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HOMEOFFICE UND WOHNSTANDORTWAHL IN
GROSSSTADTEN: NEUE PERSPEKTIVEN

Eine Untersuchung des

Einflusses von Homeoffice auf
die Wohnstandortwahl in drei
deutschen Grofistadtregionen

Der vorliegende Aufsatz ist in einer gekiirzten Fassung im Forum Woh-
nen und Stadtentwicklung (6/2023), S. 320—324 unter dem gleichen Titel

erschienen.

1.

SeitBeginnder Corona-Pandemieim Friihjahr 2020
haben rund ein Viertel der in Deutschland lebenden
Beschaftigten ihren Arbeitsplatz in die eigenen vier
Wainde verlegt (Corona Datenplattform 2021). Was
zunachst oft einem Provisorium entsprach, ist heu-
te fiir viele Arbeitnehmer*innen zum Dauerzustand
geworden (ifo Institut 2023). Uber drei Viertel der
Beschaftigten, die wahrend der Corona-Pandemie
erstmals im Homeoffice gearbeitet haben, moch-
ten dies auch weiterhin tun (Marschall et al. 2020).
Verschiedene Studien gehen davon aus, dass in
Deutschland etwa 40 bis 54 Prozent der Jobs zu-
mindest teilweise im Homeoffice erledigt werden
konnten (Brenke 2016; Alipour et al. 2020). Die
Moglichkeit, von zuhause aus zu arbeiten, haben
aber vor allem Beschéaftigte mit hoher Bildung und
hohem Einkommen, insbesondereim Management,
Bildungsbereich,IT-,Finanz-undRechtssektor(Lor-
berg/Janusch 2023).

Einleitung

Wir gehen davon aus, dass die Arbeit im Ho-
meoffice vielen Haushalten neue Perspektiven bei
der Wohnstandortwahl eroffnet. Auch Wohnorte,
die weiter vom aktuellen Arbeitsort entfernt sind,
kommen nun bei der Suche nach einer neuen Woh-
nung in Betracht (Osterhage/Miinter 2021). Aktu-
elle Studien zeigen eine erhohte Umzugsbereit-
schaft unter Beschaftigten im Homeoffice und den
verbreiteten Wunsch, in suburbane oder landliche
Gebiete zu ziehen (Scheiner et al. 2023; Neumann
et al. 2022; Dolls/Lay 2023). Auch die Anspriiche
an die Wohnung selbst verdandern sich, wenn diese
zusatzlich als Arbeitsort dient und dort somit mehr
Zeit verbracht wird (Neumann et al. 2022).
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In diesem Beitrag gehen wir der Frage nach,
welche Rolle die Aussicht, vermehrt im Homeof-
fice arbeiten zu konnen, bei der Formulierung der
Wohnwiinsche und der anschlieBenden Wahl der
neuen Wohnung bei umzugswilligen bzw. umzie-
henden GrofRstadtbewohner*innen spielt. Welche
Abwagungen werden bei der GréBe und der Lage
der neuen Wohnung vorgenommen, insbesonde-
re vor dem Hintergrund der angespannten stad-
tischen Wohnungsmarkte? Wie ordnet sich das
Homeoffice in die Griinde ein, die GroRstadt zu
verlassen oder in dieser zu verbleiben? Diese Be-
trachtungen sollen einen Beitrag dazu leisten, den
Einfluss des Homeoffice-Trends auf den Prozess
der Wohnstandortwahl von Haushalten zu be-
leuchten und dessen moégliche Auswirkungen auf
sozialrdumliche Sortierungsprozesse in Stadten
mit angespanntem Wohnungsmarkt abzuschat-
zen.

2. Zusammenhange

zwischen
Umzugsverhalten und
Homeoffice

Die wahrend der Pandemie medial verbreitete The-
se, die vermehrte Nutzung des Homeoffice wiirde
zu einer allgemeinen Stadtflucht fiihren, kann durch
empirische Studien bislang nicht belegt werden.
Dennoch kénnen Zusammenhange zwischen dem
Arbeiten von zuhause und dem Umzugsverhalten
von Haushalten nachgewiesen werden. Diese Er-
kenntnisse entstammen gréBtenteils quantitativen
Befragungen, die zwar das Wanderungsgeschehen
und die Wanderungsmotive der befragten Haushal-
te erfassen, jedoch keinen Einblick in die individuel-
len Abwagungsprozesse geben kdnnen.

Wahrend das Binnenwanderungsgeschehen
in Deutschland ab dem Jahr 2000 insgesamt von
Reurbanisierung gekennzeichnet war, zeigt sich
seit 2012 eine verstarkte Wanderung in Umland-
gemeinden von kreisfreien Stadten (Osterhage/
Miinter 2022). Neuerdings lassen sich in Wande-
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rungsuntersuchungen auch Wanderungsgewinne
von eher landlichen Raumen aulerhalb von Stadt-
regionen beobachten (ebd.) Ein wesentlicher Grund
fir diese Wanderungen in landlichere Raume ist
das als besser wahrgenommene Preis-Leistungs-
Verhaltnis in Bezug auf den Wohnraum. Getragen
werden diese Wanderungsprozesse hauptsachlich
von Personen in der erwerbstatigen Altersgruppe
der 30- bis unter 50-Jahrigen (ebd.). Schon 2019,
also vor der Pandemie, lagen die Wanderungssal-
den groRerer und kleinerer Gemeinden fast gleich-
auf (Beck et al. 2022: 17). Die Pandemie verstarkte
die Entwicklung, sodass im Jahr 2020 die kleinen
Kleinstadte und Landgemeinden die hdochsten
Wanderungsgewinne und die GroRstadte zum ers-
ten Mal wieder Wanderungsverluste verzeichnen
(ebd.). Der zeitweise Bevélkerungsriickgang in den
GroRstadten ist durch den Wegfall von Auslands-
und Bildungszuwanderung zu erklaren, die in den
folgenden Jahren aber fast wieder das Niveau vor
der Pandemie erreicht haben (Miinter et al. 2022:
2).

Es lasst sich noch nicht eindeutig sagen, wie
nachhaltig die Corona-Pandemie die Wohnstand-
ortentscheidungen von Haushalten beeinflusst.
Umzugsentscheidungen lassen sich in die grund-
satzliche Entscheidung fiir einen Wohnstand-
ortwechsel und die anschlieRende Auswahl des
Zielorts entsprechend der Wohnwiinsche und der
(finanziellen) Moglichkeiten bzw. Restriktionen
eines Haushalts unterteilen (Kalter 1997: 66f.)
Bisher lasst sich feststellen, dass sich durch die
Pandemie die Kriterien von urban lebenden Haus-
halten an ihren Wohnraum dahingehend verandert
haben, dass sie angesichts des angespannten
Wohnungsmarktes eher in landlichen Standor-
ten realisiert werden kdnnen. So wiinschen sich
Haushalte mehr Platz, um diesen u.a. fiirs Arbeiten
nutzen zu konnen (Mnter et al. 2022: 2). Die Mog-
lichkeit des ortsunabhangigen Arbeitens wird als
ein moglicher Pull-Faktor diskutiert, der zukiinftig
insbesondere Haushalte, deren Wohnbiographie in
einem landlichen Raum angefangen hat, aus den
Stadten nicht mehr nur in den suburbanen Raum,

Abbildung 1: Der suburbane Raum - mehr Platz und Konzentration auf den MIV. Eigene Aufnahme, 2022.
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sondern auch vermehrt in landliche Rdume zieht
(Osterhage/Miinter 2022: 294). Ob die verdnderten
Wohnwiinsche aber auch zu der Entscheidung fiir
einen Wohnstandortwechsel reichen, ist noch offen
(Miinter et al. 2022: 3).

EineOnline-BefragungvonNeumannetal. (2022)
im November 2020 in urbanen, suburbanen und
landlichen Raumen in Rheinland-Pfalz hat ergeben,
dass der GrofRteil der Befragten in ihrer jeweiligen
Raumkategorie wohnen bleiben mochte. Je urbaner
der Wohnort ist, desto geringer wird dieser Anteil al-
lerdings (ebd.: 440). Nur noch knapp tber die Halfte
der befragten GroRstadtbewohnerxinnen mochte
die GroRstadt nicht verlassen, ein Viertel dagegen
mochte lieber am Stadtrand oder im Vorort wohnen,
weitere 15 % in einer Mittel- oder Kleinstadt. Anders-
herum mdéchten kaum Bewohner*innen suburbaner
Raume und kleinere Stadte in die GroRstadt ziehen.
Neumann et al. (2022) stellen fest, dass als zu klein
empfundene Wohnungen zu hoher Unzufriedenheit
und erhohter Umzugsbereitschaft flihren. Ob diese
grofRe Umzugsbereitschaft auch wirklich zu mehr
Umaziigen in weniger urbane Raume fiihrt, kann im
Rahmen der Studie nicht beantwortet werden.

Diesbeziiglich gibt eine reprasentative Befra-
gung des ifo Instituts im Herbst 2022 Aufschluss.
Sie zeigt, dass Beschaftigte, die mindestens einen
Tag pro Woche im Homeoffice arbeiten, im Vergleich
zu Beschaftigten, die nicht im Homeoffice arbeiten,
seit Beginn der Pandemie tatsachlich mit héherer
Wahrscheinlichkeit einen grundlegenden Wohnort-
wechsel vorgenommen haben (Dolls/Lay 2023).
Dies betrifft besonders GroR3stadtbewohner*innen,
die liberwiegend in den suburbanen Raum und in
kleine GroRstadte (mit 100.000 bis 500.00 Einwoh-
nerxinnen) gezogen sind (ebd.). Die Studie deutet
somit auf eine Verstarkung der Suburbanisierung
durch die gestiegene Zahl der Beschaftigten im
Homeoffice hin, nicht aber auf eine “neue Landlust"
von GroRstadtbewohner+innen. Sie bestatigt auch
Siedentops (2021) Vermutung, dass eine “verstark-
te, raumlich weiter ausgreifende Suburbanisierung"

plausibel erscheint, ein Wanderungstrend zuguns-
ten landlicher Rdume dagegen eher unwahrschein-
lich ist (ebd.: 234). Es ist anzunehmen, dass gro3e
Stadte weiterhin attraktiv fiirhochgebildete Arbeits-
krafte und jiingere Menschen sein werden (ebd.).

Es lasst sich also zum jetzigen Zeitpunkt fest-
halten, dass die Wanderungsbewegungen der er-
werbstatigen Bevdlkerung in den suburbanen und
landlichen Raum durch die vermehrte Arbeit im
Homeoffice in (Post-)Pandemiezeiten verstarkt
werden. Insbesondere GrofRstadtbewohner*innen
legen eine besonders hohe Umzugsbereitschaft in
suburbane und kleinstadtische Rdume an den Tag.
Welchen Stellenwert die Moglichkeit zur Arbeit im
Homeoffice aber bei der tatsachlichen Standort-

Abbildung 2: Der urbane Raum - dicht und mit Fokus auf den Umweltverbund.
Eigene Aufnahme, 2022.
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entscheidung der urban lebenden Haushalte hat, ist
empirisch noch kaum untersucht.

3. Daten und Methodik

Dieser bisher auf Grundlage vor allem quantitativer
Daten gefiihrten Diskussion mochten wir im Folgenden
eine qualitative Perspektive hinzufligen. Um den Ein-
fluss der infolge der Corona-Pandemie rapide ange-
stiegenen Mdoglichkeiten zur Arbeit im Homeoffice auf
die Wohnstandortwahl von Haushalten zu untersuchen,
nutzen wir unsere Erhebungen im Rahmen des BMBF-
geforderten Projekts STAWAL (Stadtstrukturen, Wohn-
standortwahl und Alltagsmobilitat)'. Diese haben von
2021 bis 2023 in verschiedenen Phasen der Pandemie
stattgefunden.

In den GroRstadten Berlin und Miinchen und im
Ruhrgebiet haben wir qualitative Interviews mit ins-
gesamt 90 Haushalten, die einen Umzug konkret pla-
nen, gefiihrt. Sie wurden in Kooperation mit regionalen
Wohnungsunternehmen zum Zeitpunkt der Vertrags-
unterzeichnung fiir eine neue Wohnung und nach dem

Familien

Paare

Ausfiillen eines Interessentenformulars sowie {iber die
Immobilienplattform ImmoScout24 und die Suchplatt-
form der Berliner landeseigenen Wohnungsunterneh-
men rekrutiert. Von den 90 Haushalten arbeiten 46 zu-
mindest teilweise im Homeoffice. Diese 46 Interviews
bilden die fiir diesen Beitrag relevante Datengrundlage.
Der hohe Anteil der Homeoffice-Beschaftigten in unse-
rer Gesamtstichprobe bestatigt die hohe Umzugsbe-
reitschaft dieser Gruppe (vgl. Neumann et al. 2022).
In den Interviews haben wir mit jeweils einem Haus-
haltsmitglied {iber die Suchkriterien, Wiinsche und Er-
wartungen hinsichtlich der neuen Wohnung und des
Wohnumfelds und iiber die Abwagungsprozesse bei
der Wahl des neuen Wohnstandorts gesprochen. Von
den 46 Haushalten haben wir 29 noch einmal nach ih-
rem Umzug befragt, sodass wir in diesen Fallen auch
nachvollziehen konnen, welche Wiinsche tatsachlich
realisiert werden konnten und wie die neue Wohnsitua-
tion bewertet wird.

Da Grof3stadtbewohner*innen die allgemein héchs-
te Homeoffice-Nutzung aufweisen (Dolls/Lay 2023:
38) und zugleich die Gruppe mit der gréRten Umzugs-
bereitschaft in weniger urbane Raume (und somit die
Haupttreiber von Suburbanisierungsprozessen) sind,
gehen wir anhand dieser Gruppe der Frage nach, wel-

Singles

« (iberwiegend mit Hochschulabschluss
« bevorzugen den Umweltverbund
« 1/4 besitzen ein Auto

« mindestens ein Haushaltsmitglied kann im Homeoffice arbeiten

Abbildung 3: Haushaltsarten und ihre Eigenschaften in unserer Stichprobe. Eigene Darstellung, 2023.

' Das Forschungsprojekt STAWAL wird vom Bundesministerium fir Bildung und Forschung (BMBF) im Rahmen der Mafinahme . MobilitatsZukunftsLabor 2050"

gefordert (2020-2024, Projektnummer 01UV2082A). Die Gesamtleitung des Kooperationsprojekts hat Prof. Dr. Joachim Scheiner. Teilprojektleiterinnen sind Prof. Dr.

Susanne Frank (TU Dortmund) und Uta Bauer (Deutsches Institut fir Urbanistik). Mehr zum Projekt unter: https://soz.raumplanung.tu-dortmund.de/nachrichten-

detail/stawal-6891/



Verena Gerwinat, Annika Wismer

che Rolle die Mdglichkeit zur Arbeit im Homeoffice
fir die Umzugsentscheidung spielt. Welches Ge-
wicht hat das Homeoffice bei der Abwagung von
lage- und wohnungsbezogenen Kriterien? Weshalb
treibt es manche Haushalte in die Vororte oder aufs
Land und was halt andere dennoch in der Stadt?

Unsere Teilstichprobe besteht aus verschiede-
nen Haushaltsarten (Familien, Paare, Singles) (s.
Abb. 3), in denen mindestens ein Mitglied die Mog-
lichkeit zur Arbeitim Homeoffice (und diese wenigs-
tens zeitweise genutzt) hat. Charakteristisch fiir
unsere Interviewpartner*innen sind ein Hochschul-
abschluss und die bevorzugte Nutzung der Ver-
kehrsmittel des Umweltverbunds (Fahrrad, OPNV,
zu FuB). Mit nur etwa einem Viertel besitzen unter-
durchschnittlich viele von ihnen einen eigenen Pkw.

4. Welche Rolle spielt
das Arbeitenim
Homeoffice fur die
Wohnstandortwahl?

41 Der Wunsch nach einem

Arbeitszimmer

Die haufigsten Griinde, umziehen zu wollen, sind
die GroRe oder die Ausstattung der aktuellen Woh-
nung. Dies gilt sowohl fiir Homeoffice-Beschaftigte
als auch fiir alle anderen Umzugswilligen. Die Ent-
scheidung, aus der aktuellen Wohnung auszuzie-
hen, wird jedoch von keinem+*keiner der Befragten
direkt mit der Moglichkeit zur Arbeit im Homeof-
fice in Verbindung gebracht. Ublicherweise ent-
steht der Wunsch nach einer groReren Wohnung
im Zuge einer Veranderung der Lebenssituation.
Beim Zusammenziehen mit demxder Partner+in,
der zweithaufigst genannte Umzugsgrund unter
den Homeoffice-Beschaftigten, reicht die bisherige
Ein- oder Zwei-Zimmer-Wohnung nicht mehr aus,
insbesondere, wenn beide zumindest teilweise von
zuhause aus arbeiten. Auch bei wachsenden Fami-
lien erhoht sich der Raumbedarf. Wenn vorhanden,
wird der bisherige Raum fiir einen Arbeitsplatz hau-

fig dem neuen Familienmitglied zugewiesen. Der
Auszug aus einer Wohngemeinschaft oder aus dem
Elternhaus stellt einige Interviewte ebenfalls vor die
Frage, wie groB3 die neue Wohnung sein soll.

Im Laufe ihrer Wohnbiographie streben Men-
schen iiblicherweise nach Verbesserung — die neue
Wohnung muss gréBer, schoner und/oder in besse-
rer Lage sein (vgl. Peter et al. 2022: 109). Eine be-
wusste Verkleinerung der Wohnflache betrifft eben-
falls besondere Lebens- oder Ubergangsphasen
(z. B. Rentenalter, Trennung) und ist unter den Be-
schaftigten im Homeoffice die absolute Ausnahme.
Fiir letztere spielt bei der Wahl die GroRe der Woh-
nung eine besondere Rolle. Viele wiinschen sich ein
gesondertes Arbeitszimmer. Obwohl dieser Wunsch
nicht ausschlaggebend fiir den geplanten Umzug
ist, ist er ein zentrales Anliegen bei der Wahl der
neuen Wohnung. Welche Prioritdat dem Arbeitsplatz
bei der Wohnungssuche eingeraumt wird, hdngt von
der finanziellen Situation ab und ob davon ausge-
gangen wird, dass die Arbeit im Homeoffice auch
nach der Pandemie maglich bleibt.

Das Arbeiten von zuhause ohne gesondertes
Arbeitszimmer oder ausreichend Platz in einem an-
deren Raum wird von vielen als Belastung wahrge-
nommen:

“Ich mache vorrangig Homeoffice. Und das ist
natiirlich, wenn man dann im Wohnzimmer auch
noch seinen Schreibtisch hat, eng."” (Frau A., be-
rufstatig, wohnt mit ihrer Familie zentral in Ber-
lin)

“In der WG habe ich quasi meinen Schreibtisch
neben dem Bett, was auf Dauer im Homeoffice
einfach eine psychische Belastung ist. Also, es
ist schon ein bisschen brutal [...] also, keinerlei
Ubergange zu haben, keinerlei raumliche Tren-
nung." (Frau B., Doktorandin, wohnt in einer
Wohngemeinschaft zentral in Dortmund)

Vor allem Bewohner*innen von Ein-Raum-Woh-
nungen oder WG-Zimmern schildern die Schwie-
rigkeiten der Alltagsgestaltung beim Wohnen und
Arbeiten auf engstem Raum: “Man steht auf, geht
fiinf Meter von seinem Bett zum Schreibtisch, ver-
bringt eigentlich den ganzen Tag im selben Raum"”
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(Herr C., Auszubildender, wohnt zentrumsnah im
Elternhaus in Miinchen). Infolgedessen suchen Be-
troffene dringend nach einer neuen Wohnung mit
einem zusatzlichen Raum.

“Ich glaube, [mein Partner und ich] haben extra
noch einmal mehr nach Drei-Zimmer-Wohnun-
gen geguckt. [...] Bei uns waren drei Zimmer
noch einmal wichtiger, glaub ich, als es vorher
gewesen ware. Weil wir haben gesagt, wir brau-
chen auf jeden Fall ein Arbeitszimmer." (Frau D.,
Studentin, wohntin einem zentrumsnahen Quar-
tier in Berlin)

Dass nicht nur die GréRe, sondern auch die Quali-
tat der Wohnung durch das Homeoffice insgesamt
wichtiger wird, betont der folgende Interviewpartner:

“Also, wenn man im Homeoffice sitzt, dann wird
es natirlich umso wichtiger: Wie ist die Woh-
nung? Wie hell ist die? Wie laut ist es da? Kann
ich da in Ruhe arbeiten? Sitze ich da auch gerne
mal fiir acht Stunden oder zehn Stunden? Oder
fallt mir da die Decke nach zwei Stunden auf
den Kopf? Also das ist ja logisch, weil man eben
einfach mehr Zeit zuhause verbringt als man es
friiher getan hat.” (Herr E., berufstatig, wohnt mit
Partner zentral in Berlin)

Wahrend das Arbeitszimmer fiir einige also ein
“Must-Have" ist, wird es von anderen zwar ge-
wiinscht, ein fehlendes Arbeitszimmer ist jedoch
kein Ausschlusskriterium bei der Wohnungssuche.
Dies betrifft vor allem Haushalte mit begrenzten
finanziellen Mitteln. lhre Wahlmdoglichkeiten wer-
den durch das verfiighare Mietbudget, andererseits
durch die begrenzte Verfiigbarkeit groer Wohnun-
gen erheblich eingeschrankt. Familien, insbesonde-
re mit mehreren Kindern, haben es bekannterma-
Ren besonders schwer, eine bedarfsgerechte Woh-
nung zu finden, und machen daher von vornherein
beim Arbeitszimmer Abstriche: "Wenn es schon
so schwer ist, eine groRe Vier-Raum-Wohnung zu
kriegen, dann will ich jetzt nicht von der Fiinf-Raum-
Wohnung traumen” (Herr F.,, berufstatig, wohnt mit
seiner Familie zentral in Berlin). So wird ein separa-
tes Arbeitszimmer auf den angespannten groRstad-
tischen Wohnungsmarkten zu einemviel beneideten
Privileg der besserverdienenden Single- und Paar-

haushalte. Diese schaffen es deutlich haufiger, sich
den Wunsch nach einem Arbeitszimmer zu erfiillen.
Ein Paarhaushalt, in dem beide Haushaltsmitglieder
das Homeoffice nutzen, muss nichtsdestoweniger
Abstriche machen:

.Und dann haben wir noch ein kleines Biiro,
und [meine Partnerin] hatte gern gehabt, dass
wir dann zwei Biiros haben, also, dass man da
nicht nach einer Dreizimmerwohnung guckt,
sondern nach einer Vierzimmerwohnung. Da
haben wir jetzt aber einfach die Dreizimmer-
wohnung genommen, die wir hier bekommen
haben. Die passt von der Grofte, und da passen
zwei Schreibtische rein." (Herr G., berufstatig, ist
mit seiner Partnerin in ein weniger zentral ge-
legenes Quartier in Berlin gezogen)

Die Haushalte, die in ihrer neuen Wohnung kein
Arbeitszimmer einrichten konnen, aber weiterhin
im Homeoffice arbeiten, nutzen den verfligharen
Raum kreativ. In den neuen Wohnungen sind die
Raume an sich zwar haufig groBer als zuvor, aber
insbesondere Umzlige vom Stadtrand in urbanere
Quartiere haben zur Folge, dass die Zahl der Rau-
me abnimmt (oder das zusatzliche Zimmer ein Kin-
derzimmer wird) und so die Funktionen neu verteilt
werden missen. Wenn das Arbeitszimmer durch
einen Umzug wegfallt, kann dies z.B. dazu fiihren,
dass Funktionen zusammengelegt werden, sodass
.Kiichen-Wohn-Arbeitsbereiche" entstehen:

“Ich habe jetzt hier im Wohnzimmer diese Ecke.
Also, das ist die Couch und dahinten ist dann
auch schon die Kiiche. Es ist alles ein groRes
Zimmer." (Frau H., berufstatig, ist mit ihrer Fa-
milie vom Berliner Stadtrand naher an das Zen-
trum gezogen)

Eszeigtsich,dass der stadtische Wohnungsbestand
haufig nicht ohne weiteres fiir die Einrichtung eines
heimischen Arbeitsplatzes geeignet ist. Herr I. aus
Bochum hat sich seinen Arbeitsplatz im Schlafzim-
mer eingerichtet, weil das Wohnzimmer nicht genug
Platz fiir das notwendige Equipment bietet. Nun
steht er allerdings vor dem Problem, dass sich der
Internet- und Telefonanschluss im Wohnzimmer
befindet, so dass das Arbeiten im Schlafzimmer zur
Herausforderung wird. Auch andere Haushalte be-
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richten, dass in den neuen Wohnungen die fiir das
Arbeiten im Homeoffice bendtigte Netzabdeckung
nicht vorhanden ist.

4.2 Keine allgemeine neue Landlust -

Auswirkungen von Homeoffice
auf die Lagekriterien

Die Moglichkeit, den Arbeitsplatz starker in die
eigenen vier Wande zu verlegen, er6ffnet einigen
Haushalten neue Freiheiten bei der Formulierung
der Wohnwiinsche. Wie stark das Homeoffice in
die Wohnstandortentscheidung einflieBt, hangt da-
bei stark vom Lebens- und Mobilitatsstil sowie der
Lebenssituation eines Haushalts ab. Hier lassen
sich zwei Gruppen unterscheiden: Personen mit
Uiberwiegend suburbanen oder kleinstadtischen
Wohn- und Mobilitatspraferenzen und solche mit
vorwiegend urbanen Praferenzen. Nachgeordnet,
aber ebenfalls entscheidend ist die Lebenssitua-
tion bzw. -phase. Die Standortentscheidungen von
Familien- und Singlehaushalten werden vor allem
durch die Nahe zu sozialen Netzwerken oder All-
tagszielen wie Kindergarten und Schule gepragt.
Kinderlose Paarhaushalte sind generell flexibler
hinsichtlich der Lage, insbesondere wenn beide
oder eines der Haushaltsmitglieder die Mdglich-
keit zum Homeoffice haben. Anders als aufgrund
der Fachdiskussionen zu erwarten, kénnen sich nur
wenige der Haushalte, mit denen wir gesprochen
haben, vorstellen, aus der GroRstadt wegzuzie-
hen. Diejenigen, die es in Betracht ziehen, wohnen
dabei meist schon am Stadtrand und/oder haben
auch vor der Pandemie bereits lange Pendelwege
unternommen. lhre Wohnpréaferenzen sind weniger
urban, sondern eher suburban oder kleinstadtisch.

Als positive Erfahrungen vermerken besonders
die letzteren Haushalte, dass durch das Homeof-
fice lange Arbeitswege wegfallen und sie dadurch
mehr Zeit im Alltag gewinnen. Stellt der Arbeitge-
ber eine verlassliche Homeoffice-Regelung nach
der Pandemie in Aussicht, sind diese Haushalte
eher bereit, Kompromisse bei der Erreichbarkeit
des Arbeitsplatzes einzugehen. Dass jedoch nicht
alle Arbeitgeber eine zukunftsfeste Regelung vor-
geben, hemmt den Wegzug aus der Stadt. Auch

wenn inzwischen im Grundsatz klar ist, dass das
Homeoffice ein wichtiger Bestandteil des Arbeits-
alltags bleiben wird, gibt es immer wieder Berichte
Uiber Unternehmen, die ihre Mitarbeiter*innen zu-
rlick ins Biiro beordern. Bei der meist langfristigen
Entscheidung fiir einen neuen Wohnstandort wird
die moglicherweise nur kurzfristig eingerdumte
Mdglichkeit des Homeoffice daher nicht berlick-
sichtigt:

“Und dann haben wir uns trotzdem nicht ge-
traut, darauf zu spekulieren, dass Corona [und
damit die Homeoffice-Situation] dauerhaft an-
halt. Also wenn wir quasi eine Sicherheit ge-
habt hatten, dass Corona langfristig weitergeht,
dann wére es wahrscheinlich auch egal gewe-
sen, in irgendeinem Randbezirk zu wohnen, weil
ist ja dann auch egal, wenn ich nur irgendwie
zweimal im Monat in die Innenstadt [ins Biiro]
muss, dann kann ich auch eine Stunde fahren."
(Herr J., Student, wohnt mit Partner zentrums-
nah in Berlin)

In der Gruppe der suburban orientierten Haushal-
te kdnnen wir auch die klassische Suburbanisie-
rung junger Familien beobachten: Paar-Haushalte
mit einer eher traditionellen Rollenverteilung, die
Nachwuchs erwarten und in denen der mannli-
che Partner die Moglichkeit zum Homeoffice hat,
ziehen einen Wegzug aus einem urbanen Umfeld
eher in Erwagung. Einer Familie, die in Berlin-Mitte
wohnt, haben die Lockdowns und das Homeoffice
eine bessere Vereinbarkeit von Care-Arbeit und Be-
ruf ermdglicht. Von einem Umzug in die Kleinstadt,
in der die Mutter selbst aufgewachsen ist, erhofft
sie sich kiirzere Alltagswege und mehr Eigenstan-
digkeit fiir ihre Kinder:

“Das ist auch einer der Griinde, wieso wir jetzt
tatsachlich {iberlegt haben, ganz aus Berlin
wegzugehen, weil ich durch Corona, durch die-
ses viele Hiersein, gemerkt habe, wie viel Zeit
ich denn eigentlich in meinem normalen All-
tag mit der Rumgurkerei zwischen Kita, Schule,
Arbeitsplatz verbringe. [...] Dementsprechend
bleibt dann irgendwie alles mit Kinderbetreu-
ung an mir hdangen und das ist einer der Griinde,
wieso wir ganz klar gesagt haben: eine Klein-
stadt ware vielleicht auch nicht schlecht.” (Frau
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K., berufstatig, wohnt mit ihrer Familie zentral
in Berlin)

Fiir die Mehrheit der jungen Familien in unserer Er-
hebung liberwiegen jedoch die Griinde, in der Stadt
zu bleiben. Betont wird dabei die soziale Vernet-
zung, bestehend aus Freund*innen und Familie,
sowie gut erreichbare Versorgungseinrichtungen.
Herr und Frau L., Eltern eines circa einjahrigen Soh-
nes, arbeiten an mindestens zwei Tagen die Wo-
che im Homeoffice, haben sich jedoch gegen einen
Wegzug aus der Stadt entschieden:

“Das stimmt, das hatten wir kurz mal Uberlegt
[aus der Stadt wegzuziehen], aber da war dann
relativ schnell das Gegenthema eben, dass
man [zu weit] weg vom Schuss ist, wenn man
es braucht. Also, auch das Thema Arzte, zum
Beispiel fiir den Kleinen, wenn doch mal irgend-
was ist. Oder wenn wir sagen, wir haben jetzt
irgendwie doch ein Netzwerk mit Freunden, die
halt logischerweise in der Stadt sind.” (Herr L.,
berufstatig, wohnt mit seiner Familie zentral in
Miinchen)

Einen Umzug vom Stadtrand in Richtung Stadtzen-
trum nehmen Familien mit urbanen Wohn- und Mo-
bilitatspraferenzen vor, denen der zeitliche Aufwand
fiir die Alltagsmobilitat in den stadtischen Rand-
quartieren zu hoch ist. Hier liberwiegen die Vorteile
der kurzen Wege auch gegeniiber der Verfiigbarkeit
eines Arbeitszimmers.

“Es ist unpassend, wenn alles, wo man hinwill,
[...] eine Stunde Fahrzeit erfordert. Das ist doof.
Also, wenn man jetzt in die Stadt will, ins Mu-
seum, muss man eine Stunde hin und eine zu-
riick einplanen. Also wir haben kein Auto [...] und
wir versuchen alles mit dem Fahrrad und zu Fu
zu erledigen. Und das ist aber, wenn man hier
wohnt, mit erheblicher Zeit und Aufwand verbun-
den." (Frau H., berufstatig, wohnt mit ihrer Fami-
lie am Berliner Stadtrand)

Beschaftigte mit urbanen Wohnpraferenzen und
Lebensstilen, die im Homeoffice arbeiten konnen,
konnen sich meist liberhaupt nicht vorstellen, die
Vorziige des urbanen Umfelds und ihre bestehen-
de (soziale) Einbettung aufzugeben. Wichtig ist ih-

nen auch, ihren gewohnten Mobilitatsmodus, meist
Fahrrad fahren, zu FuR gehen oder den OPNV nut-
zen, beibehalten zu kdnnen.

Eine besonders interessante Beobachtung ist:
Wahrend einige befragte Haushalte das Homeoffice
zum Anlass nehmen, die Verlagerung ihres Wohn-
standorts aus der Stadt heraus zu erwagen, sto3en
wir hier bei anderen auf die ,umgekehrte" Argumen-
tation: Das Homeoffice wird hier als Moglichkeit ge-
sehen, den Job ortsunabhangig zu wahlen, sodass
diese Haushalte in ihrem préferierten bzw. gewohn-
ten urbanen Raum bleiben konnen. So wie Frau K,
die in Dortmund wohnt und zweimal die Woche mit
der Bahn zu ihrem Arbeitsplatz nach Gelsenkirchen
pendelt. Das Homeoffice erleichtert ihr den Alltag,
da sie den Arbeitsweg nicht jeden Tag auf sich neh-
men muss.

“Ich finde das total angenehm, da zweimal die
Woche hinzufahren, weil es eine willkommene
Abwechslung zum Homeoffice ist. Aber vier-
mal die Woche? Da weil} ich nicht, ob ich den
Job dann angenommen hatte, muss ich ehrlich
sagen." (Frau M., berufstdtig, wohnt zentral in
Dortmund)

Ein Wegzug aus der Dortmunder Innenstadt kdme
fur sie nicht infrage, denn "[...] daist mir das soziale
Umfeld dann noch wichtiger als die Jobsituation”.
Auch Herr N., ein Programmierer Ende 20, sucht
sich seinen Job so aus, dass er seinen préaferierten
urbanen Wohnstandort beibehalten kann. Gleich-
zeitig mit seinem Umzug innerhalb eines innerstad-
tischen Quartiers in Dortmund hat er zwar seinen
Arbeitsplatz gewechselt, sodass sich sein Arbeits-
weg mit nun einer Stunde OPNV-Fahrzeit erheblich
verlangert hat, bei der Jobwahl hat er jedoch dar-
auf geachtet, dass er Giberwiegend im Homeoffice
arbeiten kann und fiir den Arbeitsweg die Anschaf-
fung eines Pkws nicht notwendig wird.

“Schon allein, weil fiir einige Jobs brauchte ich
natdirlich ein Auto und mit einem Auto hier in der
Nadhe zu parken ist ein bisschen schwierig. [...]
[Und] ich habe einfach keine Lust auf ein Auto,
wenn ich nicht muss. Deswegen habe ich dann
tatsachlich schon irgendwie nach etwas ge-
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sucht, was in Dortmund ist." (Herr N., berufs-
tatig, wohnt zentral in Dortmund)

Dass der Wohnort zum eigenen Lebensstil passt,
ist auch Herrn 0., Angestellter einer Digitalagentur,
sehrwichtig. Obwohl er wahrend des Corona-Lock-
downs mehrere Monate lang mit seiner Freundin
auf dem Land gewohnt und gearbeitet hat und dies
als eine sehr positive Erfahrung beschreibt, zieht
er einen dauerhaften Wegzug aus der Stadt nicht
in Erwagung. Wichtiger istihm die Nahe zu seinem
bisherigen Wohnort Prenzlauer Berg, in dem sich
Herr O. heimisch fiihlt und der zu seinem Lebens-
stil passt:

“Es gibt nattirlich auch die Positivkriterien. Also
fiir Stadtteile, dassich sage, hey, da genieBe ich,
dass die eher progressiv irgendwie ticken. Dass
es hier diese Biicherregale auf der Stralle gibt,
auch wenn ich die nie nutze (lacht), ist das im-
mer so ein Kriterium fiir hey, so sozialer Zusam-
menhalt vielleicht oder man ist irgendwie sozial
eingestellt. [...] Die Laden beispielsweise auch,
klar. Also wenn ich mit meiner Freundin zum
Beispiel mal am Wochenende durch so kleine
Laden tingel, dann gibt es halt hier welche, die
uns interessieren, mit irgendwie nachhaltigen
Produkten. Die gibt es dann halt in anderen Be-
zirken eher nicht.” (Herr O., berufstatig, wohnt
zentral mit seiner Partnerin in Berlin)

Zu den Haushalten, die in der Stadt bleiben moch-
ten, gehoren aber auch solche, die das Homeoffi-
ce aufgeben bzw. reduzieren mdchten, so schnell
und soweit es geht. Sie ziehen meist naher an ihre
Arbeitsstatte oder zumindest dhnlich weit entfernt
wie zuvor und reduzieren ihre Zeit im Homeoffice.
Die Haushaltsmitglieder schatzen besonders die
damit wiedergewonnene korperliche Bewegung
durch den Arbeitsweg. Sie haben die Homeoffi-
ce-Situation wahrend der Pandemie als belastend
wahrgenommen und stellen fest, dass das soziale
Miteinander im Biiro die eigene Produktivitat und
das Wohlbefinden bei der Arbeit steigert. Haus-
halte, die zwar innerhalb des Stadtraumes wohnen
bleiben, aber durch die neue Lage einen langeren
Arbeitsweg als vorher haben, erhéhen ihre anteilige
Arbeitszeit im Homeoffice dagegen meist sogar.

In unserer Untersuchung bilden die Haushalte,
die aufgrund der Mdglichkeit des Homeoffice tat-
sachlich einen Wegzug aus dem urbanen Umfeld
vorgenommen haben, seltene Ausnahmefille. Kei-
ner dieser Haushalte hat mit seinem Umzug die
Stadtgrenzen verlassen, allerdings sind sie naher
an den Stadtrand gezogen. Die Verkehrsmittelwahl
hat sich bei ihnen zudem deutlich auf den Pkw ver-
lagert (siehe auch Scheiner et al. 2023).

5. Homeoffice verstarkt die
Segregation nach
Wohn-und Mobilitats-
praferenzen

Quantitative Untersuchungen haben gezeigt,
dass die ausgeweiteten Homeoffice-Moglich-
keiten Auswirkungen auf das Umzugsverhalten
von Haushalten haben. Unsere qualitative Unter-
suchung ermdglicht einen tieferen Einblick in die
Griinde, Motivationen und Abwagungen fiir die
Entscheidung beider Gruppen — derjenigen, die die
Stadt verlassen, und derjenigen, die in der Stadt
bleiben wollen. Durch das Panel-Design der Er-
hebung kdnnen wir sowohl die vorgelagerten Ab-
wagungsprozesse bei der Wohnstandortwahl als
auch die tatsachliche Umsetzung der Wohnwiin-
sche nach erfolgtem Umzug nachvollziehen. Mit
unseren Ergebnissen kénnen wir die These, dass
das Homeoffice zur Verstarkung der Wanderung
der erwerbstatigen Bevolkerung in die Vororte und
kleinere Stadte fiihrt, differenzieren.

Unsere Untersuchung zeigt, dass trotz bzw.
gerade wegen der Mdglichkeit zur Arbeit im Ho-
meoffice Lebensstile und Lebenssituation fiir die
Wahl des Wohnstandorts ausschlaggebend sind.
Beschaftigte mit urbanem Lebensstil und entspre-
chenden Wohn- und Mobilitatspraferenzen wiirden
die GroRstadt auch bei flexibler Wahl des Arbeits-
orts eher nicht verlassen. Viele von ihnen lehnen
das liberwiegende Arbeiten im Homeoffice nach
der Pandemie ab und vermissen die Bewegung,
die mit der Mobilitat verbunden ist, sowie das so-
ziale Miteinander am Arbeitsort. Insbesondere fiir
junge Familien sowie Fahrrad- und OPNV-affine
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Personen sind soziale Netzwerke und stadtische
Infrastrukturen, die ohne Auto schnell erreichbar
sind, maBgebliche Griinde fiir das Verbleiben in
der GroRstadt. Haushalte, die weiterhin das Ho-
meoffice nutzen und in der Stadt wohnen bleiben
mochten, wiinschen sich einen zusatzlichen Raum
oder eine insgesamt groRere, besser ausgestattete
Wohnung.

Ob der Wunsch nach einem separaten Arbeits-
zimmer tatsachlich realisiert werden kann, hangt
jedoch deutlich von den finanziellen Mitteln des
Haushalts und der Wohnungsmarktsituation ab.
Viele Haushalte, die die Mdglichkeit zum Arbeiten
im Homeoffice haben, sind tendenziell eher einkom-
mensstark, so dass sie ihre Praferenzen auch auf
den angespannten stadtischen Wohnungsmarkten
noch zur Geltung bringen konnen. Diese Méglichkeit
haben viele andere Haushalte nicht mehr.

Menschen, die einen Wegzug aus der Stadt pla-
nen, pflegen auch vor ihrem Umzug meist einen
eher suburbanen Lebensstil und haben haufig lan-
ge, anstrengende Pendelwege durch die Stadt. Sie
sehen das Homeoffice als willkommenen Anlass, in
weniger urbane Radume zu ziehen. Dies betrifftin un-
serer Untersuchung Familien mit jlingeren Kindern
und Personen kurz vor dem Renteneintritt.

Unsere Ergebnisse bekraftigen den Einfluss des
Lebensstils und der Lebenslage auf die Wohnstand-
ortwahl. Auch die Wohnbiographie spielt eine groRe
Rolle, wie bereits andere Forscher*innen festgestellt
haben (Albrecht et al. 2019; Seyfarth et al. 2021;
Neumann et al. 2022). Das Homeoffice ist dabei zu
einer Voraussetzung geworden, die suburban orien-
tierten Gruppen einen Umzug an den Stadtrand oder
in die Vororte und urban orientierten Gruppen das
Wohnen ininnerstadtischen Quartieren unabhangig
vom Arbeitsort ermdglicht. Zu einem ahnlichen Er-
gebnis ist kiirzlich auch eine Schweizer Studie ge-
kommen (Abegg et al. 2023: 42).

Fiir die Zukunft Iasst sich auf Grundlage der Er-
gebnisse flir Haushalte im Homeoffice durch die
Unabhéngigkeit vom Arbeitsort eine starkere Se-
gregation der Wohnorte nach Wohn- und Mobilitats-
praferenzen als zuvor erwarten. In den GroRstadten
treffen die hoheren Anspriiche der oftmals gutver-

dienenden Homeoffice-Haushalte an die GroRe
und Qualitat des Wohnraums auf bereits tiberhitzte
Wohnungsmarkte. Es ist zu erwarten, dass Familien
noch starker als bisher mit Single- und Paarhaus-
halten, die im Homeoffice arbeiten, um die knappe
Anzahl groBer Wohnungen konkurrieren miissen.
Gleichzeitig befeuert das Homeoffice die weitere
SteigerungderseitJahrenstetigwachsendenWohn-
flache pro Kopf (Umweltbundesamt 2022). Diese
Entwicklung kann mit dem Ziel der Reduzierung des
Flachenverbrauchs in Konflikt geraten. Den veran-
derten Anforderungen an den Wohnraum gerecht zu
werden und dabei 6kologische Anforderungen und
Belange der Verteilungsgerechtigkeit zu beachten,
wird zu einer zentralen Herausforderung der post-
pandemischen Stadtplanung werden.

Danksagung

Unser herzlicher Dank geht an Prof. Dr. Susan-
ne Frank fiir ihr wertvolles Feedback und die
produktiven Diskussionen, die mafRgeblich zur
Qualitat dieses Aufsatzes beigetragen haben.

Literatur

Abegg, Christof; Beck, Lukas; Brandes, Julia; Fuchs,
Sarah (2023): Wie Remote Work beeinflusst, wo
und wie wir in Zukunft wohnen. Multilokales
Arbeiten und Wohnstandortwahl. Hg. .
Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO, Kantone
Freiburg, Graublinden, Luzern, Solothurn, Wallis,
Pensimo, Swiss Life, Basler Fonds.

Albrecht, Janna; Déring, Lisa; Holz-Rau, Christian;
Scheiner, Joachim (2019): Residential Location
Choices of Couples Considering both Partners'
Residential Biographies and Family Ties. In:
Comparative Population Studies Vol. 44. 107-
136.



Verena Gerwinat, Annika Wismer

Alipour, Jean-Victor; Falck, Oliver; Schilller, Simone
(2020): Homeoffice wahrend der Pandemie und
die Implikationen fiir eine Zeit nach der Krise.
In: ifo Schnelldienst 73 (7), S. 30—36.

Beck, Lilian; Sixtus, Frederick; Nice, Thomas; Hinz,
Catherina (2022): Landlust neu vermessen.
Wie sich das Wanderungsgeschehen in
Deutschland gewandelt hat. Hg. v. Berlin-
Institut fiir Bevolkerung und Entwicklung und
Wiistenrot Stiftung.

Corona Datenplattform (2021): Themenreport 02,
Homeoffice im Verlauf der Corona-Pandemie,
Ausgabe Juli 2021, Bonn.

Dolls, Mathias; Lay, Max (2023): Wie
wirken sich Homeoffice und steigende
Wohnkostenbelastung auf die Wohnortwahl
aus? Evidenz aus einer groflangelegten
Umfrage in Deutschland. In: ifo Schnelldienst
76 (2), S. 37-42.

ifo Institut (2023): Pressemitteilung. Drei von vier
Beschaftigten bei IT-Dienstleistern nutzen
Homeoffice. Abgerufen von https://www.ifo.
de/pressemitteilung/2023-03-02/drei-von-

vier-beschaeftigten-bei-it-dienstleistern-
nutzen-homeoffice, abgerufen am 25.05.2023.

Kalter, Frank (1997): Wohnortwechsel in
Deutschland. Ein Beitrag zur Migrationstheorie
und zur empirischen Anwendung von Rational-
Choice-Modellen. Opladen: Leske + Budrich.

Marschall, Jorg; Hildebrandt, Susanne;
Kleinlercher, Kai-Michael; Nolting, Hans-Dieter
(2020): Stress in der modernen Arbeitswelt.
Sonderanalyse: Digitalisierung und Homeoffice
in der Corona-Krise, Heidelberg.

Miinter, Angelika; Garde, Lisa; Osterhage, Frank
(2022): Wohnen nach Corona. Einfliisse der
Pandemie auf Wohnstandortentscheidungen.
In: ILS-IMPULSE (2), S. 1-4.

Neumann, Ute; Spellerberg, Annette; Eichholz, Lutz
(2022): Veranderungen beim Wohnen und von
Standortpraferenzen durch Homeoffice in der
Covid-19-Pandemie? In: Raumforschung und
Raumordnung 80 (4), S. 434-450.

Osterhage, Frank; Minter, Angelika (2021):
Verschiebungen bei der Raumentwicklung.
Neue Perspektiven fiir landliche Raume
als Wohnstandort?! In: Forum Wohnen und
Stadtentwicklung (6), S. 291-294.

Umweltbundesamt (2022): Wohnflache. Abgerufen
von; https://www.umweltbundesamt.de/
daten/private-haushalte-konsum/wohnen/

wohnflaeche#wohnflache-pro-kopf-gestiegen,
zuletzt aktualisiert am 28.11.2022, abgerufen

am 31.05.2023.

Peter, Heike; Tippel, Cornelia; Steinfiihrer, Annett
(2022):  Wohnstandortentscheidungen in
einer wohnbiographischen Perspektive.
Eine explorative Studie in landlichen und
groRstadtischen Kontexten. Johann Heinrich
von Thinen-Institut, Thinen Report 93,
Braunschweig.

Scheiner, J., Frank, S., Gerwinat, V., Schimohr, K.,
& Wismer, A. (2023): Homeoffice als Chance
fur den Wohnungsmarkt — und als Rolle
rickwarts fiir die Verkehrswende: qualitative
und quantitative Befunde. In: Forum Wohnen
und Stadtentwicklung (3), 156-162._0Online
verfligbar unter https://www.vhw.de/
fileadmin/user_upload/08_publikationen/
verbandszeitschrift/FWS/2023/FWS_3_2023/
FWS_3_23_Scheiner_et_al.pdf

Seyfarth, E., Osterhage, F. und Scheiner, J.
(2021): Auch dauerhaft urban? Empirische
Untersuchung  kurz- und langfristiger
Wohnumfeldwiinsche junger Erwachsener
als Beitrag zur Reurbanisierungsdebatte.In:
Raumforschung und Raumordnung | Spatial
Research and Planning 79 (5), S. 453—4609.

Siedentop, Stefan (2021): Das Internet, das Virus
und die Stadt: Neue Attraktivitat flir Suburbia
und landliche Raume? In: Forum Wohnen und
Stadtentwicklung (5), S. 231-235.

"



