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Kerstin Schenkel, Katrin GroRmann

WOHNEN IN KLEINSTADTEN - ZWISCHEN POTENZIAL-
UND PROBLEMHEURISTIKEN

»ES gibt vielmehr auch einen methodologischen Urbanismus,
der zu bestimmten Liicken in der Aufmerksamkeit fiihrt,

das betrifft nicht nur Klein- und Mittelstadte,

sondern auch den landlichen Raum.“

(Pott 2018: 9)
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Kurzfassung

Obwohl Wohnen als zentrales Merkmal und Ressource von Kleinstddten verstanden
wird, ist die kleinstadtbezogene Wohnforschung von erheblichen Liicken und Komple-
xitdtsreduktionen geprdgt: Der wissenschaftliche Begriffsapparat ist durch eine grof-
stadtische Brille entstanden und bildet kleinstadtische Lebenswelten kaum ab. Zudem
folgt die Wohnforschung zu Kleinstddten haufig praxispolitischen Fragestellungen,
von der Wohnraumvorsorge bis zur Revitalisierung der Innenstddte, und ist von wenig
gepriften Mythen Uber die Besonderheiten von Kleinstddten beeinflusst. Dazu gehd-
ren die spezifische Wohn- und Lebensqualitdt oder der von Nachbarschaftlichkeit ge-
prdgte Sozialraum. Diesen Annahmen entgegen stehen Forschungserkenntnisse, die
die Unterschiedlichkeit der Wohn- und Lebenssituationen in Kleinstadten und die un-
terschiedlichen Entwicklungsdynamiken in den Blick nehmen. Sie machen deutlich,
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dass weitere differenzierte, vergleichende Analysen - u.a. zu Wohnstandortentschei-
dungen sowie zu Entwicklungspfaden von Stadtteilen oder residentieller Segregation
- erforderlich sind, die hier kursorisch erértert werden sollen.

Schliisselworter
Wohnen - Kleinstadt - Quartier - Segregation - Stadtgesellschaft - Wohnungsmarkt

Living in Small Towns - between Potential- and Problem-Heuristics

Abstract

Although housing is understood as a central attribute and resource of small towns,
housing research in small towns is characterised by considerable gaps and simplifica-
tions. The scientific conceptual framework was developed with a focus on the city and
hardly represents small towns at all. Furthermore, housing research into small towns
often pursues policy issues ranging from housing provision to the revitalisation of the
town centres and is influenced by largely unsubstantiated myths about the peculiari-
ties of small towns. These include notions about specific housing attributes, quality of
life and the neighbourliness of social space. These assumptions are challenged by re-
search findings about the diversity of housing situations and life in small towns and the
different dynamics of development. They reveal that further differentiated, compara-
tive analyses are required, for instance of residential location decisions, development
paths of urban districts, and residential segregation, which are briefly discussed here.

Keywords
Housing - small town - neighbourhood - segregation - urban society - housing
market

1 Wohnen in der Kleinstadt

Wohnen gilt als zentrales Merkmal und Ressource von Kleinstddten. Mit der Herstel-
lung attraktiver Wohnstandorte meint man die Attraktivitdt und die hohe Lebensqua-
litdt ldndlicher Rdume zu erhalten und zu starken (BBSR 2018a: 38). Dabei gerdt aus
dem Blick, dass sich die Aufmerksamkeit der planungspolitischen Akteure in der Regel
auf die Férderung von Wohnen fiir bestimmte Zielgruppen konzentriert. Die Konzen-
tration liegt allem voran auf den potenziellen Zuziigler/innen, den jungen Familien als
Zukunftsgaranten sowie den Pendler/innen im suburbanen Umfeld groRer Stadte. Da-
riber hinaus wird auch die spezifische Situation der einwohneranteilsstarken Senior/
innen zunehmend in den Fokus genommen. Dem Forschungs- und Handlungsfeld
Wohnen geht es dabei ahnlich wie den Kleinstddten und ihren herausfordernden Aus-
gangslagen insgesamt: Es bestehen erhebliche Komplexitdtsreduktionen, die den viel-
faltigen Peripherisierungsspezifiken und ihren wirkungsméachtigen Folgen fir die
Wahrnehmung kleinstadtischer Gesellschaften nicht gerecht werden. Wohnraum-
spezifische Themen - wie Wohnstandortwahl, Wohnzufriedenheit sowie Push- und
Pull-Effekte in Kleinstadten - missen u.a. auch als an Marginalisierungsprozesse ge-
koppelte Phdanomene betrachtet werden. Die Diskrepanz zwischen den Realitdten
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kleinstadtischer Wohnstandorte einerseits und den die Handlungsfelder dominieren-
den Wohnungsthemen andererseits ist erheblich, dementsprechend grof} ist der For-
schungsbedarf. Heutige Forschung zum Wohnen in Kleinstddten ist meist anwen-
dungsbezogen und dadurch praxisrelevanten Fragen untergeordnet, etwa der Revi-
talisierung der Innenstadte (BBSR 2017). Trotzdem fehlen auch aus anwendungs-
orientierter Sicht vertiefende Studien Uber Bedarfe, Potenziale und Defizite auf dem
jeweiligen Wohnungsmarkt (ebd.: 57). Aus analytischer Sicht fehlen ganze Themen-
felder, die in der grofistadtbezogenen Forschung vergleichsweise stark bearbeitet
wurden: Dazu gehdren genuine Untersuchungen zu Wohnen als sozialer Praxis, zur
sozialrdumlichen Differenzierung von Kleinstadten und zur Quartiersentwicklung,
aber auch systematische Wohnungsmarktbeobachtungen sowie Studien zur Steue-
rung der Wohnungsmarktpolitik und ihrer beteiligten Akteur/innen (Steinfihrer/
Grofdmann/Schenkel 2018). Ausnahmen stellen aktuell u.a. die Veroffentlichung des
Deutschen Instituts fur Urbanistik (Difu 2018) mit ihren Beitrdgen zur sozialraumli-
chen Differenzierung und Segregation (Pdtzold 2018; Landua/Kirchhoff 2018) in
Klein- und Mittelstadten sowie die Studie von Schonig zu Wohnungsfragen und sozial-
raumlichen Polarisierungen in drei thiiringischen Klein- und Mittelstadten (Schonig
2019) dar.

2 Wohnraumbezogene und -kontextualisierende Forschung
im Riickblick

Es bestehen unterschiedliche Ansichten dariiber, ob fiir die Vergangenheit eher ein
Mangel an systematischen Kleinstadtstudien (u.a. Zimmermann 1999: 5; Herren-
knecht/Wohlfahrt 2005) besteht oder ob nicht eher die Rezeptionsgeschichte klein-
stadtischer Forschung als solche eine Aufmerksamkeitsliicke hergestellt hat (Hanne-
mann 2018: 45; vgl. auch Steinfiihrer/Sondermann/Porsche 2021). Fiir wohnraumbe-
zogene oder -kontextualisierende Forschung zum Wohnen in Kleinstadten gilt jedoch,
dass sie im Rahmen erster sozialgeographischer Kleinstadtstudien ab den 1960er Jah-
ren (u.a. Grotzbach 1963; Duckwitz 1971; Stewig 1987, 8 ff.) eher fallstudienbezogen
ausgerichtet war und die vergleichende Forschung bis heute eher marginal ist.

Zunéchst ist in der bauplanungsbegleitenden Kleinstadtforschung der ersten Jahre
nach 1945 aufgrund des Bevdlkerungswachstums - wegen der heimatvertriebenen
Bevdlkerung - das Hauptthema Bauen bestimmend. Dazu gehdren die ErschlieBung
neuer Baugebiete, die Verbesserung des innerstadtischen Wohnangebotes durch Lu-
ckenschluss sowie die Aussiedlung der Industrie aus den zu engen Ortskernen und der
Umgang der Kleinstddte mit der ,zweiten Industrialisierung®. In den 1960er und
1970er Jahren steht die , Altstadtsanierung® - in den 1980ern die modernisierende
Altstadtsanierung - und die Suche nach baulichen Leitbildern fiir die ,,moderne landli-
che Kleinstadt“im Vordergrund (Herrenknecht/Wohlfahrt 2005: 111). In den 1990ern
werden die ,.erhaltende Stadterneuerung“ und die ErschlieRung neuer Industriegebie-
te am Stadtrand in den Fokus genommen, um die lokale Wirtschaftskraft zu starken
und die Magnetfunktion zum Umland hin zu erhohen. Als Mangel fallen kleinstadtische
sozialwissenschaftliche Studien (eine Ausnahme ist Pappi 1997 [1973]) beispielswei-
se zur Kleinstadtjugend oder zu den neuen sozialen Bewegungen ins Auge. Ausnah-
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men sind die gemeindesoziologischen Studien der 1970er/80er Jahre (Schwedt/
Schwedt 1973; Narr 1974; Dunckelmann 1975; Wehling 1978) und die dreiteilige Wert-
heim-Studie (Zoll 1974) als Klassiker politologischer Kleinstadtforschung (Her-
renknecht/Wohlfahrt 2005: 114 ff:). Ebenso werden sozialpolitische Fragen, wie z.B.
sanierungsbedingte Milieuverschiebungen, soziale Differenzierungen innerhalb der
Wohnbevoélkerung und die Einbeziehung mitplanender Entscheidungsstrukturen in
der Biirger/innenbeteiligung wenig angesprochen (ebd.: 113).

Anfang der 2000er Jahre steht das - zundchst durch die Entwicklung in den ostdeut-
schen Bundesldandern sichtbar gewordene - Bedrohungsszenario schrumpfender
Kleinstadte in Ost wie West im Mittelpunkt. Wohnraumbezogene Planungsansdtze im
Kontext der Stddtebauforderungsprogramme Stadtumbau Ost und West werden in-
tensiviert und reflektiert, stadterdumliche Wirkungsgeflige von Wohn-, Bildungs-,
Freizeit- und Wahlverhalten sowie innerstadtische Mobilitdat analysiert und Stadt-
images als neuer Wirkungsfaktor in den Fokus genommen. In der Stadtplanung wer-
den Leitbilder der Altstadtsanierung, die denkmalschiitzerische Bestandserhaltung
und zukunftsweisende Stadtplanung thematisiert (Herrenknecht/Wohlfahrt 2005:
108). Zudem beginnt in den 2000ern eine intensivere Rezeption der spezifischen
Kleinstadtforschung sowohl fiir die DDR (Hannemann 2004a) als auch fiir die BRD
(Schrédel 2014: 19).

3 Vielfalt der kleinstadtischen Wohnverhiltnisse

Die Vielfalt der Kleinstadte gehdrt zu den am stdrksten bearbeiteten Themen der
Kleinstadtforschung. In diesem Zusammenhang wurde Wohnen bisher eher aus der
Perspektive von Angebot und Nachfrage betrachtet. Dennoch ist die Differenzierung
der Wohnungsmdrkte und Wohnstandortentscheidungen eng mit den lage- und sied-
lungsstrukturellen Merkmalen, den historisch gewachsenen Entwicklungsdynamiken
sowie den raumordnerischen staatlichen Interventionen verknipft.

3.1 Kleinstadttypen und die Vielfaltigkeit der Wohnungsmarkte

Differenzierendere Aussagen konnen zu den Lage- und Strukturmerkmalen der Rau-
me gemacht werden, in denen sich die Kleinstadte befinden (Sturm/Walther 2010;
BBSR 2015a). Danach werden einwohnerabhéngig grof3e und kleine Kleinstadte sowie
Landgemeinden nach der Zentralitdt des Standorts in der zentraldrtlichen Logik un-
terschieden, im einzelnen Stadt-Land-Regionen mit stadtischem Charakter, Stadt-
Land-Regionen mit Verdichtungsansdtzen sowie diinn besiedelte Stadt-Land-Regio-
nen (BBSR 2016a). Schrédel (2014) legte unter Betrachtung der Dimensionen Oko-
nomie, Demographie, Soziales und Finanzen eine kombinierte Lagedifferenzierung
von Kleinstddten vor. Lagedifferenziert leiden Kleinstadte im Umfeld prosperierender
Grofstadte eher ,Wachstumsschmerzen“ und suchen nach neuen Baufldchen oder
Mdglichkeiten der Nachverdichtung, peripher gelegene Kleinstddte kdmpfen dagegen
mit Leerstanden und dem Verlust der Wohnfunktion in zentralen Bereichen der Stad-
te.



WOHNEN IN KLEINSTADTEN - ZWISCHEN POTENZIAL- UND PROBLEMHEURISTIKEN 239

Nach Definition des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
(ARL 2019: 9 sowie Milbert/Fina 2021) befinden sich 56% der Kleinstddte in zentralen
Raumen und haben eher Wohnfunktion als Arbeits- oder Versorgungsfunktion. In pe-
ripheren Rdumen gelten sie entweder als prosperierend und stabilisierend und sind
Ankerpunkte regionaler Entwicklung bzw. regionales Versorgungs- und Arbeitsmarkt-
zentrum (vgl. Beetz 2021) oder sie haben eine geringe Dynamik und zahlen zu den
Verlierern von Bevolkerung und Beschdftigung. Auch die Analyse des BBSR zu Woh-
nungsmarktregionstypen besteht in einer funktionalen Abgrenzung von Stadt-Land-
Regionen. Deren Indikatorenauswahl bildet vor allem die demographischen und sozio-
6konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage in den Wohnungsmarktregionen
ab, die Kerne dieser Wohnungsmarktregionstypen kénnen u.a. auch von Kleinstddten
gebildet werden (BBSR 2016¢).

Die genannten Typisierungen werden den gegebenen Verhdltnissen nicht immer ge-
recht. Zum einen fallen historisch gewachsene Kleinstadte mit geringen Einwohner/
innenzahlen aus den Beobachtungsrastern heraus, obwohl sie wichtige Umlandfunk-
tionen haben. Zum anderen gibt es auch innerhalb der beschriebenen Typen erheb-
liche Unterschiede. Ein Expert/innenkollogium wies 2004 anhand der Grofistadtre-
gion Stuttgart statt suburbaner Uniformitédt eine grofie regionsspezifische Vielfalt von
Kleinstadten nach, die tiber die konkrete Fallstudie hinaus stdrkerer Aufmerksamkeit
bedarf, um Wohnstandortfragen differenzierter betrachten zu kénnen (Baumgart/
Flacke/Gruger et al. 2004).

3.2 Historische Pfadabhdngigkeiten und regionale Spezifika

Wohnungsmadrkte sind ebenso durch historische Pfadabhingigkeiten gepragt. Ver-
schiedene Eigentumsstrukturen, regions- und lokalspezifische Gegebenheiten sowie
politische Konstellationen haben Einfluss auf Struktur und Zusammensetzung klein-
stadtischer Wohnungsmarkte. Je groRer die Kleinstadt, desto differenzierter ist in der
Regel ihr Bau- und Wohnungsbestand. Griinderzeitliche Stadterweiterungen, signifi-
kante Bestdnde im Mehrfamilienhausbereich und Mietsektor oder auch der Anteil al-
terer und neuerer Einfamilienhausgebiete hdngen von der historischen Entwicklung
der Stadt, dem Umfang von Eingemeindungen oder auch dem Umgang mit neuen Bau-
gebietsausweisungen in den letzten Jahrzehnten ab.

Zu den historischen Pfadabhdngigkeiten gehort in Ostdeutschland die Spezifik der
Kleinstadtentwicklung in der DDR. Kleinstddte sind zugunsten rdaumlicher Konzentra-
tions- und Zentralisierungstendenzen der Mittel- und Grofdstddte als Zentren der Ma-
krostruktur vernachldssigt worden, entleerten sich und alterten (Schubert 1991; Han-
nemann 2004a: 60 ff.). Der insbesondere nach dem Krieg im Fokus stehende
Wohnungsmangel wurde als soziales Problem bewertet, vor dessen Hintergrund man
die Entstehung segregierter (Klein-)Stadte zu vermeiden suchte. Nach dem Ideal der
kompakten und arbeitsgerechten Stadt wurde zunehmend der industrialisierte Neu-
bau préferiert, historische Wohnbausubstanz demgegeniiber als nicht integrierbar
gesehen und vernachldssigt. Insgesamt urteilt Hannemann, dass das Wohnungswesen
in Kleinstadten unterfinanziert war und die Kommunalverwaltungen insbesondere in
den peripheren Kleinstddten ohne Kreisstadtstatus wenig Handlungsmdglichkeiten
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hatten (Hannemann 2004a: 64). Die den Wendeprozess begleitende Dedkonomisie-
rung, Depopulation und Deurbanisierung (ebd.: 82 ff., 310) hat vorhandene Margina-
lisierungs- und Peripherisierungstendenzen der Kleinstadte fortgefiihrt und die be-
reits bestehenden Vorwende-Schrumpfungsprozesse mit all ihren Wirkungen fiir die
Wohnraumthematik verstdrkt. Im Nachwendeprozess verliefen Suburbanisierung und
raumliche Funktionsverlagerungen in ostdeutschen Kleinstadten zudem unter extre-
men Zeitregimen und ohne lange Vorplanungszeitrdume mit entsprechenden Folgen
fur die Wohnungsleerstandsquoten. Durch Schubert (1991) konnte am Beispiel des
Bezirks Rostock ein Grofdstadt-Kleinstadt-Gefille, eine hohe Erblast hinsichtlich der
Wohnraumausstattung sowie eine unzureichende Wohnraumversorgung nachgewie-
sen werden, die ,,zur Kleinstadtflucht mit selektiven regionalen und sozialen Folgen”
gefiihrt hat (Schubert 1991: 151).

Auch im Westen Deutschlands finden sich schrumpfende Kleinstddte bzw. Stadt-
Land-Regionen insbesondere in Rheinland-Pfalz und im Saarland, in Ostwestfalen, in
Nordhessen und Bayern entlang der Grenzen zu Thiiringen und Tschechien mit all ih-
ren Folgen flir den massiv zunehmenden Leerstand von Wohnimmobilien (BBSR
2015¢; BBSR 2016b). Ihnen gemeinsam sind sozialrdumliche Prozesse der Peripherisie-
rung (Kihn/Weck 2012: 24). Dazu gehdren: (1) die Abwanderung mobiler, kapitalstar-
ker Bevolkerungsgruppen, (2) die Abkopplung strukturschwacherer Raume von re-
gionalen innovativen Entwicklungen unter anderem aufgrund des Fehlens von Innova-
tionstrager/innen und mangelnder digitaler und Mobilitatsinfrastruktur sowie (3) die
Abhdngigkeit von (lokal-)staatlichen Ressourcen und Férderprogrammen wie auch
Unternehmensentscheidungen. Auch Stigmatisierungen als sogenannte ,,Peripherisie-
rung im Kopf“ (Kiihn/Weck 2012: 39; Steinflihrer/Kabisch 2007: 51) und mediale Pro-
blemzuschreibungen wie beispielsweise ,,Entleerung“ und ,,Uberalterung“ (ebd.) be-
einflussen individuelle Handlungsentscheidungen wie Zuzug, Wegzug oder Stand-
orttreue von Unternehmen und Biirgerinnen und Biirgern mit ihren entsprechenden
Wirkungen fiir den Wohnungsmarkt.

4 Wohnungsmarkte
4.1 Kleinstadtische Baustrukturen

Die Baustrukturen der Kernstéddte zdhlen zu den Gemeinsamkeiten, die einen Grofteil
der Kleinstadte in Deutschland verbinden. Ein historisch gewachsenes Stadtbild mit
Stadtsilhouette sowie im Zentrum geschlossene, mehrgeschossige Bebauungsformen
machen die stddtische Pragung aus (Beetz 2012: 49). Zu dieser idealtypischen Struk-
tur gehdren auch einzelhandels- und gastronomiegepragte Zentren, administrative
und zivilgesellschaftliche Institutionen sowie &ffentliche Raume wie Pldtze und Parks
(Hannemann 2004a: 306 ff.). Betrachtet man hingegen die Eingemeindungen und vor
allem flachenhaft grofie Kleinstadte, so finden sich diese zusammenhangenden Sied-
lungsrdaume nicht (vgl. auch Milbert/Fina 2021). Von den historischen Baustrukturen
der Kernstddte ausgehend ist von Grotzbach eine rdumliche Typisierung kleinstadti-
scher Wohngebiete - fiir sliddeutsche Kleinstadte - vorgenommen worden (Grotz-
bach 1963). Er unterscheidet die innere und duflere Altstadt, geschlossen bebaute,
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teilweise als Werkssiedlungen entstandene Arbeiterquartiere sowie die dufieren
Stadtteile, die ,,aufgelockert bebaut sind, also als Einfamilien- oder Reihenhaussied-
lungen der Nachkriegszeit konzipiert wurden. Dazu kommen die eingemeindeten ehe-
maligen Dorfer. In Westdeutschland ist diese Typisierung um die Stadterweiterungen
der 1960er bis 1980er Jahre zu ergdnzen: teilweise als Mehrfamilienhausbebauung,
aber auch als Einfamilienhaussiedlungen. In Ostdeutschland kommen als sogenannte
Altneubauten der 1950er und 1960er Jahre Mehrfamilienhduser in drei- bis vierge-
schossiger, meist Zeilenbauweise und spéter kleinere Grofiwohnsiedlungen in Platten-
bauweise als kompakte Siedlungen oder wenige zusammenhdngende Blocks hinzu
(u.a. BBSR 2015b: 32 f., Hannemann 2004a: 65 ff.). Gegenwadrtig finden ebenso klein-
stadtische Stadterweiterungen durch Einfamilienhausgebiete - insbesondere in den
Metropolregionen - statt, und das trotz des Problembewusstseins um die damit ein-
hergehende Flacheninanspruchnahme (GdW 2017b: 14). Ob Baustrukturen als Po-
tenziale oder als Teil der Probleme von Kleinstadten gewertet werden, ist also stark
kontextabhdngig und setzt eine vertiefte Kenntnis ihrer kleinrdumigen Wohnungs-
marktstrukturen voraus.

4.2 Polarisierte Wohnungsmarkte

Laut der Veroffentlichung des Bundesverbands deutscher Wohnungs- und Immobili-
enunternehmen (GdW) zu den wohnungswirtschaftlichen Daten und Trends 2017/
2018 polarisiert sich der Wohnungsmarkt in Deutschland in ,,Boomtowns und Geister-
stadte“ (GAW 2017a). Wenn sie nicht im Umland prosperierender Grof3stddte liegen,
gelten Kleinstddte in dieser Polarisierung selten als Kandidat/innen fir die ,,Boom-
towns*. So hat sich die Situation auf den deutschen Wohnungsmérkten in den attrak-
tiven Ballungsraumen und wachstumsstarken Regionen seit 2010 sehr rasch von einer
weitgehend ausgeglichenen zu einer angespannten Marktkonstellation verandert.
Wenn auch die Mietenentwicklung regional sehr unterschiedlich verlaufen ist, werden
in der bundesweiten Debatte vor allem das Uberdurchschnittlich steigende Mietni-
veau, ein hoher Neubaubedarf sowie steigende Grundstiickspreise, ErschlieRungs-
und Baukosten thematisiert (ebd.: 9). In den landlichen Raumen wird die Preisentwick-
lung demgegeniiber durch Leerstdnde aufgrund von Sterbefalliiberschiissen sowie
Abwanderung gepragt. Fir die Klein- und Mittelstadte insbesondere in peripheren
Lagen bedeutet das Wertverluste der Immobilien, seit vielen Jahren zunehmende
Leerstdande und in der Konsequenz das Verschwinden der familidren Absicherung. Ers-
te Trends deuten dennoch ein Ende der Binnenwanderungsgewinne der Grofistadte
an: Nachdem diese seit 2005 zunehmend Bevélkerung aus Binnenwanderungen ge-
wonnen haben, lassen die Zugewinne aus Umziigen innerhalb Deutschlands seit 2011
nach und tendieren seit 2014 erstmals nach einem Jahrzehnt wieder gegen Null oder
wurden sogar negativ (ebd.).

Pragend fir kleinstddtische Wohnungsmarkte ist auch ihre im Vergleich zu Grofstad-
ten deutlich héhere Eigentumsquote. Wédhrend in Grofistadten Mietverhdltnisse tber-
wiegen, sind Kleinstddte aufgrund des héheren Anteils an Ein- und Zweifamilienhdu-
sern stdrker durch selbst genutztes Eigentum geprdgt. Die Konzentration von Ein- und
Zweifamilienhausgebieten charakterisiert [andliche Rdume und nimmt mit zunehmen-
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der Stadtgréfie im Verhdltnis zum Geschosswohnungsbau ab, wenn auch Letzterer in
Ostdeutschland verbreiteter ist als im Westen (Gatzweiler/Adam/Milbert et al. 2012:
35 ff.). Hohe Eigentumsquoten verweisen also einerseits auf die Bedarfsbefriedigung
eigentumsschaffender suburbaner Wanderer, andererseits aber auf die immens hohe
Problematik des Flachenverbrauchs in den Randbereichen von Kleinstddten. Sie ver-
weisen weiter auf die Bereitschaft der Kleinstadte, dem Wunsch nach Immobilien-
eigentum zu entsprechen - immerhin lebt die Mehrheit aller bundesweiten Haushalte
in der eigenen Immobilie und insgesamt sind mehr als drei Viertel des Wohnungsbe-
standes in privater Hand (BBSR 2011).

Mit diesen polarisierten Wohnungsmarkten umzugehen, gilt fiir alle Kleinstadte als
Herausforderung, weil die Steuerungsfahigkeit des Wohnungsmarktes aufgrund
knapper Zeit-, Finanz- und Personalressourcen kleinstadtischer Verwaltungen oft nur
gering ausgepragt ist (Schonig 2019). Zudem kdnnen grofle Abhdngigkeiten durch die
generelle Bedeutung der Wohnfunktion einer Kleinstadt bestehen. Je ausgepragter
diese ist, desto starker sind die Kleinstadte auf wirtschaftsstarke Nachbarstddte und
interkommunale Kooperation angewiesen und desto weniger Steuerungsfahigkeit ha-
bensie (vgl. zur Kleinstadt-Governance Dehne 2021 und Maaf 2021). Dennoch gibt es
vielerorts Steuerungsmoglichkeiten durch bestehende kommunale wie auch genos-
senschaftlich organisierte Wohnungsunternehmen.

5 Lebensqualitdt und Wohnzufriedenheit

Wohnzufriedenheit stellt eine Dimension von Lebensqualitdt dar und wird als eines
der grofien Potenziale von Kleinstddten gehandelt. Beim Thema Lebensqualitdt wird
die Kleinstadt gern zur Idylle stilisiert. Doch ist dieses Loblied nun belegbare Praxis
oder einseitige Potenzialbeschreibung marginalisierter Orte?

5.1 Besondere Lebensqualitat?

Zu den Merkmalen, die eine besonders hohe Lebensqualitdt von Kleinstddten ausma-
chen (sollen), zdhlen u.a. soziale, bauliche und naturrdumliche Qualitdten des Sozial-
raums Kleinstadt. Dazu gehdren ein zugeschriebenes hohes biirgerschaftliches En-
gagement im Vereinsleben - das zu verstdrktem Wir-Gefiihl und besseren Netzwerk-
strukturen flhren soll - sowie starke informelle Netzwerke durch einen nichtmoneta-
ren Leistungsaustausch und Nachbarschaftshilfe (Hannemann 2004b: 59 f.). Weiter-
hin z&hlt eine starke Identifikation mit der eigenen Stadt zu den sozialen Potenzialen.
So haben Kleinstadtbewohner/innen selbst unabhdngig von konomischen Faktoren
eine starke raumliche Bindung: Es existieren eine Identifikation mit der historischen
Tradition und entsprechende ,Heimatgefiihle“ (ebd.: 61). Hannemanns Arbeit zum
Sozialkapital von Kleinstddten (2004a) sieht den Siedlungstyp Kleinstadt historisch als
die ,,bessere” Stadt in Krisensituationen, sowohl in Zeiten starker Zuwanderung als
auch unter Schrumpfungsbedingungen. Zu den Elementen des lokalen Sozialkapitals
marginalisierter Stadte z&hlt sie die Vereine sowie die gute Vernetzung zwischen Ver-
einen und Verwaltung, informelle Netzwerke wie auch einfachere Begegnungsmog-
lichkeiten lokaler Eliten und der Bevélkerung (ebd.: 316 ff.).
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Auch das BBSR betont die potenzialorientierte Sicht auf die kleinstadtische Lebens-
qualitdt. Sie sei subjektiv positiv erlebbar und ihre Ausstattung mit objektiven Fakto-
ren wie Umweltstandards und Wohlstand (BBSR 2013: 15) sei fiir die Wohnstandort-
wahl von grofiem Gewicht. Eine aktuelle Expertise des BBSR zur ,Urbanitdt von
Kleinstadten“ spezifiziert diese Beschreibungen noch durch zusétzliche Charakterisie-
rungen: Dazu gehdren vertraute Sozialbeziehungen, Alltagsbegegnungen und niedrig-
schwellige Bekanntschaften sowie Selbstsorge- und Selbsthilfestrukturen, die durch
die kleinstadtische, begrenzt ausdifferenzierte Dienstleistungsékonomie zustande
kommt (BBSR 2018a: 36 f.). Die befragten Expert/innen nehmen fiir die Kleinstadte
im Vergleich zu Grof3stadten sogar einen Ressourceniiberfluss wahr (ebd.: 37 f.) und
auch die elementaren Lebensvoraussetzungen, wie Zeit, geringere Reizliberflutung,
Raum, Ruhe, Umwelt, Sicherheit (ebd.: 38), seien stédrker vorhanden als in der Grof3-
stadt.

An dieser Stelle sei an die heterogenen Zuschnitte heutiger Kleinstadte hinsichtlich
ihrer Baustrukturen, flichenhaften Ausdehnungen und historischen Gewordenheiten
im Gegensatz zu aktuellen Neukonstruktionen erinnert. Es sollte kritisch hinterfragt
werden, ob diese Beschreibung von Lebensqualitédten fiir alle Kleinstddte gleicherma-
f3en zutrifft, also flr Kleinstadte mit historischer Kernstadt genauso wie flir Kommu-
nen, die durch Gebietsreformen neu konstruiert wurden, oder auch fir Kleinstadte in
zentralen Lagen, die aktuell einen starken Zugewinn an Einwohner/innen erfahren. Es
ist davon auszugehen, dass auch an dieser Stelle noch Forschungsbedarf besteht, weil
die Beurteilung der Lebensqualitdt kleinrdumig mdglicherweise differenzierter aus-
fallen wiirde.

5.2 Besondere Wohnzufriedenheit?

Untersuchungen belegen in der Regel, dass die Bewohner/innen kleiner Stddte die
Wohnqualitdten ihrer Stadt schdtzen und eine hohe Wohnzufriedenheit haben (Beetz
2012). Nach Daten von Gatzweiler, Meyer und Milbert ist die Zufriedenheit mit dem
Wohnort Kleinstadt mit 64% im Westen am gréfiten (Gatzweiler/Meyer/Milbert 2003:
563). Auch Dehne und Hannemann betonen die besondere Lebens- und Wohnquali-
tdt, die ,,jenseits aller Ideologien und Kleinstadtromantik ihren Platz in unserer Gesell-
schaft hat und haben muss” (Dehne/Hannemann 2007: 172). Und die Befunde der
BBSR-Umfrage 2011 zur Lebensqualitdt und Beurteilung wohnortnaher Infrastruktur
sagen aus, dass die landlich gepragten Kommunen Naturnadhe, gute Nachbarschaft
und stdrkeren sozialen Zusammenhalt bieten und die allgemeine Lebenszufriedenheit
deshalb hoch sei (Sturm/Walther 2011: 15). Ebenso ist auch die Zufriedenheit mit
Wohnung, Wohnumfeld und der eigenen Kommune mindestens gleich hoch oder so-
gar hoher als in grofieren Stddten - trotz eines geringeren Angebots in Bezug auf
Bildung, Kultur, medizinische Versorgung oder Warenangebot (ebd.: 4).

Dennoch muss auch bei der Wohnzufriedenheit unbedingt nach der Entwicklungsdy-
namik der Kommunen und Regionen unterschieden werden. In Regionen, die bereits
seit langerem und mutmaBlich auch weiterhin stark schrumpfen, wo immer mehr
Wohnungen leer stehen, sinken auch die Immobilien- und Bodenpreise, sodass die
erhoffte Absicherung der Familie schwindet. Jugendliche und junge Erwachsene zie-
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hen nachweislich fir Bildung und Berufsausbildung, aber auch wegen der Wohn- und
Lebensqualitdten in die Grofistddte. Hannemann beschreibt diesbeziiglich, dass Ju-
gendliche eine Abwanderungsmentalitdt entwickeln missen, weil sie aufgrund der
wirtschaftlichen Situation keine Wahl haben (Hannemann 2004a: 315). Es scheint
wichtig, das Credo hoher kleinstadtischer Wohnzufriedenheit zugunsten einer diffe-
renzierten Sicht auf alle Bevolkerungsgruppen zu relativieren.

6 Sozialraumliche Differenzierung und Quartiersentwicklung
6.1 Sozialstrukturen kleinstddtischer Gesellschaften

Insbesondere die sozialstrukturellen Veranderungen fiihren gegenwartig und zukiinf-
tig zu grundlegenden Wandlungsprozessen in den Wohnbedurfnissen, aber auch zu
Restriktionen, die Haushalte auf dem Wohn- und Immobilienmarkt erfahren. Dazu
gehdrt auch die steigende Wohnmobilitdt, die sowohl auf der Ebene regionaler Mobi-
litat als auch in Bezug auf die internationale Migration sowie Flucht zu beobachten ist
(Bukow 2010). Fiir die Metropolen der Welt spricht die Stadtforschung mittlerweile
von ,,super-“ bis ,,hyperdiverser“ Sozialstruktur mit zunehmend komplexen und flui-
den Identitdten und Lebensstilen sowie Interferenzen demographischer, soziodkono-
mischer und ethnischer Differenzen (Vertovec 2009; Tasan-Kok/van Kempen/Raco et
al. 2014). Offen ist, inwiefern diese Trends auch die Kleinstadte erreichen. Auch diese
sind Orte fir internationale Zuwanderung. Manche von ihnen sind - insbesondere in
Westdeutschland - bereits heute stark migrantisch oder/und durch Gefliichtete ge-
prdgt, insbesondere wenn man beriicksichtigt, dass nach dem Zweiten Weltkrieg auch
Wanderungen von Vertriebenen diese Gebiete erreichten. Nicht nur die Zuwanderung
von Gefllichteten der vergangenen Jahre, auch Arbeitsmigration ldsst den Anteil aus-
landischer Einwohner/innen steigen (vgl. auch Kirchhoff 2021).

Ein weiterer bedeutsamer Trend in vielen Kleinstadten - auch in der Aufmerksamkeit
der Entscheidungstrager/innen - ist die Alterung, da diese neue Entwicklungsanforde-
rungen mit sich bringt und u.a. das Thema Barrierefreiheit im Wohnbereich und in der
stadtischen Infrastruktur an Bedeutung gewinnt (Porsche/Milbert 2018; Steinfiihrer/
Kiipper/Tautz 2012). Teilweise ist von einer ,doppelten Alterung® die Rede, wenn so-
wohl die ansissige Bevélkerung altert als auch tiberdurchschnittlich viele Altere zuzie-
hen (R&filer/Kunz 2010; Steinfiihrer/Kohring 2019). Eine qualitative Studie in Thirin-
ger Kleinstadten hat jlingst die Motive dieses Zuzugs untersucht und festgestellt, dass
die Anldsse hdufig die Suche nach dem passenden Wohnsitz bei schwindender Selbst-
standigkeit sind: Soziale Netze, die Infrastruktur und das seniorengerechte Wohnrau-
mangebot in Kleinstddten sind die wichtigsten Pull-Faktoren, die Kleinstadt selbst
scheint bei der Entscheidung jedoch austauschbar zu sein (Kluge/Peitsch/Rohnke et al.
2018).

In der Kleinstadt-Diskussion gelten die soziodemographischen Verdnderungen entwe-
der als Chancen oder als Herausforderungen. Abwanderung und Alterung werden
eher als Herausforderung betrachtet, Zuzlige - oder zumindest geringere Wegzlige -
als Potenzial. So verbindet beispielsweise Weber (2011) mit Zuziigen die Chance fir
eine Stirkung der wissensbasierten Okonomie in Kleinstddten, z.B. durch Home-
office-Arrangements (ebd.: 9).
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6.2 Sozialraumliche Segregation

Nur sehr wenige Arbeiten befassen sich mit dem Thema ,,Sozialrdumliche Differenzie-
rung von Kleinstadten“als an sich klassischem Thema der Stadtforschung. Wie bereits
dargestellt, sind Kleinstddte baulich wie sozial heterogen, sie sind somit pradestiniert
fur eine sozialrdumlich segregierte Stadtgesellschaft (vgl. auch Grofimann/Franke/
Henkel 2021 sowie Schiemann/Steinfiihrer 2021). Diese kann durchaus zur Beein-
trachtigung von Lebenschancen durch den Wohnstandort fiihren und muss daher in
der Stadtentwicklungsforschung und -praxis bewusst wahrgenommen werden. Um
Aussagen zu den Mustern und Prozessen von Segregation machen zu kdnnen, bedarf
es quantitativer Daten, die sowohl eine kleinrdumige Zuordnung der Wohnsitze als
auch sozialstrukturelle Merkmale von Haushalten enthalten. Da die deutsche Stadte-
statistik Uber diese Informationen aber nicht verfiigt bzw. diese Informationen von
den Verwaltungen nicht aufbereitet werden, ist das Wissen liber Segregationsprozes-
se in Kleinstadten marginal. Wie schwierig die Datenbeschaffung ist, zeigen Landua
und Kirchhoff (2018; vgl. auch Kirchhoff 2021). Trotz Hilfe durch einen externen
Dienstleister gelang es nur bei sechs von neun Fallbeispielen des Projekts ,,Vielfalt in
den Zentren®, kleinrdumige Daten zum Migrationshintergrund zu erhalten. Als wich-
tigste Hiirde beschreiben die Autorin und der Autor die Definition von Sozialrdumen
innerhalb der Stadt. Auch eigene Recherchen zu kleinrdumigen Sozialstrukturda-
ten fir Kleinstadte in Thiringen (Grofimann/Franke/Henkel 2021) zeigen, dass eine
Haupthiirde flr Segregationsforschung in Kleinstadten tatsédchlich darin liegt, dass ein
routinierter Umgang mit kleinrdumigen Sozialdaten fehlt, ob aus Kapazitatsgriinden,
fehlendem politischen Willen oder mangelnder Aufmerksamkeit. Daher sind eigene
Erhebungen oft der einzige Weg, an kleinrdaumige Daten zur Sozialstruktur zu kom-
men.

Neben diesem Datenmangel finden sich immer wieder Mythen liber sozialrdumlich
nicht oder schwach differenzierte Kleinstadte. Dies wird meist als Kontrastfolie ge-
nutzt, um auf die Differenz zu grofReren Stadten zu verweisen. So schreibt etwa
Schmidt-Lauber (2010) in einer Arbeit zur Stadt Gottingen: ,,Mittelstddte [...] weisen
im Unterschied zu Kleinstadten also durchaus Stadtteile auf, die sich in der sozialen
Struktur ihrer Einwohnerschaft, in deren Milieuzugehdrigkeit und in der Architektur
der Gebdude und Straenzlige voneinander unterscheiden und als eigenstandige
Viertel erscheinen [...]. Zugleich setzen sich Mittelstadte genau darin auch wiederum
von Grofdstddten ab, da die Differenzierung der Viertel geringer ist“ (ebd.: 22). Mittel-
stddte zeigten eine ,,gréfiere soziale Durchmischung der sozialen Milieus innerhalb der
verschiedenen Stadtteile®, vor allem , keine ethnisch dominierten Quartiere” (ebd.).
Hier zeigt sich die Annahme einer linearen Zunahme an Segregation in Abhdngigkeit
von der Stadtgréfie, die empirisch aber lediglich mit Daten zu G6ttingen belegt wird.

Einzelne und Uberwiegend dltere Arbeiten lber Kleinstddte - wie die Gemeindestu-
dien der Nachkriegsjahrzehnte - ermdglichen beispielsweise detaillierte Einblicke in
die sozialrdumliche Differenzierung. Die bereits erwdhnte Studie von Grétzbach
(1963) hat die Verteilung von Berufs- bzw. Statusgruppen im sozialrdumlichen Gefiige
der 1960er Jahre verglichen. Er unterschied damals rdumlich zundchst in Altstadte
und dufdere Stadtteile. Die untersuchten Statusgruppen waren Selbststdndige, Beam-
tinnen/Beamte, Angestellte, Arbeiter/innen und ,leitende Berufe und Akademiker (als)
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Spitze“ der kleinstadtischen Gesellschaft. Grotzbach stellte fest, dass, anders als bis
dahin beschrieben, der Sozialstatus in den Kleinstddten vom Zentrum her zu den Rén-
dern hin ansteigt, mit Ausnahme der unmittelbaren Geschéaftsstraflen der Altstddte,
wo Selbststandige dominieren, die zu den soziokonomisch stdrkeren Gruppen zu
rechnen sind. Die dufieren Altstadtbereiche, also geschlossen bebaute Vorstddte,
wiirden dann jedoch verstdrkt von Arbeiter/innen und selbststdndigen Berufslosen
bewohnt und seien damit eher die statusniedrigsten Gebiete. Beamtinnen/Beamte
wohnten hier eher selten, Akademiker/innen ,fehlten oft génzlich (ebd.: 72). In der
Né&he von Industriebetrieben seien auch reine Arbeiter/innenviertel zu finden. Beam-
tinnen/Beamte hdtten teilweise eigene Viertel, hdufig in der Nahe der Bahnhd&fe oder
in ,,stillen Wohnstraf3en abseits des Verkehrs“ (ebd.: 75). Ehemals landliche Gemein-
den, die eingemeindet wurden, seien oft ,,Arbeiter-Bauern-Vororte“ geworden. Ange-
stellte wohnten dhnlich wie die Beamten eher am Stadtrand in ruhigeren Wohnstra-
f3en, Akademiker/innen in im lokalen Bewusstsein als gehoben geltenden Wohnge-
bieten ,,in den jlingeren, vorwiegend offen bebauten Stadtteilen® (ebd.: 79).

Luckmann (1970) unterteilte Bretten in Sliddeutschland in verschiedene sozialrdaum-
liche Lagen als sogenannte ,,6kologische Teilgebiete* (ebd.: 38): den ,,Prominenten-
hligel“ fur Fabrikant/innen, hdhere Angestellte, Akademiker/innen und Beamtinnen/
Beamte, das Stadtzentrum mit Handwerker/innen und Geschaftsinhaber/innen und
die ,,Siedlungenfiir Industriearbeiter/innen, einfache Angestellte und Zugewanderte.
In den Quartieren gebe es ein Gemeinschaftsgefiihl, Imagezuschreibungen und Ab-
grenzungen, die sozial zwischen den unteren und oberen Polen der sozialen wie raum-
lichen Hierarchie verortet werden, vom ,,Prominentenhiigel“ bis ,unten im Loch“
(ebd.: 38).

Zuletzt zeigte Patzold (2018) Uber das Difu-Projekt ,Vielfalt in den Zentren®, dass in
Kleinstadten des Ostens wie Westens Quartiere mit einer hohen Konzentration sozia-
ler Problemlagen existieren und soziale wie raumliche Stigmatisierungen auch hier zu
finden sind. Wie wenig haltbar die These von der gering ausdifferenzierten Kleinstadt
heute ist, zeigt auch eine gesamtstddtische Befragung von Bewohnerinnen und Be-
wohnern in Delitzsch von 2012, einer kleinen Mittelstadt in Sachsen. Die Sozialstatus-
indikatoren variieren sehr stark zwischen den Gebietstypen Altstadt, duere Altstadt,
Altneubaugebiete, GroRwohnsiedlungen und dorfliche Ortsteile. Wahrend die Alt-
neubaugebiete eher durch Uberdurchschnittliche Alterung geprédgt sind, werden
Grofdwohnsiedlungen zu Auffangbecken fiir einkommensarme und transferabhangige
Haushalte. Die Altstadt ist von gemischten bis hdheren Einkommensgruppen be-
wohnt. Beide Trends haben sich durch die Zuziige der Vorjahre verstarkt (Grofimann/
Buchholz/Buchmann et al. 2014). Die Quartierstypen mdgen nicht die Bandbreite wie
in Grofdstadten aufweisen, doch sind verschiedene Quartiere und auch Quartiers-
typen klar unterscheidbar.

Insgesamt wird deutlich, dass es einer dringenden Neuausrichtung der Forschung be-
darf. Dem potenzialorientierten Mythos vom starken sozialen Zusammenhalt in Klein-
stddten sollten empirische Befunde iiber die tatsdchliche soziale Differenzierung, ihre
Wirkung auf Wohnverhaltnisse und soziale Beziehungen in der Stadtgesellschaft ent-
gegengestellt werden.
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6.3 Quartiersentwicklung

Auch Kleinstadte weisen eine Gliederung in typische Wohnquartiere auf, die sich wie-
derum in ihrer Entwicklungsdynamik, den Eigentumsverhdltnissen, ihrem Sozialstatus
und den Nachbarschaftsbeziehungen unterscheiden; doch ist hier tber Gentrifizie-
rung, die Entwicklungspfade von Ensembles im Geschosswohnungsbau, Ankunfts-
quartiere oder suburbane Standorte wenig bekannt. Ebenso ist auch die Ausrichtung
auf die Innenstddte eher von einer Revitalisierungsperspektive getragen als von einer
Beschdftigung mit der Bevolkerung, den Ortsbindungen und den sozialen Beziehun-
gen (z.B. BBSR 2015b).

Wie gewinnbringend die Beschaftigung mit dem sozialen Zusammenhalt und den
wechselseitigen Beziehungen sein kann, bewies in den 1960er Jahren Elias‘ und Scot-
sons Studie ,Etablierte und AuRenseiter. Sie zeigte die sozialrdumlichen Beziehungen
in einem Vorort von Leicester in Grofibritannien und die Mechanismen von sozial-
raumlicher Stigmatisierung und wurde zu einem Meilenstein der soziologischen For-
schung (Elias/Scotson 1965). Analoge Studien gibt es fiir Deutschland kaum, die Stu-
die zu Bretten zeigt aber dhnliche Abgrenzungen und Stigmatisierungen (Luckmann
1970). Pdtzold (2018) legt dar, dass auch in deutschen Kleinstddten der Gegenwart
Innenstddte als Ankunftsquartiere flir Zuwandernde fungieren und die aus der Grof3-
stadtforschung bekannten Mechanismen des Statusverlusts von Quartieren hier
ebenfalls wirken:

,,Die Wohnstandorte von Zugewanderten folgen in der Regel den Gesetzen

der Okonomie, d.h., es erfolgt ein Zuzug in Stadtrdume, die als weniger attraktiv
eingeschétzt werden und deshalb einen gewissen Leerstand aufweisen.

Auch die Unterbringung von Gefliichteten erfolgte in der Vergangenheit oft

an den Orten in der Stadt, die den geringsten Widerstand leisteten [...].

Im Ergebnis kam es in einzelnen Stadtteilen zu kumulierten Problemlagen

aus sozialer Benachteiligung, Armut, mangelnder Teilhabe

und infrastrukturellen Médngeln“

(Pétzold 2018: 143).

Die hier angesprochenen Quartiere mit Leerstanden in Klein- und Mittelstadten wer-
den unter dem Schlagwort ,,Quartiere auf Zeit“ und aus demographischer Perspektive
von einer eher ostdeutsch gepragten Literatur besprochen (Peter 2009; Kabisch/Pe-
ter 2014; Milstrey 2016). Der Begriff bedeutet, dass es Quartiere gibt, deren Existenz
nur noch fiir eine bestimmte Zeitspanne gesichert ist, weil keine ausreichende Wohn-
raumnachfrage mehr besteht. Dies sind gleichzeitig die Abrissgebiete, gefordert tber
die Stadtumbau-Programme, die auch in Klein- und Mittelstddten Anwendung finden.
Meist geht es um den Riickbau von Siedlungsteilen aus den 1970er und 1980er Jahren.
Diese Abrisse sind auf der einen Seite Normalitdt geworden, auf der anderen aber mit
Verwerfungen, Desinvestition und Imageverlusten verbunden. Die &ffentliche und
wissenschaftliche Debatte steckt in einem Dilemma fest: Zum einen wird eine Potenzi-
alorientierung fiir die Weiterentwicklung und Zukunftsfahigkeit von Klein- und Kleinst-
stadten beflirwortet. Zum zweiten soll aber auch der drohende Verlust der kritischen
Masse an Wohnbevdlkerung in einigen Stadten angesprochen werden. Und drittens
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missen Instrumente entwickelt werden, um Umsiedlung und Umzug als positive Zu-
kunftsvision zu denken, respektvolle Umgehensweisen zu pflegen und sozialvertragli-
che Losungen zu suchen (Kabisch/Bernt/Peter 2004).

Insgesamt wird deutlich, dass Kleinstadte sozialrdumliche Verwerfungen erleben, die
von der sozialwissenschaftlichen Stadtforschung noch zu untergeordnet wahrgenom-
men werden.

7 Pluralisierung der Wohnformen in Kleinstadten

Geht es um den Wohnbedarf in Kleinstddten, so wird dies oft verengt auf die Organi-
sation des Zuzugs junger Familien und der Anpassung an die Alterung der Stadtgesell-
schaft (Steinfiihrer/Grofmann/Schenkel 2018). Der Blick auf andere Wohntrends und
die Nachfrage jenseits von familien- oder altersgerechtem Wohnen ist kaum prasent.
Doch dhnlich wie bei der Debatte um die Diversifizierung der Gesellschaft wére es
kaum plausibel, dass die Pluralisierung von Wohnformen, wie wir sie allgemein erle-
ben, einen Bogen um die Kleinstadte macht. Die sich jetzt wandelnden Wohn- und
Lebensformen haben sich selbst erst in der Moderne herausgebildet und galten als
wichtiges Element der Verstddterung landlicher Lebensweisen. Dazu gehdrten das
Wohnen als Lebensform der Nichtarbeit, die Entstehung der Wohnung als Kleinfami-
lienhaushalt und als Ort der Privatheit und intimen Geborgenheit (Bahrdt 1961,
HaufRermann/Siebel 1996: 22 f.). Auch die Herausbildung des Wohnungsmarktes so-
wie die zunehmende Technisierung im 20. Jahrhundert sind Merkmale, die das Woh-
nen der Moderne pragten. Wenn heute von einem postmodernen Wandel des Woh-
nens gesprochen wird, dann sind erst einmal stadttypunabhdngig vielfdltige
Kontextveranderungen zu erwdhnen (Hannemann 2014: 11 ff.). Dazu geh&ren u.a.
die Abkehr von der Kernfamilie durch die Pluralisierung der Lebensstile und die
Schrumpfung der Haushaltsgréfien, die Alterung und die verdnderten Wohn-und Le-
bensstile bzw. die steigenden Anspriiche an die Wohnungsgréfien. Die Dynamisierun-
gen der Arbeitsstruktur flihren zur Aufhebung der Trennung von Wohnen und Arbei-
ten sowie zum Pendeln, zu Multilokalitdt und haufigeren Wohnungswechseln. Auch
Migration, Transmigration und Fliichtlingsbewegungen bringen Veranderungen und
Herausforderungen fir die stddtischen Wohnungsmarkte mit sich (vgl. Kirchhoff
2021). Hannemann spricht von instabilen Zuwanderungsquartieren und einer zuneh-
menden Heterogenitdt der Bevolkerung sowie von sozialen, kulturellen und politi-
schen Distanzen (Hannemann 2014: 11ff.).

Fur Grofdstadte wird zudem von sich innerstadtisch ausdifferenzierenden Wohnmi-
lieus und Lebensstilen gesprochen: Junge Familien, ,Edelurbaniten®, Baugemein-
schaften, Studierende und Jungakademiker/innen, solvente Seniorinnen/Senioren so-
wie sozial und ethnisch gemischtere Stadtbewohner/innen lassen differenzierte Mili-
eus entstehen. Verdnderte Lebensstile bedingen Wohnformen jenseits der klassischen
abgeschlossenen Kleinwohnung, wie Lofts, Studios, Boardinghouses, Luxuswohnanla-
gen, Wohnhochhduser, Senioren- und andere Residenzen. Diese Form innerstadti-
scher Ausdifferenzierung ist nicht per se auf Kleinstadte Ubertragbar. Da aber
gegenwdrtig davon auszugehen ist, dass sich die lange Zeit als homogen geltenden
Kleinstadtmilieus stdrker ausdifferenziert und segregiert haben, ist auch an dieser
Stelle Forschungsbedarf anzumelden.
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Veranderte Wohnmilieus und Lebensstile haben Auswirkungen auf die Wohntrends,
die eine Studie des GdW zu Wohntrends 2030 folgendermafien benennt (GdW 2013:
10 ff.):

> Die digitale Haushaltstechnik verkniipft mit den Bereichen Einkauf, Transport,
Post, Pflege und Gesundheit, Familie und soziale Netzwerke, Unterhaltung und
Kommunikation wird eine wesentliche Rolle spielen und die Anforderungen an den
Wohnungsbau verandern.

> Die steigende Intensitdt der Arbeit sowie die variierenden Arbeitszeiten werden
das Leben in Zukunft stédrker kennzeichnen und die Wohnpréferenzen, das Zusam-
menleben in den Quartieren bzw. Ortsteilen sowie die Anforderungen an den
Wohnstandort beeinflussen. Die Verbindung von Beruf und Familie, die Wahrneh-
mung von Sport- und Freizeitmd&glichkeiten sowie kurze Wege werden wichtiger.

> Gesundheitstrends wie korperliche Fitness und gesunde Ernahrung haben den so-
genannten zweiten Gesundheitsmarkt entwickelt und verdeutlichen die Notwen-
digkeit quartierseigener Fitnessrdume oder Mini-Sportzentren sowie die Anpas-
sung der Wohnungen an die sich wandelnden Gesundheits- und Wellness-Beddirf-
nisse der Bewohner/innen.

> Quartiere werden zunehmend zur Handlungsebene der Wohnungswirtschaft, weil
im Zuge sich verdndernder Familienstrukturen die Beziehungen in der Nachbar-
schaft grofere Bedeutung erlangen. Zudem stellen Quartiere in ihrer Netzwerk-
bildung eine wichtige Plattform fiir die gesellschaftliche Integrationsleistung dar.

> Da die Einkommenssituation der kommenden Generation der Rentner/innen
durch hohere Armutsrisiken gekennzeichnet sein wird, missen fiir die Senior/
innen mit sehr geringem Einkommen lokal angepasste Versorgungskonzepte ent-
wickelt werden.

Auch das multilokale Wohnen wird fiir immer mehr Menschen zur sozialen Praxis. Es
konstituiert sich im Spannungsfeld zwischen Mobilitdt und Sesshaftigkeit und verlangt
die Organisation des Lebensalltags liber zwei oder mehr Wohnstandorte hinweg
(Hannemann 2014: 11 ff.). Dabei verschiebt sich der lokale Stellenwert und lasst offen,
welcher Wohnort zum ,,Ankerpunkt des Alltagslebens* (Weichhart 2009: 7)) wird und
mit sozialer Einbindung, nachbarschaftlichem Engagement oder kultureller Inwertset-
zung einhergeht und welcher Ort im Sinne eines tempordren Wohnens genutzt wird
(Lange 2018). Die neuen Kommunikationstechnologien vereinfachen zudem das Hei-
mischsein an verschiedenen Orten.

Offen ist, wie sich diese Trends in Kleinstddten niederschlagen werden. Klar ist, dass in
Wohnungsmdrkten mit Angebotsiiberhang die relative Machtposition der Nachfra-
gerseite steigt. Noch 2013 erwartete die Wohntrendstudie des GdW (2013) dies fiir
eine wachsende Zahl von Regionen. Das heif’t, dass die nachfragegerechte Gestaltung
des Wohnungsangebotes und der Wettbewerb um Kundinnen/Kunden, Mieter/innen
und Eigentiimer/innen eine zentrale Bedeutung einnehmen wird. Perspektivisch wer-
den deshalb auch die Mieter/innen stdrker in die Gestaltung von Wohnungen mitein-
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bezogen, die Wohnungen werden stdrker an den Wiinschen der Nutzer/innen und
ihren Lebenssituationen ausgerichtet und zu flexiblen Wohnmodulen entwickelt
(GdW 2013: 10 ff.). Der GdW unterscheidet in seinen Befragungen unterschiedliche
Nachfrager/innengruppen: die Anspruchsvollen, die Hauslichen sowie die Funktiona-
len und Bescheidenen (ebd.: 15 ff.). Welche hier fur Kleinstadte - und wenn, dann fiir
welchen Typus Kleinstadt - bedeutungsvoll sind, ist nicht beleuchtet.

Relativ klar ist jedoch, dass in der Uberlagerung von Alterung einerseits und der aus-
gepragten 6konomischen Prekarisierung grofier Teile der Gesellschaft mit steigender
Altersarmut zu rechnen ist. Bei den Senior/innen werden finanzstarke anspruchsvolle
Haushalte einer armutsbedrohten Gruppe gegeniiberstehen, die aufgrund mangeln-
der Rentenabsicherung - durch gebrochene Erwerbsbiographien und Unsicherheiten
auf dem Arbeitsmarkt sowie Verdanderungen des Rentensystems - preiswerten, alters-
gerechten Wohnraum benétigt.

8 Wohnungspolitische Mafnahmen

Auf Basis der vorangegangenen Darstellungen lassen sich vielfdltige wohnungspoliti-
sche MaRnahmen identifizieren, die fiir die kleinstadtischen Entwicklungen zentral
sind. In der nationalen Debatte wie auch in akademischen Texten dominieren derzeit
die neue Wohnungsknappheit in den Grof3stddten und die Diskussion wohnungspoliti-
scher Instrumente zur Sicherung bzw. Schaffung bezahlbaren Wohnraums. Kleinstad-
te werden hier ignoriert oder pauschal in die Problematik schrumpfender Wohnungs-
markte verschoben. Diese Polarisierung wird durch teilweise intensive Neubau-
tatigkeiten und die zunehmende Zersiedelung in zentral gelegenen Kleinstddten mit
Bevdlkerungswachstum oder in strukturstarken landlichen Rdumen widerlegt. Die Su-
che nach wohnungspolitischen Instrumenten ist gegenwartig noch unterentwickelt:
Uber Wohnungsknappheit und Verdringung in wachsenden Kleinstadten ist bisher
kein Wissen vorhanden, und die grofistadtischen Instrumente wie Mietpreisbremse,
Konzeptvergabe und Millieuschutz tragen unter anderem aufgrund der kleinstadti-
schen Eigentumsverhdltnisse kaum.

In strukturschwachen Regionen fiihren die Schrumpfungsprozesse tatsachlich zu sin-
kenden Mieten und Immobilienpreisen sowie zur langfristigen Aufgabe von Wohnge-
bieten in kommunaler oder genossenschaftlicher Hand, was als sich selbst verstarken-
der Aush&hlungsprozess bezeichnet wird (Weber 2011: 8). Gleichzeitig steigen jedoch
der Flachenverbrauch und die Siedlungsflachenausdehnung auch in strukturschwa-
chen Raumen. Dass dieses Problem auch gegenwartig noch virulent ist, wurde durch
eine Blrgermeisterbefragung von Kleinstadtgemeinden durch den GdW (2017b)
deutlich. Danach bejahten 65 % der Kleinstadtbiirgermeister/-biirgermeisterinnen
schrumpfender Gebiete die Frage nach einer Neuausweisung von Einfamilienhaus-
siedlungen, davon 33% mit Leerstandsproblemen im Ortskern (GdW 2017b: 14). Und
obwohl 57% aller Gemeinden die baukulturelle Qualitdt von Einfamilienhaussiedlun-
gen als geringwertig einschatzten, gestalten sie sie nicht durch Gestaltungssatzungen
oder -leitlinien (ebd.: 15). Eher noch wird die Attraktivitdt des Baulands in den Aufden-
bereichen gegeniiber den Kernbereichen der Stadte durch niedrigere Baulandpreise
gesteigert (Bundesstiftung Baukultur 2017). Fiir die Revitalisierung der Stadtkerne ist
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es erforderlich, innerstidtisches Wohnen zu férdern und auszubauen, Flichenver-
dichtungen anzustreben, flexible Nutzungen zu férdern und 6ffentliche Raume zu ge-
stalten. Dazu gehdrtauch ein aktives Leerstands-Management mit kreativen und inno-
vativen Umnutzungsformen fir innerstadtische Ladenlokale und Wohnbestdnde
(BBSR 2018a: 15). Fir einen aktivierenden Umgang mit Leerstand miissten Beteili-
gungsprozesse gestdrkt werden. Einzelobjekte in besonderen Lagen stehen dabei ge-
nauso im Fokus wie normale Wohngebdude (ebd.: 56).

Die Revitalisierung der Stadtkerne erscheint momentan als wichtigstes wohnungspo-
litisches Thema, die Wiederbelebung ist Anliegen der Praxis, und die begleitende an-
gewandte Forschung unterstitzt und flankiert dies. Programme wie ,,Jung kauft Alt“
sind experimentelle Forderansatze, die zwei Fliegen mit einer Klappe schlagen sollen:
junge Familien anziehen oder halten und die Kernstddte wiederbeleben. Die starke
Fokussierung auf wohnungspolitische Ansdtze flir eine Starkung der Kleinstddte und
die Generierung von Zuzug zeigt sich auch in der Zielgruppenorientierung der Debatte
zu kleinstadtischen Wohnungsmadrkten. Im Fokus stehen einerseits Seniorinnen/
Senioren, weil sie quantitativan Bedeutung zunehmen, und andererseits jlingere Men-
schen - Auszubildende, Familien und Paare - als die, die es zu halten oder anzuziehen
gilt (BBSR 2018a: 15). Aus den Ausfiihrungen dieses Beitrags wird deutlich, dass Klein-
stddte Wohnangebote flir unterschiedliche Lebensphasen auch jenseits klassischen
Eigentums bereithalten und generationengerecht, barrierefrei bzw. -arm entwickeln
sollten. Da gerade in den landlichen Regionen die biirgerschaftlichen Initiativen Aus-
wirkungen auf die soziale Infrastruktur des Ortes, die Nachbarschaftsinitiativkraft und
die Quartiersbelebung haben, sollte die selbstorganisierte Initiative flr ein Gemein-
schaftswohnen gestdrkt werden (Wonneberger 2018). Gemeinschaftliches Bauen
und Wohnen kann in Form von Haus- oder sgn. Bauherrengemeinschaften, Baugrup-
pen und Wohngemeinschaften (BBSR 2018a: 15) oder auch durch Griindungen von
Wohngenossenschaften realisiert werden. Des Weiteren kann eine aktivierende
Stadtpolitik versuchen, Leerstand in Innenstadtlagen mit neuer Wohnnutzung zu fil-
len (BBSR 2018b). Das kdnnen flexible Wohnungsgrundrisse sowie auch ein neuer
Umgang mit Lern- und Experimentierrdumen auf dem Wohnungsmarkt sein: Dazu ge-
héren Probewohnen, temporidres, smartes und Service-Wohnen sowie Wachter-
haus-Projekte. Das BBSR weist im Kontext aktivierender Wohnraumpolitik auf die
Mdglichkeit hin, Borsen fiir den Hausertausch zu starten, um verdnderten Lebensbe-
dingungen mit angepassten Wohnformen gerecht zu werden. Dariiber kdnnte auch
bei der Ausweisung von Bauland auf Nutzungsmischung im Sinne neuer oder auch
vielfaltiger Wohntypen geachtet werden (ebd.). All diesen Ideen liegt das Ziel zugrun-
de, Kleinstadte als Wohnstandort attraktiv zu machen.

9 Fazit

Wohnen ist ein zentrales Merkmal und eine Ressource von Kleinstadten. Als For-
schungsfeld bedarf es jedoch erheblich differenzierenderer und umfassenderer Ana-
lysen sowie systematischer Vergleiche sowohl aus anwendungsorientierter als auch
aus theoriegeleiteter Sicht. Wir wissen zwar um die Vielfalt der Kleinstadte im Allge-
meinen, aber wenig um die kleinstadtischen Wohnungsmarkte im Besonderen. Wir
wissen um die regionalen Unterschiede von Kleinstddten und ihre wohnungsmarkt-
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prdgenden Implikationen, aber wenig um die lokalen und regionalen Facetten des Im-
mobilienmarktes und seiner Preisausgestaltung. Ebenso fehlen Daten zu Wohnpréfe-
renzen und Wohnstandortentscheidungen wie auch zu Nachbarschaftsbeziehungen
und Quartiersentwicklungen und ihren sozialrdumlichen Differenzierungen. Diese
Daten waren wichtig, um die Vielfdltigkeit der Kleinstadte zu erfassen. Hohe Aufmerk-
samkeit erlangen Themen wie innerstddtisches Wohnen, Leerstand und Denkmal-
schutz bei einer gleichzeitigen Ignoranz von Mehrfamilienhausbestdnden. Weitge-
hend unbekannt sind ebenso die Segregationsmuster sowie Trends und Treiber
sozialrdumlicher Differenzierung fiir Kleinstadte. Wo Grofdstadtforschung mittlerwei-
le selbstverstédndlich auf o6ffentliche Datensédtze zugreifen kann, erschweren fehlende
kleinrdumige Daten fir die Kleinstddte den Zugang zu diesem Themenfeld (vgl. auch
Milbert/Fina 2021). Einerseits wird gerade der besondere soziale Zusammenhalt in
Kleinstadten beschworen, andererseits gibt es vor dem Hintergrund der Heterogeni-
sierung der Stadtgesellschaften kaum Forschung, obwohl gerade Alterung und demo-
graphischer Wandel dezidiert kleinstddtische Themen sind. Inwiefern die steigende
Altersarmut Auswirkungen auf die Nachfrage nach bestimmten Wohnangeboten im
Alter haben wird, ob es eine Verdrangung einkommensarmer Haushalte aus grofdstad-
tischen Wohnungsmarkten gibt und ob die in den letzten Jahren eingerichteten, hau-
fig privatwirtschaftlichen Angebote im Bereich des Seniorenwohnens fiir einkom-
mensarme Haushalte Uberhaupt bezahlbar sein werden, ist ungeklart. Auch den
sozialstrukturellen und milieuspezifischen Differenzierungen und den mdglichen
Segregationsauspragungen der Kern- und Randlagen mit ihren - besonders in den &st-
lichen Bundeslandern verbreiteten - kleinen Grofiwohnsiedlungen und den einge-
meindeten D&rfern sowie den Einfamilienhaussiedlungen miisste genaueres Augen-
merk geschenkt werden.

Die hohe Lebensqualitdt von Kleinstddten ist ein bekanntes Narrativ, die Niedergangs-
und Verlusterzéhlungen ein anderes. Zu fragen bleibt, was Mythos und was Realitdt ist.
Nachweislich schdtzen Bewohner von Kleinstadten die Lebensqualitdt ihrer Stadt als
durchschnittlich héher ein als die Grofistddter. Es fehlen jedoch Erkenntnisse tber
objektive Bestimmungen dieser Lebensqualitdten, und offen ist die Frage, in welchem
Mafle Umweltqualitdt, Infrastrukturversorgung und deren gleichberechtigte Zugang-
lichkeit gerade angesichts sozialstruktureller und arbeitsweltlicher Verdnderungen
gesichert sind, insbesondere vor dem Hintergrund zunehmender Altersarmut. Auch
fur Jugendliche scheint die Diagnose hoher Lebensqualitdt bisher nicht zuzutreffen,
wenn kulturelle Aktivitaten und Ausbildungspldtze weiterhin die Anziehungspunkte
von Grofdstddten darstellen und die Bereitschaft zur Rickkehr noch gering zu sein
scheint (zu regional unterschiedlichen Riickkehrquoten vgl. IfL 2017). In diesem Kon-
text ware auch zu fragen, welche Rolle Wohnen und Wohnraumangebot gegeniiber
anderen Faktoren - u.a. Arbeit, soziale Netze und andere Aspekte der Lebensquali-
tat - fur die Bleibe-, Abwanderungs- und Riickkehrmotivationen spielt. Ebenso ist da-
von auszugehen, dass kleinstddtische in Wechselwirkungen mit grofistadtischen Woh-
nungsmarkten stehen. Die Gentrifizierungsforschung kann derzeit jedoch keine gesi-
cherten Aussagen dariiber treffen, in welchem Mafde Gentrifizierungsverdrangte
ausschlieflich an die Rander der Metropolen ziehen oder auf der Suche nach bezahl-
barem Wohnraum zunehmend die kleinstadtischen Wohnungsmarkte fir sich entde-
cken (Ublacker 2015, Beran/Nuiss| 2019).
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Weitere wichtige Themen sind sowohl die zukiinftigen Wohntrends angesichts der
sich zunehmend ausdifferenzierenden und flexibilisierenden Lebensstile und -kontex-
te und arbeitsweltlichen Zusammenhdnge sowie die Digitalisierung. Zur Bedeutung
multilokalen Wohnens sowie méglicher Zweit- und Ruhestandswohnsitze in Kleinstad-
ten mit ihren baupolitischen und stadtplanerischen Folgen u.a. auch in Abhangigkeit
betrachtet von Lage und Typ der Kleinstadte sind sowohl aus anwendungsorientierter
als auch theoriegeleiteter Sicht viele Fragen offen.

Es wird notig sein, sich von den wohnungspolitischen Themen der Grofistadtfor-
schung zu emanzipieren und die gangigen Mythen zum Thema Wohnen und sozial-
raumliche Differenzierung genauso wie die Problemheuristiken der Praxis hinter sich
zu lassen. Nimmt man die Forderungen nach einer Erweiterung der ,,geographies of
theory“ (Roy 2007) ernst, missen auch kleinstadtische Erfahrungen (wieder) Ein-
gang in die Theoriebildung finden.

Vielleicht kdnnen wir von Erkenntnissen profitieren, die unverdffentlicht in den Archi-
ven der Hochschulen in Form von Studien- und Qualifizierungsarbeiten liegen. Fir die
Gentrifizierungsforschung wurden diese ,,Schdtze* unldngst in einer stiftungsfinan-
zierten, nationalen Auswertungsstudie geborgen und in einer Zusammenschau publi-
ziert (Ublacker 2015). Bei vorhandener Férderung wére eine solche Aufarbeitung si-
cher auch im Bereich der Kleinstadtforschung wertvoll.
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