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Seit dem Friihjahr 2020 beeintrachtigt die Covid-19-Pandemie das gesellschaftliche Leben in nahezu allen Berei-
chen. Nicht nur wegen hauslicher Freizeitaktivitaten, Kinderbetreuung und Homeschooling hat ein bisher nicht ge-
kannter Anteil der Bevdlkerung einen deutlich hoheren Anteil an Zeit in der eigenen Wohnung verbracht. Ein ent-
scheidender Faktor war auch die Verlegung des Arbeitsplatzes aus Biiros und Betrieben in die Privatwohnung. Die
Flexibilisierung von Arbeitsprozessen, die Digitalisierung und die zunehmende Vernetzung bildeten bereits vor der
Pandemie die Grundlage fiir ortsunabhangiges, mobiles Arbeiten.

Hintergrund der Studie

Der Anteil an Mannern und Frauen, die im Homeoffice arbei-
teten, ist im ersten Lockdown 2020 deutlich gestiegen und
liegt auch heute noch auf einem hdheren Niveau als vor der
Pandemie [(Mdhring/Naumann/Reifenscheid et. al. 2020;
Hans-Bockler-Stiftung 2021). Die Akzeptanz des mobilen
Arbeitens hat sowohl bei Arbeitnehmern als auch bei Arbeit-
gebern einen enormen Schub erhalten. Viele Beschaftigte
profitieren von dieser Entwicklung, weil ihnen die Mdglichkeit
zum Arbeiten im Homeoffice durch eingesparte Pendlerzei-
ten neue Freirdaume schafft. Medien und Wissenschaft gehen
davon aus, dass sich der Trend zu mobiler Arbeit verstetigen
wird (Bitkom 2020, S. 1; Krcmar/Wintermann 2020).

Der Begriff ,Homeoffice” folgt, so wie er seit Beginn der
Pandemie verwendet wurde, einem bestimmten Verstand-
nis: Grundsatzlich ist zwischen Telearbeit und mobiler

Arbeit zu unterscheiden. Als Telearbeit ist eine lber die
Arbeitsstattenverordnung geregelte Arbeit an einem ,vom
Arbeitgeber fest eingerichteten Bildschirmarbeitsplatz im
Privatbereich der Beschéftigten” zu verstehen (Bundesmi-
nisterium fir Arbeit und Soziales 2018). Die wochentliche
Arbeitszeit ist mit dem Arbeitgeber vereinbart, und dieser
ist auch fur die Ausstattung der Arbeitsplatze verantwort-
lich (ebd.). Somit gelten auch entsprechende Arbeitsschutz-
bestimmungen. Homeoffice als mobile Arbeit, wie sie in der
Pandemie haufig ausgeiibt wurde, hingegen unterliegt kei-
nen gesetzlichen Vorgaben. Voraussetzungen sind der Zu-
gang zu Daten, zu den entsprechenden Endgeraten und ein
ausreichend leistungsfahiger Internetanschluss.

Dariiber hinaus konnen nur ein bestimmter Ausschnitt der
Erwerbstatigkeit und bestimmte Tatigkeiten (z. B. Biirota-

tigkeiten) im Homeoffice verrichtet werden. Dazu z&hlen vor

Abb. 1: Urbanitét auch auf dem Lande (Foto: Jost)
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talesarbeiten_anderswohnen®, die
von August 2020 bis August 2021 vom
Fachgebiet Stadtsoziologie der TU
Kaiserslautern durchgefihrt wurde. Verschiedene Fragen
sollten beantwortet werden, zum Beispiel:

B Welche Erfahrungen wurden mit Homeoffice gemacht?

B Sind Wohnungsgroflen und -zuschnitte fir das Arbeiten
von zu Hause geeignet?

B Ergeben sich daraus Auswirkungen fir den Wohnungs-
markt oder fiir Wohnstandorte?

Auch die Perspektive von Wohnungsunternehmen wurde in
die Untersuchung miteinbezogen, um unter anderem der
Frage nachzugehen, ob Veranderungen in der Nachfrage
nach Wohnraum festgestellt wurden. Initiiert und gefordert
wurde die Studie vom Bauforum Rheinland-Pfalz sowie der
Stiftung Bauen und Wohnen der LBS Sitidwest.!

Im November 2020 wurde im Rahmen der Studie eine quan-
titative Onlinebefragung in Rheinland-Pfalz durchgefiihrt,
mit dem Ziel, die Auswirkungen der Pandemie auf das Woh-
nen aus der Perspektive von Mietern und Eigentiimern zu
erheben. Insgesamt konnten 884 Fragebogen in die Aus-
wertung dieser Onlinebefragung einflieBen. Die Teilneh-
menden wurden Uber berufsbezogene E-Mailverteiler, Flyer
in Briefkasten von urbanen, suburbanen und landlich le-
benden Personen sowie regionale Anzeigenblatter gewon-
nen (Spellerberg/Neumann/Eichholz 2021).

1 Wir méchten uns ganz herzlich bei Herrn Lehrbach und Frau Albrecht von
der LBS Siidwest sowie Herrn Sommer und Frau Egner vom Bauforum RLP
fiir die angenehme Kooperation und die Forderung durch die Einrichtungen
bedanken.

Tab. 2: Gestiegene Unzufriedenheit mit Wohnungsmerkmalen nach Haustyp und wahrgenommener
WohnungsgroBe (Datenbasis: eigene Erhebung . #digitalesarbeiten_anderswohnen”)2

Ausgewahlte Ergebnisse

An der Befragung haben sich nach der subjektiven Einkom-
menseinschatzung, den Bildungsabschlissen und der Woh-
nungsgrofBe mehrheitlich gut Gebildete und gut Situierte mit
hoherem Einkommen beteiligt. Der Median der angegebe-
nen Wohnflachen betragt 120 m?, lediglich 6 % der Befrag-
ten leben auf einer Wohnflache unter 59 m2. Die Befragung
ist somit nicht reprasentativ, sondern hat vornehmlich pri-
vilegierte Personen angesprochen. Dieser sozialstrukturel-
le Ausschnitt der Bevdlkerung hat gleichzeitig am ehesten
die Chance auf Homeoffice und entsprechend Interesse an
der Befragung. Es konnte jedoch eine breite Streuung ber
die Siedlungsraume erreicht werden (vgl. Spellerberg/Neu-
mann/Eichholz 2021).

Wohnort und Wunschort

Ein knappes Drittel der Befragten wohnt in einer Mittel-
oder Kleinstadt, ein knappes Viertel in einer GrofRstadt und
29 % auf dem Dorf. Klein- und Mittelstadte liegen auch in
der Gunst der Befragten vorn, gefolgt von landlichen Rau-
men. Die Ubereinstimmung von Wohn- und Wunschort ist
bei Klein- und Mittelstadtbewohnern sowie bei Dorfbewoh-
nern mit 77 % beziehungsweise 78 % am hdchsten (vgl. Tab.
1). Die groBte Abweichung von Wohn- und Wunschort ist
bei den Grof3stadterinnen und Grofistadtern festzustellen,
denn ein erheblicher Teil (20 %) bevorzugt den Stadtrand

2 Die (Un-)Zufriedenheit mit der Wohnungsgrofie korreliert mit allen Merk-
malen hochsignifikant, beim Haustyp trifft dies auf die Merkmale Grofe und
Larm zu.

vhw FWS 6 / November-Dezember 2021 287




FAN Immobilienwirtschaft

A —

(

Zu Hause arbeiten - anders wohnen

beziehungsweise einen Vorort und weitere 11 % Klein- und
Mittelstadte. Das landliche Leben spielt in den Wohnvor-
stellungen kaum eine Rolle fiir Gro3stadterinnen und Grof3-
stadter. Der Wunsch nach landlichem Leben wird vor allem
bei den Befragten aus Vororten und Stadtrandlagen erkenn-
bar.

Wenig Uberraschend ist die Diskrepanz zwischen Wohn- und
Wunschort bei Mietenden hoher als bei Personen im Eigen-
tum. Dies trifft vor allem bei Befragten aus Grof3stadten zu
(48 % wiinschen sich einen anderen Wohnorttyp). Diese Mie-
ter bevorzugen zu einem Viertel eine grof3stadtische Randla-
ge beziehungsweise Vororte und 15 % Klein- und Mittelstad-
te. Auffallig ist auch, dass vier von zehn Suburbaniten eher in
weniger dicht besiedelten Einheiten wohnen méchten (12 %
Klein- und Mittelstadte, 11 % in landlichen Dorfern und sogar
16 % in Einzelgehdften, nicht tabellarisch ausgewiesen).

Auch wenn bei einem Auseinanderfallen von Wohn- und
Wunschort eine Tendenz zu kleineren und Uberschauba-
reren Wohnlagen zu erkennen ist, sind zusammenfassend
keine klaren Anzeichen fur tiefgreifende siedlungsstruk-
turelle Veranderungen zu verzeichnen. Offensichtlich pra-
gen Wohnerfahrungen stark die Wohnwiinsche, denn die
Uberwiegende Mehrheit schatzt den Typ Wohnort, in dem
sie lebt.

Homeoffice aus Sicht von Arbeitnehmerinnen und
Arbeitnehmern

Die Uberwiegende Mehrheit der Befragten (79 %) hat wah-
rend der Pandemie zumindest zeitweise im Homeoffice
gearbeitet. Die Erfahrungen wurden haufig als positiv be-
schrieben und dabei geringere Pendelzeiten und -kosten,
erhohte Flexibilitat sowie ungestortes Arbeiten in offenen
Antworten als Vorteile hervorgehoben (vgl. Spellerberg/
Neumann/Eichholz 2021). Die Voraussetzungen fiir die Ar-
beit im Homeoffice waren aufgrund der insgesamt grof3en
Wohnflachen, der Verfligung uber eigene Arbeitszimmer
und technischer Ausstattung ausgesprochen giinstig. Die
meisten der Befragten wollen auch zukiinftig teilweise im
Betrieb und teilweise zu Hause arbeiten (62 %), weitere 9
% ganz ortsunabhéngig (z. B. als digitale Nomaden) und le-
diglich jeder fiinfte (19 %) ausschlieBlich im Betrieb bezie-
hungsweise Biro. Ungeklart sind bei der Fortsetzung von
Homeoffice Fragen nach der Ubernahme von Infrastruktur-
kosten durch Arbeitgeber, Kosten fiir erhohte Wohnflachen,
Zusammenleben und Privatsphare, die Wohnungsnutzung
zu Erwerbszeiten, Vereinbarkeit von Familie und Beruf,
aber auch Folgen fiir das Betriebsklima und die individuelle
Gesundheit.

Verdanderte Zufriedenheiten mit Wohnungsmerkmalen
wahrend der Pandemie

Wahrend der Coronapandemie haben sich die Zufrieden-
heiten mit Wohnungen beziehungsweise Hausern fiir einige
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Befragte verandert, der Grofiteil zeigt sich jedoch unver-
andert zufrieden mit der Grof3e, dem Grundriss oder dem
Gerduschpegel (jeweils mehr als 70 %).3 Von den hier Teil-
nehmenden werden die Wohnungsgrofle, der Grundriss und
die Gerauschkulisse eher besser als schlechter bewertet
als vor der Pandemie. Zu berticksichtigen ist hierbei jedoch
die zumeist ausgesprochen privilegierte Wohnsituation der
Teilnehmenden an der Befragung. Es haben sich aber auch
Personen beteiligt, die ihre Wohnsituation weniger gut be-
urteilen. Wird bei den in der Pandemie unzufriedener Ge-
wordenen nach Gebaudetyp und nach Einschatzung der
Wohnflache unterschieden, zeigen sich vor allem die Belas-
tungen bei den beengt Wohnenden (vgl. Tab. 2).

Aus der Spalte ,Gesamt” in Tabelle 2 kann abgelesen wer-
den, dass etwa jeder Zehnte mit Grof3e und Grundriss der
Wohnung wahrend der Pandemie unzufriedener geworden
ist. In groBen Geschossbauten bewerten doppelt so viele
Personen ihren Grundriss in der Pandemie schlechter als
Personen aus Ein- und Zweifamilienhdusern. Bemerkens-
wert ist vor allem, dass ein Viertel der Personen aus Ge-
bauden mit sechs bis acht Wohnungen beziehungsweise
ein Finftel der Personen in gro3eren Mehrfamilienhausern
vermehrt unter Larmbelastung leidet. Beim Internetzugang
ist es umgekehrt, dort sind Personen in kleineren Gebauden
haufiger unzufriedenerals in den grof3ien Mehrgeschossern.
Besonders deutlich werden die Belastungen wahrend der
Coronapandemie bei Personen, die in zu kleinen Wohnun-
gen wohnen, die Halfte ist unzufriedener mit der Grofe,
ein Drittel mit dem Grundriss, ein Viertel mit Larm und Ge-
rauschpegel sowie ein knappes Viertel mit dem Internet.

Umzugsbereitschaft

Die Anforderungen an Wohnungen und Wohnlagen steigen,
auch weil wahrend der Pandemie der hausliche Zeitanteil
deutlich gestiegen ist. Unzufriedenheiten fihren daher
moglicherweise zu erhohter Umzugsbereitschaft. Es stellt
sich die Frage, ob eine Beschleunigung der seit Mitte der
2010er Jahre zu beobachtenden Abwanderung der deut-
schen Bevolkerung aus grof3stadtischen Innenstadtlagen
sowie schlecht angebundenen landlichen Raumen zu be-
obachten ist (Adam 2020, S. 20). Unsere Ergebnisse zeigen,
dass jeder zehnte Befragte zum Zeitpunkt der Befragung
oder in den darauffolgenden 12 Monaten einen Umzug vor-
sieht; dies waren 21 % der Mieter und 4 % der Eigentimer.

Wie schon bei den praferierten Ortstypen so sind auch in
Hinblick auf die Umzugsziele bei den hier befragten, privile-
gierten Bevolkerungsgruppen mit grolem Handlungsspiel-
raum auf dem Wohnungsmarkt keine grofien siedlungs-
strukturellen Umbriche zu erwarten: Je ein Viertel der
Umzugswilligen gab als Zielort eine Grofistadt, eine Mittel-

3 Die Zufriedenheit mit der Wohnung, dem Grundriss und dem Internetan-
schluss wurde auch separat auf einer Skala von 1 bis 7 erhoben. Die Mittel-
werte sind 5,3 bei der Wohnung, 4,2 beim Grundriss und 4,0 beim Internet.
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Abb. 2: Umzugsziele (Datenbasis: eigene Erhebung .. #digitalesarbeiten_anderswohnen”)

und Kleinstadt oder ein Dorf an. Den Stadtrand bevorzugten  merkenswert ist, dass fir fast ein Viertel der Personen (24
18 %, und 4 % nannten ein Einzelgehdft als gewlinschtes %), die in naher Zukunft einen Umzug planen, ein zu hoher
Umzugsziel. Mehr als die Halfte der Personen, die einen Larmpegel ausschlaggebender Grund ist. Dies deckt sich
Umzug planen, madchte in ein Ein- oder Zweifamilienhaus auch mitden in den Interviews berichteten Erfahrungen von
ziehen, 22 % in ein Mehrfamilienhaus und ein Viertel (24 %) Wohnungsunternehmen, die vermehrte Larmbeschwerden
duBert keine Praferenz (Abb. 2). verzeichneten.* Durch den erzwungenen Riickzug und das
Nebeneinander von Kinderbetreuung, im eigenen Zuhau-
se verbrachter Zeit und der Notwendigkeit der Arbeit im
Homeoffice entstanden im letzten Jahr gerade in dichteren
Wohnlagen, Mehrfamilienhdusern und Altbaubestanden
mit geringem Schallschutz Konflikte in den Wohnungen und
in der Nachbarschaft, die mit baulichen Mitteln im Bestand
nur schwer zu l6sen sind und von Konfliktparteien sowie
Vermietern und Wohnungsunternehmen Aushandlungs-
und Vermittlungsprozesse verlangen.

Der haufigste Umzugsgrund ist eine als zu klein empfunde-
ne Wohnung (39 % von 79 Personen), dicht gefolgt von fami-
lidaren Griinden und Eigentumserwerb mit jeweils 38 %. Be-

Fazit

Mit der Arbeit im Homeoffice, die fir viele Arbeitnehmerin-
nen und Arbeitnehmer mehr oder weniger unvermittelt in
den Privatbereich eingedrungen ist, haben nicht nur Bewer-
tungen der Wohnverhaltnisse eine neue Bedeutung erfah-
ren, sondern es wurden auch Fragen der Attraktivitat von
Wohnstandorten neu aufgeworfen. Auf Basis der Ergebnis-
se einer Onlinebefragung und Interviews mit Wohnungs-
anbietern, vor allem in Rheinland-Pfalz, wurden in diesem
Beitrag Wohnverhaltnisse, Wohnzufriedenheiten und prafe-

4 Ineinem zweiten Teil der Studie wurden im Friihjahr 2021 leitfadengestiitzte,
qualitative Interviews mit zehn Fachleuten aus Wohnungsunternehmen
in Rheinland-Pfalz gefiihrt. Ziel war es, die Anbieterseite des Wohnungs-
marktes zu beleuchten und z. B. zu erfahren, ob Veranderungen der Nach-

Abb. 3: Wo geht es hier zum Homeoffice? (Foto: Jost) frage festgestellt wurden.
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rierte Siedlungsstrukturen untersucht. Die Ergebnisse der
Studie . #digitalesarbeiten_anderswohnen” deuten auf eine
Attraktivitatssteigerung von Klein- und Mittelstadten hin,
weniger auf eine neue , Landlust”. Auch wenn diese Tendenz
als eine Momentaufnahme zu interpretieren ist, so reiht sie
sich doch in andere Studien zu Folgen der Pandemie ein, die
eine wachsende Attraktivitat vom Wohnen im Umland gro-
Berer Stadte verzeichnen (Kappel 2020; Dornieden 2020).

Wohnstandortentscheidungen sind langfristige Entschei-
dungen, die von zahlreichen Faktoren abhangen und das
Alltagsleben mafigeblich bestimmen. Wohnverhaltnisse
pragen die Maglichkeit fir mobiles Arbeiten im Homeoffi-
ce, das als Arbeitsform - auch zukiinftig - von einer Mehr-
heit gewiinscht wird. Hierfiir ist es unabdingbar, alle Raume
mit Breitband auszustatten, um eine raumliche Polarisie-
rung zu vermeiden. Die Versorgung mit leistungsstarkem
Internet ist nicht nur notwendige Voraussetzung fir mobile
Arbeit im Homeoffice, sondern auch fir die Teilhabe an an-
deren gesellschaftlichen Bereichen (z. B. Kultur, Konsum
etc.). Dies gilt insbesondere fiir ldndliche Raume.

In dieser Studie waren Unzufriedenheit mit Wohnungsgrof3e
ein entscheidender Faktor fir einen Umzugswunsch. Un-
zufriedenheit mit Larm ist ein starker ins Gewicht fallen-
des Merkmal beim Wohnen, das bei langerem Aufenthalt zu
Hause und unterschiedlichen Tagesrhythmen ein vermehr-
tes Konfliktpotenzial beinhaltet. Aus der Gberdurchschnitt-
lich privilegierten sozialen Lage der Befragten unseres
Samples resultiert eine mangelhafte Reprasentativitat der
Stichprobe und damit eine Grenze der Studie. In der Diskus-
sion um Veranderungen von Wohnwiinschen, Wohnstand-
ortentscheidungen und einer Etablierung von Homeoffice
dirfen Fragen der sozialen Ungleichheit nicht unberick-
sichtigt bleiben, die hier mdglicherweise in den Hintergrund
gedrangt werden. Beengt Wohnenden ist unbedingt eine
bedirfnisgerechte Wohnflache zuzugestehen. Offen bleibt,
inwieweit die Nachhaltigkeitsziele beim Wohnen durch Co-
rona konterkariert werden, wenn die Inanspruchnahme von
Wohnflachen vor allem in Ein- und Zweifamilienhdusern
wieder steigen sollte.

Prof. Dr. Annette Spellerberg
Fachgebiet Stadtsoziologie, Technische
Universitat Kaiserslautern

Dr. Ute Neumann
Fachgebiet Stadtsoziologie, Technische
Universitat Kaiserslautern
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