dem Forum Landliche
Entwicklung finden Kleinstadte Beachtung.

Diese wachsende Wahrnehmung kleinerer Stadte hat auch
dazu beigetragen, die erheblichen Wissensdesiderata zu
vielen Fragen rund um das Wohnen in Kleinstadten sicht-
barer zu machen. Der Arbeitskreis ,Wohnen in Kleinstad-
ten: Immobilienmarkte, Segregationsmuster und Wohn-
praktiken” der ARL - Akademie fiir Raumentwicklung in der
Leibniz-Gemeinschaft, der von 2025 bis 2028 aktiv sein wird,
widmet sich diesem bislang vernachlassigten Themenfeld.
Ein erstes Produkt seiner Tatigkeit ist das Positionspapier
.Wohnen in Kleinstadten: Aktuelle Herausforderungen in
Forschung und Praxis” (ARL 2026). Dieses bildet die Grund-
lage fir die nachfolgenden Ausfiihrungen.

Wohnbezogene Problemdimensionen in
kleinen Stadten

Das Wohnen in Kleinstadten unterscheidet sich von dem in
Grofistadten in vielerlei Hinsicht: Hier gibt es andere raum-
lich-bauliche Strukturen, eine andere Governance und Pla-
nungskultur sowie oft nur geringe finanzielle Ressourcen
und Bewidltigungskapazitaten (Dehne 2021). Die dominie-
rende Wohnform in Kleinstadten ist das Einfamilienhaus,
haufig im privaten und selbst genutzten Eigentum. Ein
grofler Teil dieser Gebaude und der entsprechenden Sied-
lungsstrukturen ist in den Jahrzehnten nach 1950 entstan-
den. Die Marktgangigkeit dieser Bestande variiert heute je

nach Lage und (energetischem) Modernisierungszustand
des Objekts sowie nach Attraktivitat und verkehrlicher An-
bindung der Kleinstadt. Das Wohnen in Gebaudeformen jen-
seits des Einfamilienhauses - insbesondere verschiedene
Formen des Geschosswohnungsbaus - oder mit einem an-
deren Wohnstatus als dem selbst genutzten Eigentum (z. B.
Wohnen zur Miete, in einer Genossenschaft oder Bauge-
meinschaft] ist regional unterschiedlich stark ausgepragt.
Vorwiegend in Ostdeutschland sowie in industriell geprag-
ten Kleinstadten in anderen Regionen finden sich oft in gro-
Berem Umfang Alternativen zum Einfamilienhaus und zum
selbst genutzten Wohneigentum.!

Abb. 1: Kleinstadt mit FuBgangerzone (Fotos: Jost)

Daruber hinaus ist es sicherlich nur begrenzt maoglich, in
verallgemeinernder Form Charakteristika und Herausfor-
derungen von Kleinstadten zu benennen, weil sich im De-
tail zu viele Unterschiede und Spielarten der wesentlichen
Strukturmuster finden (Gareis/Milbert 2020). Im Arbeits-
kreis haben wir deshalb in einem ersten Schritt thesenartig
vier ,,Problemdimensionen” herausgearbeitet, die unserer
Erfahrung nach fir den Typus Kleinstadt in variierender
Auspragung charakteristisch sind:

1 Vgl. dazu etwa den Beitrag von Bernd Hunger in diesem Heft.
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B auf wenige Wohnmuster orientiertes Wohnraumangebot
vs. sich ausdifferenzierende Nachfrage nach Wohnraum

B eigentumsorientierte Wohnungsmarktstruktur vs. Miet-
wohnungsbedarf

M Leitbild Innenentwicklung vs. Flachenausweisung an den
Siedlungsrandern

B begrenzte kommunale Handlungsfahigkeit vs. Hand-
lungsdruck.

Diese werden nachfolgend zunachst kurz erlautert und an-
schlieflend thesenhaft zugespitzt.

Wohnraumangebot und -nachfrage stehen
qualitativ in einem Mismatch

In einer Gesellschaft mit einer Vielzahl von Lebenslagen
und -entwirfen differenzieren sich auch Wohnbedurfnisse
und Wohnraumbedarfe aus. In Kleinstadten treffen die-
se auf ein relativ standardisiertes Wohnraumangebot, das
auf eher einseitigen Zielgruppendefinitionen basiert. Diese
Verengung auf wenige Wohnmuster fiihrt auch dazu, dass
es fur Bewohnerinnen und Bewohner von Kleinstadten
schwierig ist, Vorstellungen uber attraktive Wohnformen
jenseits des selbst genutzten Eigenheims zu entwickeln.
Wir vermuten, dass die Passung zwischen Nachfrage und
Angebot oft nicht stimmt und Wohnpraferenzen und Wohn-
wirklichkeit - in zu teuren, zu grof3en, zu kleinen, nichtbar-
rierearmen oder aus anderen Griinden nicht an veranderte
Lebensumstande angepassten bzw. anpassbaren Wohnun-
gen - nicht Ubereinstimmen. Und wer eine Veranderung der
Wohnsituation anstrebt, stof3t haufig auf vielfaltige Hiirden.

Zu den grofiten Treibern sich wandelnder Wohnbedirfnisse
zahlen die demografische Alterung und als gesamtgesell-
schaftliche Folge die sogenannte Care-Krise: Wohnraum-
angebote, die ein selbstbestimmtes Leben in allen Lebens-
phasen ermdglichen, sind nicht in ausreichender Quantitat
und Qualitat vorhanden. Aufgrund der zahlenmaBig grof3en
und alternden Babyboomergeneration steigt insbesondere
der Bedarf an altengerechtem Wohnraum. Zugleich werden
die sozialen und raumlichen Defizite in Bezug auf care-ge-
rechten Wohnraum und die Versorgung mit Care-Infra-
strukturen am Wohnort immer offensichtlicher (Binet et al.
2023).

Thesenhaft lasst sich diese Problemdimension wie folgt zu-
spitzen:

B Kleinstadte bendtigen ein typologisch und preislich breit
aufgefachertes, an die jeweiligen Lebenslagen anpass-
bares und leicht zugangliches Wohnangebot. Eine solche
Breite an Wohnoptionen weisen Kleinstadte bislang in
der Regel jedoch nicht auf.

B Nur mit einem leistbaren und qualitativ ansprechenden
Angebot kann es gelingen, eine groere Umzugsdynamik
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innerhalb von Kleinstadten zu initiieren, eine bedarfs-
gerechte Wohnraumversorgung der Haushalte sicher-
zustellen und so den Wohnflachenverbrauch pro Kopf zu
reduzieren.

M Die proaktive Unterstitzung und Begleitung von Nach-
barschaften als ,Caring Communities”, in denen sich
Menschen gegenseitig unterstiitzen, kann ein zentraler
Baustein sein, um das Wohnen in Kleinstadten zukunfts-
fahig zu gestalten. Zugleich gilt es, der Gefahr eines
.Community-Kapitalismus” ([van Dyk/Haubner 2021),
also der Auslagerung von Daseinsvorsorgeaufgaben an
Ehrenamtliche, zu begegnen.

Mietwohnungsbedarf trifft auf eigentums-
orientierte Wohnungsmarktstruktur

Das selbst genutzte Einfamilienhaus ist eine im kleinstad-
tischen Kontext etablierte und geschatzte Wohnform, in
der Regel ist sie der ,Normalfall”. Demgegeniber spielt
der Mietmarkt in vielen Kleinstadten, insbesondere in den
westdeutschen Bundeslandern, eine eher nachgeordnete
Rolle. Doch bietet dieses Segment ein flexibleres Angebot,
gerade in Gesellschaften, deren Haushalte zunehmend
mobiler und flexibler sind (in Bezug auf die Umzugshau-
figkeit oder die Veranderung von Haushaltsformen) so-
wie in Reaktion auf einen durch steigende Bodenpreise
gepragten Immobilienmarkt. Das schwach ausgepragte
Mietwohnungssegment tragt zu einem Fehlen leistbarer
und attraktiver Wohnungsangebote bei. Zahlreiche Bevol-
kerungsgruppen (Geringverdienende, Saisonarbeitskraf-
te, Gefllichtete, Alleinerziehende, Auszubildende, altere
Alleinlebende) stehen damit vor Problemen, passenden
Wohnraum zu finden. Nicht zuletzt ist dieses Segment
auch fir jingere Haushalte von grof3er Bedeutung, sind
doch deren Wohnbediirfnisse aufgrund steigender Preise
immer schwieriger realisierbar und ihre Lebensentwirfe
durch Unsicherheiten und Fluiditdten - sowohl beruflich
als auch privat - gepragt.

Wer hingegen iber Wohnraum verfligt, passt seine per-
sonliche Wohnsituation im Lebensverlauf oftmals nicht an,
auch wenn sich der Haushalt verkleinert. Die Fluktuation ist
vielerorts gering, zum einen, weil Haushalte sich gar nicht
verandern wollen (etwa nach dem Auszug der Kinder). Zum
anderen sind ,Lock-in-Effekte” von entscheidender Be-
deutung: Zahlreiche veranderungswillige Haushalte ziehen
nicht um, weil sie vor Ort kein passendes Angebot finden
(z. B. Starterhaushalte, junge Familien oder &ltere Allein-
lebende).

Thesenhaft lasst sich diese Problemdimension wie folgt zu-
spitzen:

B Die Dominanz des Einfamilienhauses wird sich aufgrund
des existierenden Gebaudebestands auch in Zukunft
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nicht grundlegend andern. Eine einseitige Ausrichtung
auf diesen Gebaudetypus ist jedoch mit erheblichen
Nachteilen verbunden. Flexiblere Lebensentwiirfe, ab-
nehmende Leistbarkeit und die Notwendigkeit zum Fla-
chensparen sprechen klar dafir, den aktuellen Bestand
durch Sanierung und Neubau mit alternativen Wohn-
raumangeboten zu erganzen und anzureichern.

B Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels bietet
ein funktionierender Mietmarkt Flexibilitat, um gleicher-
mafen auf die Prozesse der Alterung, Individualisierung
und Ausdifferenzierung der Gesellschaft adaquat zu re-
agieren. Zugleich stellt er einen okonomischen Entwick-
lungsfaktor dar, weil den regionalen Unternehmen durch
flexible Wohnraumangebote ein Wettbewerbsvorteil auf
kompetitiven Arbeitsmarkten geboten wird.

B Ein breiteres Spektrum an Wohnoptionen, die sich hin-
sichtlich Preis, Lage, GroBe, Wohnqualitat und Wohnvi-
sion unterscheiden und im vertrauten Umfeld verfiighar
sind, konnte die Bereitschaft und die Mdglichkeit erho-
hen, die eigene Wohnsituation bedarfsgerecht anzupas-
sen. Gerade Kleinstadte in landlichen Raumen konnten
dann noch starker die Funktion Gibernehmen, als attrak-
tive Zielorte fur altere Haushalte zu fungieren (Steinfiih-
rer/Grofimann 2021).

Abb. 2: Einfamilienhaus als Modell

Flachenausweisungen am Siedlungsrand
konterkarieren Innenentwicklung

Die Notwendigkeit einer konsequenten Innenentwicklung
ist inzwischen als Ziel in vielen kleinstadtischen Entwick-
lungskonzepten und Leitbildern formuliert. Allerdings er-
weist sich die Umsetzung meist als langwierig und komplex:
Die oftmals kleinteilige Eigentiimerstruktur, die Uberlage-
rung vielfaltiger Akteursinteressen (Tourismus, Einzelhan-
del, Arbeitsstatten etc.), nachbarschaftliche Abgrenzungs-
bedarfe und weitere Restriktionen erschweren ziigige und
planvolle Umsetzungen des Leitbilds der Innenentwicklung.

Im Bereich des Wohnens sind in vielen Kleinstadten in den
vergangenen Jahrzehnten innenstadtnahe Wohnquartiere
zugunsten der Neuausweisung von Baugebieten am Stadt-

rand vernachlassigt worden. Dies liegt zum einen an einer
(zumindest angenommenen] hohen Nachfrage nach Einfa-
milienhdusern im Auf3enbereich und zum anderen an den
steuerlichen Einnahmen, die sich Gemeinden vom Ein-
wohnerzuwachs versprechen, obwohl diese teilweise durch
Infrastruktur- und ErschlieBungskosten stark gemindert
werden oder sogar negativ ausfallen (Bizer et al. 2017).

Thesenhaft lasst sich diese Problemdimension wie folgt zu-
spitzen:

B Werden trotz vorhandener Innenentwicklungsmaglich-
keiten weiterhin neue Siedlungs- und Verkehrsflachen
am Stadtrand geschaffen, entsteht bzw. verstarkt sich
der Donut-Effekt: Die Zentren verlieren an Vitalitat, wah-
rend an den Randern zersiedelte Strukturen mit hohem
Infrastrukturbedarf entstehen. Dies hat teure Erschlie-
Bungen, Flachenverbrauch, Landschaftszerschneidung,
eine schlechtere Erreichbarkeit, steigende Mobilitats-
engpasse und eine noch starkere Abhangigkeit vom Auto
zur Folge.

B Das Wohnen stellt ein entscheidendes Segment zur Wei-
terentwicklung der Innenstadte im Kontext riicklaufiger
Einzelhandelsflachen und leer stehender Ladengeschaf-
te dar. Denn auch die Nachfrage nach attraktiven Woh-
nungen in Innenstadten steigt (Projektverbund Stadt der
Zukunft auf Probe 2024). Diese bieten potenziell gute
Standorte fir verschiedene Zielgruppen und Wohnan-
spriche, insbesondere im Bereich des altengerechten
Wohnens und fir kleinere Haushalte.

Begrenzte kommunale Handlungsfahigkeit
steht im Kontrast zum Handlungsdruck

In vielen Kleinstadten besteht Konsens iiber die Notwendig-
keit, die Kommune infrastrukturell, stadtebaulich und hin-
sichtlich des Wohnungsangebots modernisieren und weiter-
entwickeln zu wollen. Auf der Umsetzungsebene stof3en die
Entscheidungstragerinnen und Entscheidungstrager jedoch
vielfach an Grenzen, die den Fokus auf die kommunalen
Pflichtaufgaben ausrichten lassen. So verfligen Kleinstadte
Uber nur geringe Personalressourcen in der Verwaltung, und
es fehlt an Fachkraften. Hinzu kommen oft sehr begrenzte
Kommunalfinanzen sowie eine zum Teil auf ehrenamtlicher
Basis verfasste Stadtpolitik, die bei allem Engagement und
einer oft groen Blirgernahe fachspezifisch an Grenzen stoft.
Damit besteht eine Diskrepanz zwischen vorhandenem Wis-
sen (z. B. Uber sozialrdumliche Ungleichheiten, dkologische
Herausforderungen oder Flachenkonflikte) und dem tatséch-
lichen planerischen und politischen Handeln.

Strukturell gibt es wenig Fordermittel fir die Kleinstadtent-
wicklung und zudem Forderkriterien, die sich nach Einwoh-
nerzahlen und nicht nach funktionalen Bedeutungen von
Kleinstadten richten. Zudem fehlen oft personelle Kapazi-
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taten, um geeignete Programme zu identifizieren, Forder-
antrage zu stellen und umfangreiche Berichte zu verfassen,
weshalb sie schwierig nutzbar sind. Auch das bisherige
Planungsinstrumentarium scheint nicht ausreichend, und
es gibt wenige experimentelle Ansatze. In den Stadten wird
die Thematik des Wohnens oft ohne eigene Konzepte oder
Strategien behandelt. Es fehlen Datengrundlagen, was
Wohnbedarfsprognosen unmaglich macht. Standardisierte
Konzepte privater Planungsbiros, die unter unzureichen-
der finanzieller Ausstattung entstehen, haben nur einen
geringen planerischen Mehrwert fir die Kleinstadte, und
es an ortsspezifischen Betrachtungen mit analytischer Tie-
fe mangelt. SchlieBlich fehlt es mitunter auch an der kriti-
schen Menge von Personen, um neue Wege im Bereich des
Wohnens zu gehen: Die Entwicklung und Umsetzung spe-
zifischer Wohnkonzepte etwa mit gemeinschaftlicher oder
generationenlbergreifender Ausrichtung sowie generell
das Einlassen auf noch nicht so gut am Markt etablierte
Wohnraumangebote werden gerade in strukturschwachen
Regionen zu einem Risiko, auf das sich mdgliche Investoren
nicht einlassen.

Thesenhaft lasst sich diese Problemdimension wie folgt zu-
spitzen:

B Kommunale Handlungsfahigkeit setzt in allen Bereichen
der Stadtentwicklung und damit auch in den Themenfel-
dern Wohnen und Innenstadtentwicklung ausreichende
kommunale Finanzen voraus.

B Modellprojekte im Bereich des Wohnens und der Innen-
stadtentwicklung, die es in vielen Kommunen sowohl als
umgebaute Bestandsgebaude als auch als Neubauten
bereits gibt, konnten als innovative Beispiele Strahlkraft
fir andere Wohnungsmarktakteure in der Kommune und
furandere Kleinstadte haben. Doch Mut zum Risiko allein
geniigt nicht - kleinstadtische Verwaltungen und Stadt-
rate bendtigen fir die Weiterentwicklung der stadtischen
Wohnfunktion und der Wohnungsbestande eigens zuge-
schnittene Fordermittel-, Vernetzungs- und Qualifizie-
rungsangebote.

Ausblick

Das Wohnen in Kleinstadten ist ein Forschungsfeld, das
noch zahlreiche blinde Flecken aufweist. Bendtigt werden
insbesondere Forschungsansatze, die sich nicht nur pau-
schal auf den Typus Kleinstadt beziehen, sondern die fir
spezifische Kleinstadte in strukturell dhnlichen Problem-
und Handlungskonstellationen empirisches Material er-
heben sowie einzeln und vergleichend aufbereiten. Die hier
phanomenologisch vorgestellten Herausforderungen klei-
nerer Stadte bendtigen einen differenzierten Blick, um sie
adaquat zu verstehen und passgenaue Handlungsoptionen
entwickeln zu konnen. Der Arbeitskreis der ARL will hierzu
in den nachsten Jahren einen Beitrag leisten.
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