Landliches Wohnen unter dem Austeritatsregime
Eine Annaherung

Felix Wiegand

Zusammenfassung: Der Beitrag untersucht, wie sich staatliche Kiirzungs- und Sparpolitik
bzw. finanzielle Engpisse in Gemeinden auf das Wohnen in lindlichen Raumen auswirken.
Zu diesem Zweck wird zundichst ein Uberblick iiber den sozialwissenschaftlichen Debatten-
stand zu den Themenfeldern Kommunalfinanzen und Austeritit, landliche Raume sowie Woh-
nen in Deutschland gegeben. Dabei zeigt sich, dass das Thema lindliches Wohnen in der For-
schung oft vernachldssigt wird. Im Anschluss analysiert der Text daher einige Besonderhei-
ten und Herausforderungen der Wohnraumversorgung in lindlichen, insbesondere struktur-
schwachen Raumen. In solchen Regionen dominieren Eigenheime, wihrend Mietwohnungen
knapp sind—vorallem barrierefreie und bezahlbare Angebote fehlen. Die Entwicklung verliuft
ungleich: In strukturschwachen Regionen, insbesondere in Ostdeutschland, gibt es hohe Leer-
stiinde, wihrend attraktive Regionen unter Druck durch Zuzug und steigende Mieten leiden.
Wo finanzielle Ressourcen fehlen, haben die Kommunen wenig eigene Moglichkeiten, bezahl-
baren Wohnraum zu schaffen und soziale Problem zu bearbeiten.

Um diese Zusammenhdinge besser analysieren zu konnen, schligt der Beitrag vor, zwischen
den drei wohnungspolitischen Steuerungsmedien Geld, Eigentum und Recht zu unterscheiden
und diese aus einer »multiskalaren« Perspektive zu betrachten — also die Wechselwirkungen
zwischen Bund, Landern und Kommunen in den Blick zu nehmen. Die lokale Wohnraum-
versorgung hdngt nicht nur von der finanziellen Situation der Kommune vor Ort ab, sondern
wird auch mafigeblich durch Austerititspolitiken auf iibergeordneten Ebenen des Staates be-
einflusst. Dies zeigt sich etwa anhand von Forderprogrammen (Geld), der Rolle landeseige-
ner Wohnungsgesellschaften (Eigentum) oder gesetzlichen Regelungen (Recht). Aktuell dro-
hen sich die Krise der Kommunalfinanzen ebenso wie die Miet- und Wohnungskrise weiter zu
verschirfen. Daher ist es wichtiger denn je, dass die Wechselwirkung beider Fragen nicht nur
wissenschaftlich erforscht, sondern auch von gesellschaftlichen Akteuren von unten verstirkt
zum Thema gemacht wird. Nur so kinnen neue, sozial gerechte und 6kologische Konzepte fir
das Wohnen in lindlichen Raumen entstehen und ein »Recht auf Dorf« durchgesetzt werden.
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1. Einleitung

Ob schrumpfende Dérfer und Leerstand oder »neue Landlust« und lindliche Gen-
trifizierung, ob Heizungsgesetz, Grundsteuerreform oder Straf’enausbaubeitrage,
ob Gefliichtetenunterkiinfte oder rechte Landnahme: Viele der Themen, die in den
letzten Jahren im Zusammenhang mitlindlichen Riumen 6ffentlich diskutiert wur-
den, sind untrennbar mit Fragen des Wohnens verbunden. Mit dem hitzig geftihr-
ten »Kampf ums Eigenheim« (Maak 2021) ist zudem jene Wohnform in den Fokus
gesellschaftlicher Grofidebatten geriickt, die bis heute als »wohnbezogene Materia-
lisierung vorgestellter Lindlichkeit« gilt (Steinfithrer/Kordel 2024: 132).

All dies macht anschaulich, dass in Deutschland iiber die Hilfte der Bevolkerung
nicht nur in lindlichen Riumen lebt, sondern auch dort wohnt. In wissenschaft-
lichen Debatten dominiert diesbeziiglich oft ein quantitativer Zugriff: Der Fokus
liegt auf demographischen Entwicklungen, Wanderungsbewegungen zwischen
Stadt und Land oder den Bewohner*innen als kommunalem Einnahmen- bzw.
Ausgabenposten. Demgegeniiber bleibt die »Wohnungsfrage« im engeren Sinne,
das heifdt der »unter kapitalistischen Bedingungen unauflésbare Konflikt zwischen
Wohnraum als Grundbediirfnis und als Ware« (Schénig/Vollmer 2020a: 7) sowie
die damit verbundenen gesellschaftlichen Konflikte und staatlichen Regulierungs-
versuche, weitgehend auflen vor. Das ist insbesondere mit Blick auf die diesem
Band titelgebenden Kommunalfinanzen in der multiplen Krise problematisch,
beeinflussen sie doch mafigeblich die Moglichkeiten und Grenzen der sozialen
Wohnraumversorgung vor Ort.

Der vorliegende Beitrag nimmt diese Leerstelle zum Anlass, um sich aus der
Perspektive der kritischen Stadt- und Wohnungsforschung dem Thema des lind-
lichen Wohnens unter dem Austerititsregime anzunihern. Hierzu gibt Abschnitt 2
zunichst einen kursorischen Uberblick iiber den aktuellen sozialwissenschaftlichen
Debattenstand zu den Themenfeldern Kommunalfinanzen und Austeritit, lindli-
che Riume sowie Wohnen in Deutschland. Daran ankniipfend stellt Abschnitt 3 die
Besonderheiten und Herausforderungen der Wohnraumversorgung in lindlichen,
insbesondere strukturschwachen Riumen dar. Auf dieser Grundlage wird in Ab-
schnitt 4 eine multiskalare Perspektive auf wohnungspolitische Steuerungsmedi-
en und Austeritit eingefithrt und schlaglichtartig illustriert. Abschnitt 5 formuliert
schliefilich ein Fazit und einen Ausblick.

2. Kommunalfinanzen, Austeritat und landliches Wohnen:
(K)ein Thema in den Sozialwissenschaften?

Ausgangspunkt der folgenden Uberlegungen ist eine paradoxe Situation. Einerseits
lisst sich in den letzten Jahren innerhalb der Sozialwissenschaften in Deutschland
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ein steigendes Interesse an den Themen Kommunalfinanzen und Austeritit, landli-
che Riume sowie Wohnen ausmachen. Andererseits werden diese Themen, trotz of-
fenkundiger Wechselwirkungen, kaum zusammen diskutiert oder erforscht — wes-
halb es bisher an systematischen Analysen des Problemkomplexes mangelt.

Kommunalfinanzen und Austeritat

Arbeiten zu Kommunalfinanzen und Austeritit fokussieren zumeist aus einer fiskal-
politischen Perspektive auf die Ursachen, Verlaufsformen und Bearbeitungsweisen
der kommunalen Finanzkrise in Deutschland. Dies gilt auch fiir die Ver6ffentli-
chungen aus dem Feld der kritischen Geographie, die in jingerer Vergangenheit
die Herausbildung bzw. Normalisierung eines »multiskalaren Austerititsregimesx,
eines »austerititspolitischen Foderalismus« oder eines »ruralen Konsolidierungs-
staats« diagnostiziert haben (vgl. Petzold/Wiegand 2018; Petzold 2018; Dudek 2021;
Wiegand 2026; Kallert/Dudek: 99ff. in diesem Band).

Innerhalb dieser Literatur kommen Fragen der Wohnraumversorgung kaum
vor. Dies lasst sich mit dem spezifischen Charakter des Politikfeldes erkliren:
Wohnen ist nicht nur ein existenzielles Bediirfnis, sondern - jedenfalls unter ka-
pitalistischen Bedingungen - ebenso ein potentiell hochst profitables Gut, das
sich darin trotz vieler Gemeinsambkeiten von anderen physischen und sozialen
Infrastrukturen unterscheidet (vgl. Schonig 2025). Daher wurde und wird die
Wohnraumversorgung — anders als etwa Gesundheit, Bildung oder der OPNV
— in (West-)Deutschland bestenfalls in Zeiten akuter Wohnungskrisen, nicht je-
doch dauerhaft und flichendeckend als (sozial-)staatliche Aufgabe begriffen (vgl.
Schoénig/Vollmer 2020b). Zudem erfolgt die rechtliche und finanzielle Regulierung
mafigeblich auf Bundes- und Landesebene. Infolgedessen erscheint Wohnen nicht
als Kern der kommunalen Daseinsvorsorge bzw. der Kommunalwirtschaft — und
also nicht als zentrales Thema von Kommunalfinanzen und Austeritit.

Demgegeniiber zeigen Arbeiten aus dem Feld der kritischen Stadt- und
Wohnungsforschung eindrucksvoll, dass und wie austerititspolitischer Konso-
lidierungsdruck in den 1990er und 2000er Jahren eine zentrale Ursache fiir die
Neoliberalisierung der Wohnungspolitik und die Privatisierung 6ffentlicher, insbe-
sondere stidtischer Flichen und Wohnungsbestinde war (vgl. Thiele 2016; Schipper
2021). Eine Aktualisierung dieser Analysen fiir die jingere Vergangenheit und eine
Einbeziehung lindlicher Riume stehen bisher jedoch aus.

Landliche Rdume
Eine dhnlich randstindige Position nimmt die Wohnraumversorgung auch in

sozialwissenschaftlichen Arbeiten zu lindlichen Riumen ein. Zuletzt hat diesbe-
ziiglich insbesondere die geographisch geprigte Perspektive einer »kritischen
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Landforschung« an Relevanz gewonnen (vgl. Maschke/Miefiner/Naumann 2021).
Auch iiber diesen Debattenzusammenhang hinaus sind mehrere Uberblickswerke
erschienen, die »Landliche Riume in Deutschland zwischen Prosperitit und Pe-
ripherisierung« beleuchten (vgl. Krajewski/Wiegandt 2020) oder die »Geographie
landlicher Riume« analysieren (vgl. Grabski-Kieron et al. 2024).

Obwohl in diesen Veréffentlichungen eine grofle Bandbreite an Themen Nie-
derschlag findet, wird die Frage der Wohnraumversorgung darin nicht oder bes-
tenfalls am Rande diskutiert (ebd.: 132ff.; Maschke/MiefSner/Naumann 2021: 75ff.).
Mit der wichtigen Ausnahme der Kleinstadtforschung (vgl. Steinfithrer/Porsche/
Sondermann 2021; s. folgender Abschnitt) gilt dies iberwiegend auch dort, wo
mit Blick auf Pendler*innenbewegungen das Verhiltnis von Wohnen und Arbeiten
untersucht oder die Zu- bzw. Abwanderung in lindlichen Riumen analysiert wird.
Zentral ist dabei jedoch die geteilte Erkenntnis, dass »[d]ie demografische und wirt-
schaftliche Entwicklung [...] in riumlicher Hinsicht sehr viel differenzierter [ist]«
(BBSR 2022:33), als es die Rede von »dem« lindlichen Raum oder »eine polarisierte
Darstellung von romantisierter Idylle versus dystopischen Bildern von >sterben-
den Doérfern« (Naumann/Miefiner 2020: 193) nahelegt — weshalb eine konkrete
Analyse der lokalen Auspragungen lindlichen Wohnens in all seinen Disparititen
notwendig ist.

In diesem Zusammenhang bieten Debatten um Schrumpfung und Peripherisie-
rung (vgl. Grofimann et al. und Deppisch/Klirner in diesem Band) mit den damit
verbundenen Phinomenen wie Leerstand oder dem notwendigen Um- bzw. Riick-
bauvon Wohnraum zwar direkte Ankniipfungspunkte an Fragen der Wohnungsfor-
schung — diese werden bisher aber vorwiegend stadtforscherisch anhand einzelner
urbaner Fallbeispiele, allen voran zum »Stadtumbau Ost«, empirisch bearbeitet (Be-
cker/Naumann 2020: 264{F.).

Wohnen

Die skizzierten Forschungsdefizite sind kein Zufall: Zwar hat sich die sozialwis-
senschaftliche Debatte zu Wohnen in den letzten Jahren parallel zur Zuspitzung
der Miet- und Wohnungskrise in Deutschland massiv ausgeweitet und in Gestalt
einer interdiszipliniren Wohnungsforschung auch zunehmend institutionalisiert
(vgl. Schipper/Vollmer 2020; Schénig/Vollmer 2020c). Die dabei entstandenen
Analysen zur politischen Okonomie von Immobilienmirkten, zur Neoliberalisie-
rung der Wohnungspolitik oder zur Mieter*innenbewegung fokussieren jedoch
tiberwiegend auf urbane Ballungsriume.

Die Dominanz einer solchermaflen »groflstidtischen Brille« (Schenkel/
GrofSmann 2021: 235) innerhalb der Wohnungsforschung ist nicht nur Ergebnis
der »grofistidtischen Sozialisierung vieler Wissenschaftler*innen« (Naumann/
Miefiner 2020: 193). Vielmehr beruht sie auch darauf, dass der massive Anstieg
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der Immobilien- und Mietpreise zunichst iiberwiegend ein Phinomen prosperie-
render (Grof3-)Stidte war. Infolgedessen flog die Wohnungsfrage in lindlichen,
insbesondere in peripheren, strukturschwachen und von Austeritit betroffenen
Regionen lange Zeit »unter dem Radar« (Schénig 2020).

Demgegeniiber riickt lindliches Wohnen in der jiingsten Vergangenheit ver-
mehrt in den Fokus der Wohnungsforschung. Dies lisst sich zum einen damit
begriinden, dass Immobilienboom und Wohnungskrise mittlerweile auch das
klein- und mittelstidtische Umland der Metropolen sowie landschaftlich attrak-
tive, touristische Regionen erreicht und dort Prozesse der »lindlichen Gentrifi-
zierung« angestoflen haben (vgl. Miefner/Naumann 2021; Lange/Ublacker 2022).
Zum anderen besteht vor dem Hintergrund multipler Krisen und gesellschaftlicher
Polarisierungsprozesse ein verstirktes Interesse an den alltiglichen Lebens- und
Wohnrealititen auch abseits der Wachstumsraume. In diesem Sinne sind zuletzt
vermehrt Arbeiten erschienen, die sich mit der Wohnraumversorgung in Klein-
und Mittelstidten, Wohnstandortentscheidungen in lindlichen Riumen oder der
Zukunft des Eigenheims beschiftigen (vgl. Naumann/Miefner 2020; Schénig 2020;
Warda 2021; Schenkel/Grofdmann 2021; Steinfithrer/Osterhage 2024).

3. Wohnraumversorgung in landlichen Raumen

Um die spezifischen Wechselwirkungen von Kommunalfinanzen, Austeritit und
landlichem Wohnen nachvollziehen zu kénnen, werden im Folgenden einige Be-
sonderheiten und Herausforderungen der Wohnraumversorgung in lindlichen,
insbesondere strukturschwachen Riumen benannt.

Besonderheiten landlichen Wohnens

Im Vergleich zu stidtischen Agglomerationen erweisen sich fiir lindliche Riume
zuallererst die groflere Verfiigbarkeit von Boden und die im Durchschnitt deutlich
niedrigeren Bodenpreise als charakteristisch. Dies schligt sich in der Struktur des
Wohnungsmarktes und einem hoheren Wohnflichenverbrauch nieder: Wihrend in
(Grof3-)Stiddten die grofde Mehrheit der Haushalte in Mietwohnungen lebt, ist in
landlichen Riumen das selbstgenutzte Eigenheim mit bis zu 70 % Anteil weiterhin
die dominante Wohnform — und zugleich das erklirte Lebensziel vieler Menschen.
Zwar sinkt auch hier der Anteil der flichenintensiven Ein- und Zweifamilienhau-
ser am Neubaugeschehen, mit 50 % und mehr liegt er aber weiterhin deutlich iiber
den entsprechenden Zahlen fiir die Ballungsriume (BBSR 2022: 68; BMEL 2024:34f;
BMWSB 2025a).

Neben dem Eigenheim ist in lindlichen Riumen indes auch der Mietmarkt von
Bedeutung - insbesondere fiir Haushaltsformen jenseits der biirgerlichen Kleinfa-
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milie. Das Angebot konzentriert sich dabei auf Klein- und Mittelstidte und wird von
privaten Kleinvermieter*innen und kommunalen bzw. genossenschaftlichen Woh-
nungsunternehmen dominiert. Letzteres ist insbesondere fiir Ostdeutschland rele-
vant, wo diese Unternehmen bis heute auch in lindlichen Riumen bis zu 30 % des
Wohnungsbestandes halten. Wihrend hier ein Grundbestand preisgiinstiger Miet-
wohnungen in 6ffentlichem Eigentum bzw. mit Sozialbindung existiert, ist ein sol-
ches Angebot in lindlichen Rdumen in Westdeutschland oftmals (fast) gar nicht ver-
fiigbar (Schénig 2020: 215f.; BMEL 2024: 35; Steinfiithrer/Kordel 2024: 135).

Obwohl die Miet- und Eigentumspreise sowie die Wohnbelastungsquote, also
der Anteil der Wohnkosten am Haushaltseinkommen, aufgrund der strukturellen
Prigung des Wohnungsmarktes in lindlichen Riumen deutlich niedriger sind als in
den Stidten, entfaltet der Immobilienboom der letzten Jahre auch hier seine Wit-
kung. So stiegen zwischen 2010 und 2022 die Angebotsmieten in »sehr« bzw. »eher«
lindlichen Riumen um rund 50 % und die Baulandpreise um 84 bzw. 124 % — und
damit durchschnittlich fast ebenso stark wie in Ballungsriumen und Grof3stidten
(BBSR 2022: 68; BMEL 2024: 35f.).

Solche Durchschnittswerte verdecken indes die ungleiche Entwicklung inner-
halb lindlicher Rdume. So unterscheiden sich beispielsweise die Angebotsmieten
(nettokalt) fiir das Jahr 2022 zwischen dem lindlichen Umland von Miinchen, Stutt-
gart oder Frankfurt (11,50 €/qm und mehr) deutlich von jenen in peripherisierten
Regionen in Rheinland-Pfalz, Nordhessen und dem 6stlichen Nordrhein-Westfalen
(5,50 bis 7,00 €/qm) oder einzelnen, besonders preiswerten Kreisen in Sachsen und
Thiiringen (unter 5,50 €/qm) (BMWSB 2025a). Ein dhnliches Muster besteht auch
beim Wohnungsleerstand. Dessen Quote lag 2022 in lindlichen Riumen mit 6,0 %
deutlich tiber jener in Stidten (3,8 %) bzw. der bundesweiten Quote von 4,5 %. Die
vorhandenen Zuwichse der Leerstandsquoten sind dabei »vor allem in peripheren
und lindlichen Riumen in allen Flichenlindern Deutschlands zu erkennen«, wobei
die hochsten Quoten mit 13 % und mehr in einzelnen Kreisen in Sachsen, Sachsen-
Anhalt und Thiiringen vorliegen (BMEL 2024: 41; BMWSB 2025a).

Wohnungsfragen »unter dem Radar«

Vor dem Hintergrund dieser Besonderheiten steht die Wohnraumversorgung in
lindlichen, insbesondere strukturschwachen Riumen vor spezifischen Heraus-
forderungen. Diese lassen sich im Anschluss an eine Studie von Barbara Schénig
(2020: 216fF)) zur Situation in sechs Thiiringer Klein- und Mittelstidten zu drei
zentralen Wohnungsfragen verdichten.

Dabei handelt es sich erstens um die »Bezahlbarkeit und Passfihigkeit des Woh-
nungsangebots« (ebd.: 217fL.). So fithren die steigenden Immobilienpreise insbe-
sondere einkommensschwache und sozial benachteiligte Haushalte auch in lind-
lichen Riumen an die Grenzen ihrer finanziellen Belastbarkeit. Die in allen sozia-
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len Schichten ausgepragte Verbreitung des selbstgenutzten Eigenheims erweist sich
dabei als »Fluch und Segen« (BBSR 2022: 71f.). Einerseits schiitzt Eigenheimbesitz
vor steigenden Mieten. Andererseits zwingt er zu laufenden Investitionen und kann
so zu finanziellen Schwierigkeiten fithren. Insbesondere iltere Eigentiimer*innen
halten dennoch vielfach an ihren Hiusern fest — nicht zuletzt, weil kaum kleine, bar-
rierefreie Mietwohnungen vorhanden sind (ebd.: 68ff.).

Dieser Mangel zeigt exemplarisch, dass es inlindlichen Riumen »trotz einer ge-
nerellen Verfiigbarkeit an preiswerten Wohnungen an bezahlbarem Wohnraum in
bestimmten Segmenten [fehlt]« (Schénig 2020: 218). Von der Lokalpolitik wird die
fehlende Passfihigkeit hiufig jedoch vor allem mit Blick auf hdherwertigen Wohn-
raum fir Familien diagnostiziert — und gerade in strukturschwachen Regionen als
Argument in Anschlag gebracht, um neue Einfamilienhausgebiete auszuweisen:

»Die von Bevolkerungsverlust gekennzeichneten Kommunen suchen [..] aus fis-
kal- und bevélkerungspolitischen Griinden nach Wegen, den Wohnwiinschen ein-
kommensstarkerer Familien nachzukommen, um deren Abwanderung in nahege-
legene Dorfer entgegenzuwirken und Angebote fiir Zuziige zu machen. [..] [W]dh-
rend neue Flichen am Rand versiegelt werden, stehen in der Innenstadt oder in
den kleineren Grof3siedlungen unsanierte Bestinde leer.« (ebd.: 218f)

Die negativen Auswirkungen einer solchen Entwicklungsstrategie zeigen sich auch
in lteren Ein- und Zweifamilienhausgebieten, die zunehmend als Herausforde-
rung fiir die Kommunen identifiziert werden (ebd.: 219; Schenkel/Grofmann 2021:
250f.; Steinfithrer/Kordel 2024: 136f.).

Damit ist zweitens auf die Frage der »sozialriumliche[n] (Des-)Integration
durch Wohnraumversorgung« verwiesen (Schonig 2020: 219ff.). Zwar dominieren
fir lindliche Riume insgesamt die gleichen »Mythen iiber sozialriumlich nicht
oder schwach differenzierte« lokale Wohnverhiltnisse, die Schenk und Groffmann
(2021: 245) fiir Kleinstidte diagnostizieren. Studien zeigen jedoch, dass Transfer-
leistungsbeziehende, sozial Benachteiligte und Gefliichtete vor allem in Klein- und
Mittelstddten mit zentral6rtlicher Funktion wohnen. Dieser Befund ldsst sich mit
dem dort vorhandenen Angebot an Mietwohnungen, Infrastrukturen und sozialen
Netzwerken erkliren — und darf zugleich nicht dariiber hinwegtiuschen, dass
auch in Landgemeinden Armut und Formen der verdeckten Wohnungslosigkeit
existieren (BBSR 2022: 55f., 69fF.).

Zugleich besteht in lindlichen Riumen ein teilweise hohes Mafd kleinrdumiger
Segregation, also eine Konzentration einkommensschwacher bzw. sozial benach-
teiligter Haushalte in einzelnen Quartierstypen (ebd.: 59ff.). Hierzu zihlen kleine-
re, einfach gebaute Wohnsiedlungen aus den 1950er und 1960er Jahren und, in Ost-
deutschland, am Dorf- bzw. Stadtrand gelegene und von Peripherisierung, Stigma-
tisierung und Riickbau geprigte Plattenbauquartiere (Schonig 2020: 219ff.). Eben-
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so betroffen sind Altbaubereiche entlang von Hauptverkehrsstrafien in Kleinstiadten
sowie Einzelobjekte in schrumpfenden Dérfern, in denen der Abbau sozialer Infra-
strukturen die Problemlagen fiir ltere und benachteiligte Haushalte zusitzlich ver-
starkt.

Angesichts solcher Desintegrationsprozesse stellen fiir lindliche und insbeson-
dere strukturschwache Riume drittens die »Steuerung und Ressourcen von Wohn-
raumversorgung« eine Herausforderung dar (ebd.: 221fF.). Dies verweist zunachst
auf den »Handlungsrahmen lokaler Politik«, der durch »eine grundsitzliche Knapp-
heit von Ressourcen sowie Akteuren« bestimmt ist (ebd.: 213). Ebenso wie fiir die
kommunale Verwaltung generell stehen auch fiir die Wohnraumversorgung und die
damit verbundenen Aufgabenfelder der Stadt- bzw. Gemeindeplanung deutlich ge-
ringere finanzielle, personelle und fachliche Méglichkeiten zur Verfugung als in ur-
banen Zentren. Zudem besteht insbesondere in finanzschwachen Kommunen eine
hohe Abhingigkeit von externen Fordermitteln, die in der Regel in aufwindigen,
kompetitiven Verfahren eingeworben werden miissen und lediglich befristet ver-
figbar sind (vgl. Belina et al. und Kallert/Dudek: 99ff. in diesem Band).

Gerade weil die kommunalen »Ressourcen fir (proaktive) Stadt- und Wohn-
raumentwicklung jenseits der pflichtigen Bauleitplanung [..] begrenzt [sind]«
(Schénig 2020: 213), kommt Akteuren aufderhalb des Verwaltungsapparats eine
wichtige Rolle zu. Dies kann einen erhéhten Einfluss privatwirtschaftlicher Parti-
kularinteressen bedeuten, aber im Fall einer zielorientierten, fachlich fundierten
Steuerung auch enge und effektive Kooperationsprozesse erméglichen (ebd.: 222f.).

4. Landliches Wohnen und Austeritat - Ein Analyserahmen

Die wohnungspolitischen Herausforderungen in lindlichen, insbesondere struk-
turschwachen Riumen haben sichtbar gemacht, wie eng die Wohnraumversorgung
mit der — nicht zuletzt finanziellen - Handlungsfihigkeit des (lokalen) Staates
verkniipft ist. Eine empirische Untersuchung dieses Zusammenhangs kann von
einem multiskalaren, mehrere staatliche Ebenen und deren Wechselwirkungen
umfassenden Analyserahmen profitieren, dessen Umrisse im Folgenden skizziert
werden.

Eine multiskalare Perspektive auf wohnungspolitische Steuerungsmedien und Austeritat
Um die verschiedenen Dimensionen staatlicher bzw. kommunaler Regulierungs-
versuche der Wohnraumversorgung zu fassen, lassen sich im Anschluss an Holm

(2011: 17f.) drei Steuerungsmedien unterscheiden. Dabei handelt es sich um Geld
(finanzielle Fordermittel wie Subjekt- und Objektférderung), Eigentum (6ffentliche
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Grundstiicke, Immobilien und Wohnungsbestinde) sowie Recht (gesetzliche Rege-
lungen wie Miet-, Bau- und Stidtebaurecht und weitere Rechtsnormen).

In Abhingigkeit von den konkreten Krifteverhiltnissen konnen staatliche Ak-
teure mit Hilfe dieser drei Steuerungsmedien spezifische wohnungspolitische Prio-
ritaten verfolgen. Insofern die Moglichkeiten und Kompetenzen zur Regulierung
der Wohnraumversorgung auf verschiedenen Ebenen des Staates unterschiedlich
ausgeprigt sind, muss Wohnungspolitik dabei als ein multiskalares Politikfeld ver-
standen werden. Im Anschluss an Sebastian Schipper (2018: 25f., 72£., 96f.) lasst sich
Holms Kategorisierung somit zu einem 9-Felder-Diagramm erweitern.'

Tabelle 1: Multiskalare Darstellung wohnungspolitischer Steuerungsmedien

Geld Eigentum Recht

Bundespolitik

Landespolitik

Kommunalpolitik

Quelle: eigene Darstellung nach: Schipper 2018: 25f., 72f., 96f.

Mit Blick auf lindliches Wohnen unter dem Austerititsregime ist eine solche
multiskalare Betrachtungsweise nicht nur deshalb instruktiv, weil wesentliche
Rahmenbedingungen der értlichen Wohnungspolitik auf Bundes- und Landes-
ebene festgelegt werden. Vielmehr wirkt auch das Austerititsregime, etwa iiber
die Verkettung haushaltspolitischer Restriktionen und die Abwilzung finanzieller
Verantwortlichkeiten, hochgradig multiskalar (vgl. Petzold 2018; Wiegand 2026).

Im Ergebnis kann die Wohnraumversorgung vor Ort somit in doppelter Hin-
sicht von Austeritit betroffen sein: einerseits durch die lokalen Auswirkungen von
Kirzungsmafinahmen und Neoliberalisierungsprozessen in der Wohnungspolitik
von Bund und Lindern; und andererseits durch die unmittelbaren Folgen der kom-
munalen Finanzkrise auf die Steuerungskapazititen des lokalen Staates selbst.

(K)eine Frage des Geldes? Wohnraumversorgung unter dem Austeritétsregime
Der naheliegendste Ausgangspunkt fiir eine konkrete Analyse der Wohnraumver-

sorgung unter Bedingungen der Austeritit ist das Steuerungsmedium Geld. Dies-
beziiglich ist augenscheinlich, dass der Bund und die allermeisten Linder die finan-

1 Die EU-Ebene wird an dieser Stelle bewusst ausgeklammert, da sie die Wohnraumversor-
gung in landlichen Radumen nur vereinzelt beeinflusst.
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ziellen Fordermittel fiir den sozialen Wohnungsbau zuletzt nicht gekiirzt, sondern
zumindest formal ausgebaut haben (BMWSB 2025b; BT-Drs. 20/14409: 3f.). Den-
noch sind diese unzureichend, um den lindlichen Wohnungsfragen zu begegnen.

Dies betrifft zum einen die absolute Héhe der Mittel, die im Verhiltnis zu den
wohnungspolitischen Bedarfen weiterhin deutlich zu gering ausfillt (vgl. Pestel
Institut 2024). Zum anderen sind auch der inhaltliche Zuschnitt und die fehlende
riumliche Steuerungswirkung der Forderprogramme augenscheinlich. Wihrend
die spezifischen Problemstellungen lindlichen Wohnens nicht adressiert werden,
hilt die Férderung des selbstgenutzten Eigenheims an. Zwar wurden zuletzt Pro-
gramme aufgelegt, die den Neubau bzw. die Modernisierung von Eigenheimen mit
klimapolitischen Zielen zu verbinden versuchen. Thr Umfang und ihre Wirkung
bleiben bislang jedoch vergleichsweise gering (BT-Drs. 20/14409: 23).”

Diese wohnungspolitischen Defizite werden auf Ebene der Linder zusitzlich
verschirft. Gerade Bundeslinder mit strukturschwachen lindlichen Riumen — wie
Brandenburg, Thiiringen oder das Saarland - stehen selbst unter Konsolidierungs-
druck und haben in der Vergangenheit wenig in die Wohnraumfoérderung inves-
tiert. Der Bestand an Sozialwohnungen ist hier besonders stark gesunken (Pest-
el Institut 2024: 4f.). Zudem existiert vielfach keine landeseigene Wohnungsgesell-
schaft (mehr), wodurch mittels des Steuerungsmediums Eigentum auch in landli-
chen Riumen eine (pro-)aktive Regulierung der Wohnraumversorgung moglich wi-
re. Das Beispiel Hessen zeigt indes, dass die Existenz einer solchen Gesellschaft al-
leine hierfiir kein Garant ist: Zwar konnte dort die Privatisierung der landeseigenen
Wohnungsgesellschaft Nassauische Heimstitte/Wohnstadt (NHW) verhindert wer-
den. Trotzdem verkauft die NHW im Rahmen ihrer unternehmerischen Geschifts-
politik systematisch ihre Wohnungsbestande in lindlichen Riumen und zieht sich
zugunsten der urbanen Zentren aus der Fliche zuriick (vgl. Manus 2020).

Neben diesen haushalts- und wohnungspolitischen Entscheidungen auf Bun-
des- und Landesebene sind die lokalen Steuerungskapazititen entscheidend durch
die finanzielle Situation der jeweiligen Kommune gepragt. Gerade kleine, lindliche
Gemeinden unter dem Austerititsregime haben hiufig Schwierigkeiten, den not-
wendigen, bereits reduzierten kommunalen Eigenanteil fitr bestehende Férderpro-
gramme (z. B. der Stidtebauférderung) aufzubringen. Ebenso wenig sind sie in der
Lage, vorhandene Forderliicken durch eigene Mittel zu kompensieren, wie einzelne
Grof3stadte dies tun.

Diese ungleiche Verteilung von Steuerungskapazititen offenbart sich ebenso
beim kommunalen Eigentum: Wo Finanzmittel und Verwaltungskapazititen feh-
len, sind Gemeinden kaum in der Lage, Immobilien und Grundstiicken zu erwerben

2 Im Unterschied zur Wohnraumférderung lasst sich fir die deutlich geringere, z. B. im Um-
gang mit Leerstand aber durchaus relevante Stadtebauférderung festhalten, dass sie »sehr
stark in die lindlichen Raume hineinwirkt« (BBSR 2022: 105).
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und eine aktive Liegenschafts- und Bodenpolitik zu verfolgen. Unter Bedingungen
von Haushaltskrisen und Konsolidierungsprogrammen geraten zudem die vorhan-
denen Ressourcen unter Druck. Dies reicht von einer erhéhten Gewinnabfithrung
kommunaler Wohnungsgesellschaften iiber den Verkauf einzelner Immobilien und
Grundstiicke bis hin zur Insolvenz und Privatisierung ganzer Gesellschaften in
landlichen, strukturschwachen Kommunen in Ostdeutschland (vgl. dpa 2024).

Zuletzt verfestigt auch die Funktionsweise des Steuerungsmediums Recht die
beschriebene Problematik weiter. Viele Regelungen gegen Leerstand oder zum Mie-
ter*innenschutz gelten nur in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt — wes-
halb lindliche, strukturschwache Kommunen im Normalfall nicht darauf zuriick-
greifen konnen. Demgegeniiber haben diese im Bereich der Bebauungspline oder
der Bauaufsicht zwar rechtliche Handhabe, vielfach jedoch nicht die finanziellen
und personellen Ressourcen, das Wissen oder die Verhandlungsposition, um die-
se tatsdchlich umzusetzen.

Im Ergebnis kénnen lindliche Kommunen unter dem Austerititsregime die
Wohnraumversorgung vor Ort nur eingeschrinkt steuern. Unter den Bedingungen
der vorhandenen Forderstrukturen, Flichenreserven und politischen Priferenzen
ist die Ausweisung von Neubaugebieten fuir Ein- und Zweifamilienhiuser eine
naheliegende Handlungsoption - nicht zuletzt auch, weil dies, vermittelt iiber
die Einwohner*innenzahl, héhere (Steuer-)Einnahmen und damit vermeintliche
Vorteile in der interkommunalen Konkurrenz verspricht. Ob sich diese struktu-
relle Tendenz im konkreten Einzelfall durchsetzt oder ob Kommunen angesichts
steigender infrastruktureller Kosten, einer verinderten Demographie und den An-
forderungen des Klimaschutzes auch in lindlichen Riumen die dringend notwen-
dige sozial-6kologische Transformation des Wohnens einlduten, muss Gegenstand
zukiinftiger empirischer Untersuchungen sein.

B. Fazit und Ausblick

Die vorliegende Anniherung an lindliches Wohnen unter dem Austerititsregime
zeigt, dass die Beschiftigung mit diesem Thema an zahlreiche sozialwissen-
schaftliche Beitrige ankniipfen kann. Zugleich ist es notwendig, den spezifischen
Besonderheiten und Herausforderungen der Wohnraumversorgung in lindlichen,
insbesondere strukturschwachen Riumen analytisch Rechnung zu tragen und eine
multiskalare Perspektive auf wohnungspolitische Steuerungsmedien und Austeri-
tit einzunehmen. Dies gilt vor allem deshalb, weil die Situation in den einzelnen
Kommunen infolge des grof3en Einflusses der verschiedenen Landespolitiken und
lokaler Faktoren dufderst heterogen ist.

Innerhalb der multiplen Krise der Gegenwartsgesellschaft werden in den kom-
menden Jahren weder die Krise der Kommunalfinanzen noch die Miet- und Woh-
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nungskrise verschwinden. Umso wichtiger wire es, wenn die Wechselwirkung bei-
der Fragen nicht nur wissenschaftlich erforscht, sondern auch von gesellschaftli-
chen Akteuren von unten verstirkt zum Thema gemacht wiirde. Gerade in lindli-
chen Riaumen stehen derartige politische Mobilisierungen im Sinne eines »Recht(s]
auf Dorf« (Maschke/MiefRner/Naumann 2021: 120ff.) freilich vor besonderen Her-
ausforderungen:

»Die Betroffenen leben [..] rdumlich eher zerstreut, sind schlechter organisiert
und meist weiter entfernt von den politischen und wirtschaftlichen Zentren, in
denen Entscheidungen (iber Wohnraum getroffen werden.« (ebd.: 77)

Angesichts multipler Krisen und der Verschiebung politischer Krifteverhiltnisse
wird es notwendig sein, auf diese und weitere Herausforderungen Antworten zu
finden. Statt den »Kampf ums Eigenheim« der Rechten zu iiberlassen, braucht es
gerade in lindlichen Riumen unter dem Austerititsregime sozial-6kologische Ge-
genentwilrfe, konkrete Angebote und eine organisierende Praxis — damit lindliche
Wohnungsfragen nicht linger »unter dem Radar« fliegen.
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