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Homeoffice als Chance fur den
Wohnungsmarkt - und als Rolle
ruckwarts fur die Verkehrswende

Qualitative und quantitative Befunde

Von wenigen Regionen abgesehen, waren die Wohnungsmarkte in Deutschland in den letzten Jahren durch Ange-
botsknappheit und massive Preissteigerungen gepragt. Dies gilt besonders fiir die prosperierenden Metropolraume,
aber inzwischen auch in Stadtregionen, die sich wirtschaftlich eher moderat entwickeln, sowie in einigen eher land-
lich gepragten Raumen. Diese Situation ist auf gestiegene Zuwanderung, die Zunahme von Singlehaushalten, das
Wachstum der Pro-Kopf-Wohnfldche, Spekulation mit und Zweckentfremdung von Wohnraum zuriickzufiihren. Auch
die langjahrige Vernachldssigung des sozialen Wohnungsbaus ist eine mafigebliche Ursache. Zudem lassen explo-
dierende Grundstiickspreise, hohe Materialkosten, Fachkraftemangel, iiberkomplexe Baunormen und aufwendige
Genehmigungsverfahren die Gesamtkosten so stark ansteigen, dass viele Bauvorhaben fiir Investoren nicht mehr

rentabel sind.

Vor diesem Hintergrund spitzt sich die Wohnungskrise in
Deutschland immer weiter zu. Einer Studie des Pestel-
Instituts zufolge fehlen inzwischen 700.000 (bezahlbare)
Wohnungen. Bundesbauministerin Klara Geywitz hat ein-
geraumt, dass das von der Bundesregierung proklamierte
Ziel des Neubaus von jahrlich 400.000 Wohnungen, davon
100.000 offentlich gefordert, nicht zu erreichen sei. In die-
ser Situation verweist sie nun darauf, dass im landlichen
Raum 1,7 Millionen Wohnungen leer stiinden, und mochte
mehr Menschen vom Leben im landlichen Raum Uberzeu-
gen.! Demzufolge hatten wir also kein Knappheits-, son-
dern ein Verteilungsproblem. Die Ministerin verweist dar-
auf, dass das Wohnen auf dem Land gerade fir Familien
sehr attraktiv sei und dass Digitalisierung und eine starkere
Verbreitung von Arbeit im Homeoffice dies weiter unterstit-
zen wirden. Dem liegt implizit die Vorstellung zugrunde,
dass langere Pendelwege in die Stadte durch entsprechend
selteneres Pendeln kompensiert werden konnte. Durch das
ab dem 1. Mai geltende 49-Euro-Ticket werde das Pendeln
zudem fur viele einfacher und glinstiger.

Dieses wohnungspolitisch motivierte Lob des Landlebens
steht allerdings im Gegensatz zu den Empfehlungen der
Raum- und Verkehrsforschung, die seit Jahrzehnten eine
kompakte, dichte, urban orientierte Siedlungsentwicklung
fordert. Denn zum einen gehen Kompaktheit, Dichte und
Nutzungsmischung mit relativ kurzen Wegen im Alltag ein-
her, was das Gehen zu Fuf3 und die Nutzung des Fahrrads

1 Der Stadte- und Gemeindebund spricht von 1,3 Millionen leer stehenden
Wohnungen in landlichen Regionen. Wir méchten uns hier nicht mit der Frage
befassen, ob diese Zahlen realistisch sind. Renommierte Experten melden
Zweifel an den Rechnungen an (z. B. Reiner Braun von empirica regio, siehe
Volkhausen 2023).
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erleichtert. Zum anderen sind die gleichen Siedlungsmerk-
male wesentliche Voraussetzungen flir einen hochwertigen
offentlichen Nahverkehr (OPNV). Umgekehrt ist das Leben
im landlichen Raum bekannt fur lange Pendelwege, schlech-
te OPNV-Anbindung und starke Autoabhangigkeit nicht nur
beim Pendeln, sondern auch bei anderen Aktivitaten.

Dass die Wohnqualitat in eher landlichen Strukturen aus
der subjektiven Perspektive der Ortsansassigen besser ist
als in stadtischen Umfeldern, ist ebenfalls keineswegs eine
ausgemachte Sache. Die Forschung deutet hier eher darauf
hin, dass die subjektive Wohnqualitat in Umfeldern verschie-
denen Typs von den angelegten Kriterien abhangt, die sich
gegenseitig weitgehend nivellieren (Scheiner 2006), sodass
sich die Wohnqualitat insgesamt zwischen Stadt und Land
kaum unterscheidet oder dass die Wohnzufriedenheit in
kompakteren, urbaneren Raumstrukturen gar hoher ist als
in peripheren Lagen (De Vos et al. 2016, Mouratidis 2018).

Grund genug, sich mit Wohnzufriedenheit und Pendeln ein-
gehender zu beschaftigen. Wir prasentieren im Folgenden
Ergebnisse einer zweimaligen Befragung umziehender
Haushalte vor und nach einem Wohnungswechsel. Dies hat
gegenuber klassischen Befragungen zu einem Zeitpunkt
(.Querschnitt”) den Vorteil, dass auch Veranderungen ab-
gebildet werden konnen, die sich aus einem Wechsel zwi-
schen unterschiedlichen raumlichen Umfeldern ergeben.
Wir konzentrieren uns hier auf die Themen Pendeldistanzen
und Wohnzufriedenheiten und unterscheiden dabei nach
Wohnort vor dem Umzug, Umzugsrichtung (Stadt/Land
oder Land/Stadt] sowie Nutzung des Homeoffice. Zudem
stellen wir Wohnungssuchkriterien und Umzugsrichtungen
in Abhangigkeit von der Nutzung des Homeoffice dar.
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Daten und Methodik

In dem durch das BMBF geforderten Projekt STAWAL haben
wir einen einzigartigen Datensatz erhoben, indem wir um-
ziehende Personen bereits vor sowie ein zweites mal nach
dem Umzug befragt haben. Dabei haben wir mit standar-
disierten Fragebogen Veranderungen der Wohnzufrieden-
heit, der Mobilitatseinstellungen, der realisierten Mobilitat
sowie der soziodemografischen Rahmenbedingungen erho-
ben. Zudem haben wir vor dem Umzug die Bedeutung einer
grofien Zahl an Kriterien der Wohnstandortwahl abgefragt.
Den Befragungsdaten haben wir anhand der Postleitzahlen
der beiden Wohnorte raumliche Strukturdaten zugespielt.
Die Daten erlauben also die Analyse der Veranderungen
in Wohnzufriedenheit, Mobilitatseinstellungen und reali-
sierter Mobilitat in Abhangigkeit von soziodemografischen
Merkmalen und raumlichen Rahmenbedingungen. Zusatz-
lich haben wir vertiefende leitfadengestitzte qualitative
Interviews durchgefihrt, dies ebenfalls vor und nach dem
Umzug. Durch diese konnen subjektive Wahrnehmungen
und individuelle Argumentationen hinsichtlich der Umzugs-
entscheidung und des Mobilitatsverhaltens nachvollzogen
sowie vor und nach dem Umzug verglichen werden.

Die Kontaktierung von vor dem Umzug stehenden Haushalten
war auflerst aufwendig und konnte nur dank einer Vielzahl von
Praxispartnern aus der Wohnungswirtschaft realisiert wer-
den. Zum gegenwartigen Zeitpunkt haben an der Befragung
n =3.482 Personen vor dem Umzug und n =261 Personen nach
dem Umzug teilgenommen. Der Datensatz der Nachherbefra-
gung wachst derzeit kontinuierlich weiter, wird aber immer
kleiner bleiben als die Vorherbefragung, weil manche Befrag-
te die Wohnungssuche abbrechen und nicht alle Befragten der
ersten Welle ein zweites Mal teilnehmen oder keine Kontakt-
daten angeben. Die meisten Befragten waren zum Zeitpunkt
der ersten Befragung noch auf Wohnungssuche, wussten also
noch nicht, wohin sie ziehen wiirden. Qualitative Interviews
wurden mit insgesamt 91 Haushalten, die vor einem Umzug
standen oder auf Wohnungssuche waren, gefiihrt. Von diesen
konnten bisher 33 nach ihrem Umzug interviewt werden.

Wir unterscheiden im Folgenden drei Typen von Wohn-
orten: urban, weniger urban und landlich. Diese Klassi-
fikation beruht auf einem Indikator fiir Urbanitat, der sich
wiederum aus drei Einzelvariablen zusammensetzt, die das
Postleitzahlgebiet des Wohnorts beschreiben: die Dichte
an Geschaften und haushaltsbezogenen Dienstleistungen,
die Abdeckung des Gebiets mit schienengebundenen Ver-
kehrsmitteln und die Nahe zum nachsten Bahnhof eines
Oberzentrums (Schimohr et al. 2023). Es ist zu beachten,
dass unsere Stichprobe eher stadtisch gepragt ist, sodass
die ,weniger urbanen” Gebiete haufig in den Randbereichen
grofler Stadte liegen und die landlichen Gebiete haufig auch
suburbanen Charakter haben (von der Bevélkerung oft aber
als landlich wahrgenommen werden).

Ergebnisse

Pendeldistanz, Wohnort und Umzugsrichtung - werden
Pendelwege beim Umzug aufs Land langer?

Die mittlere Pendeldistanz in unseren Daten liegt bei 15,8
Kilometern. Dies entspricht bundesweiten Erhebungen
(Agora Verkehrswende 2022) und zeigt, dass die Daten von
guter Qualitat sind. Abbildung 1 zeigt, dass die Distanzen in
landlichen Raumen mit mehr als 23 Kilometern um tber 70
Prozent langer sind als in stadtischen Gebieten.
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Abb. 1: Pendeldistanz nach Wohnort [n = 2.962)

Veranderung der Pendeldistanz nach dem Umzug
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Abb. 2: Veranderung der Pendeldistanz nach dem Umzug n = 317)

Diese Unterschiede sind bekannt. Weniger bekannt ist, wie
sich Pendelwegeléngen nach Umziigen veréndern (Abb. 2).
Wir fassen hier aufgrund der noch kleinen Stichprobe in der
zweiten Befragung (nach dem Umzug) weniger urbane und
landliche Gebiete zusammen. Bei Befragten, die innerhalb
einer Raumkategorie umziehen, nehmen die Pendeldis-
tanzen jeweils im Durchschnitt ab, innerhalb der weniger
urbanen Raume mit -10,7 Kilometern sogar sehr deutlich.
Dabei handelt es sich teilweise um beruflich bedingte Um-
ziige zum Arbeitsplatz. Von groflerem Interesse ist hier der
Wechsel der Raumkategorie. Besonders stark nehmen die
Pendeldistanzen bei Umland-Stadt-Wanderern bzw. Land-
Stadt-Wanderern ab (weniger urban/landlich -> urban, -13,4
km). Umgekehrt nehmen sie bei Stadt-Umland- bzw. Stadt-
Land-Wanderern zu (+6,6 km). Dies ist ein Hinweis darauf,
dass die Unterschiede der Pendeldistanzen im raumlichen
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Vergleich nicht nur ein Ausdruck unterschiedlicher Entfer-
nungstoleranz sind, sondern die Erwerbstatigen ihre Mobi-
litat durchaus an das jeweilige raumliche Umfeld anpassen.

Pendeldistanz und Homeoffice - ist das Homeoffice mit
langeren Pendelwegen verkniipft?

Unterschiede der Pendeldistanzen zeigen sich auch je nach
Nutzung des Homeoffice (Abb. 3). Haufige Nutzer (mehrmals
wdchentlich Homeoffice) legen mit 25,5 Kilometern doppelt
so lange Wege zum Arbeitsplatz zuriick wie Personen, die das
Homeoffice gar nicht nutzen. Die Distanzen der gelegentli-
chen Nutzer liegen geringfiigig héher als die der Nichtnutzer.

Pendeldistanz nach Nutzung des Home Office
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Abb. 3: Pendeldistanz nach Nutzung des Homeoffice (n = 2.257)

Wir betrachten nun diejenigen Befragten, fir die vor und
nach dem Umzug eine Angabe zur Nutzung des Homeoffice
vorliegt (Tab. 1). Zunichst sehen wir, dass Befragte, die so-
wohl vor als auch nach dem Umzug ein Homeoffice nutzen,
tendenziell weiter vom Arbeitsplatz wegziehen (Pendeldis-
tanz verlangert sich um 1,5 km), wahrend diejenigen, die
weder vor noch nach dem Umzug im Homeoffice arbeiten,
eher ndher an den Arbeitsplatz wandern (Verédnderung der
Pendeldistanz: -3,26 km). Die Nutzer des Homeoffice sind
also offenbar besonders entfernungstolerant. Diejenigen,
die mit dem Umzug das Homeoffice einstellen - also nach
dem Umzug nicht mehr im Homeoffice arbeiten-, verkiirzen
ihre Pendelwege deutlich (-14,4 km]. Dagegen nehmen die
Pendeldistanzen bei denjenigen, die nach dem Umzug be-
ginnen, im Homeoffice zu arbeiten, geringfiigig um 0,8 Kilo-
metern zu - nicht viel, aber immerhin 2,6 Kilometern mehr
als im Durchschnitt aller Befragten in dieser Darstellung,
der bei -1,8 Kilometern liegt.

Die hohere Entfernungstoleranz der Homeofficenutzer fiir
das Pendeln zeigt sich auch in qualitativen Interviews: .Ich
mache es eh schon so, [...] dass ich versuchle], moglichst
oder regelmaBig im Homeoffice zu arbeiten. Und damit
sind so Kriterien wie Verkehr oder Nahe zu anderen Per-
sonen deutlich geringer geworden in ihrer Wichtigkeit oder
Gewichtung bei mir” (Angestellte, plant einen Umzug vom
urbanen in den suburbanen Raum).

Homeoffice, Wohnstandortkriterien und Wohnstandort-
wahl - fiihrt das Homeoffice zu veranderten Wohnan-
spriichen?

Wenn das Homeoffice die rdumliche Bindung zwischen
Wohn- und Arbeitsort lockert, ist zu erwarten, dass sich
dies in den Kriterien der Wohnungssuche zeigt. Unsere Be-
fragten machen Angaben zur Wichtigkeit von 21 KriterienZ.
Folgende erweisen sich dabei als besonders wichtig (Mit-
telwerte > 4 auf einer Skala von 1-5): Wohnkosten, Grof3e/
Schnitt der Wohnung, Sicherheit und Sauberkeit im Wohn-
umfeld, Ausstattung und baulicher Zustand der Wohnung,
OPNV-Qualitat, fuBlaufiges Angebot an Einkaufsmaglich-
keiten, Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes, ruhige Lage. Wir
stellen in Abbildung 4 nur diejenigen Kriterien dar, die sich
je nach Homeofficenutzung deutlich (> 0,2 auf der verwen-
deten Skala) unterscheiden.

Die Ergebnisse bestatigen, dass fiir Nutzer des Homeoffi-
ce die Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes als Kriterium bei
der Wohnstandortsuche weniger wichtig ist als fir andere
(Abb. 4). Gleichzeitig wird deutlich, dass die GréBe und der
Schnitt der Wohnung sowie die Verfligbarkeit eines privaten
Freiraums (Garten) fir sie eine Uberdurchschnittlich grofe
Bedeutung haben.

Vor allem jiingere Single- und Paarhaushalte mit Studien-
abschluss achten bei der Wohnungssuche auf ein zusatz-
liches Arbeitszimmer: ,Wir haben extra noch einmal mehr
nach Drei-Zimmer-Wohnungen geguckt. [...] Wir haben ge-
sagt, wir brauchen auf jeden Fall ein Arbeitszimmer” (Stu-
dentin, Mitte 20, zentral wohnend, Zusammenzug mit Part-
ner). Auch insgesamt wird die Qualitdt der Wohnung durch
das Homeoffice wichtiger: .Wenn man im Homeoffice sitzt,
dann wird es natirlich umso wichtiger, wie ist die Wohnung.
Wie hell ist die, wie laut ist es da, kann ich da in Ruhe arbei-

2 Leute in der Nachbarschaft, Erreichbarkeit
des Arbeits- oder Ausbildungsplatzes, Angebot an

Home Office nach Umzug

Pkw-Stellplatzen, Qualitat des OPNV, Anbindung an
die Autobahn, fuBlaufiges Angebot an Einkaufsmdg-

Home Office vor Umzug Nein Ja* Insgesamt lichkeiten, Qualitat von Grinflachen und -platzen,

Spiel- und Freizeitangebote fiir Kinder, Freizeitan-

Nein -3,0 +0,6 -2,5  gebote fiir Jugendliche, Freizeitangebote fiir Er-

« wachsene, Qualitat der Schulen und Kindergarten,

Ja -12,8 +1,3 -0,9 Sicherheit und Sauberkeit im Wohnumfeld, eine

Insgesamt 4.3 +1.2 1.8 ruhige Lage, GréBe/Schnitt der Wohnung, Ausstat-
’ ’ ’

tung und baulicher Zustand der Wohnung, Hohe der

Tab. 1: Veranderung der Pendeldistanz nach Veranderung der Nutzung des Homeoffice (n = 225. *Nut-

zung des Homeoffice mindestens wochentlich)
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Wohnkosten, Balkon oder Terrasse, Garten, privater
Stellplatz/Garage, ebenerdiger, sicherer Stellplatz
fur Fahrrader, Lademdglichkeit fir E-Fahrzeug.




Immobilienwirtschaft

Homeoffice als Chance fiir den Wohnungsmarkt

ten, sitze ich da auch gerne mal fir acht Stunden oder zehn
Stunden? Oder fallt mir da eben die Decke nach zwei Stun-
den auf den Kopf?” (Arbeitnehmer, mittleres Alter, zentral
lebender Paarhaushalt).

Bei Haushalten mit weniger Einkommen besteht zwar haufig
ebenfalls der Wunsch, allerdings scheitert die Realisierung
an der finanziellen Situation und dem angespannten Woh-
nungsmarkt: ,Das ware schon, wenn ich ein eigenes kleines
Arbeitszimmer hatte. Aber das ist finanziell einfach nicht drin”
(Arbeitnehmerin, Anfang 30, Singlehaushalt am Stadtrand).

In Bezug auf die Verkehrsmittelnutzung unterscheiden sich
Nutzer des Homeoffice ebenfalls von anderen: Sie messen
der Verfligbarkeit von Fahrradstellplatzen und E-Lademdg-
lichkeiten etwas hohere Bedeutung zu, wahrend Pkw-Stell-
platze fur sie weniger wichtig sind. Nutzer des Homeoffice
scheinen also tendenziell eine moderne, .griin” orientierte
Gruppe zu sein, allerdings mit hoher Entfernungstoleranz
und hohen Anspriichen an die Wohnsituation.

Kriterien der Wohnstandortwahl nach Nutzung des Home Office

5,0

Wie verandern sich nun die Wohnorte in Abhangigkeit vom
Homeoffice? Wir betrachten dafir die Nutzung des Homeof-
fice nach dem Umzug, weil dies fiir die Wohnstandortent-
scheidung relevanter ist als die Nutzung vor dem Umzug.
Es wird deutlich: Je intensiver eine Person das Homeoffice
nutzt, desto starker nimmt die Urbanitat des Umfelds mit
dem Umzug ab, das heift, desto eher zieht sie aus der Stadt
ins Umland oder auf das Land (Abb. 5).

Diese Tendenz zeigt sich in den qualitativen Interviews bisher
nicht so deutlich. Einige Interviewte ziehen einen Umzug in
weniger urbane Raume vor allem dann ernsthaft in Betracht,
wenn die Wohnungssuche in der Stadt schon langer ohne Er-
folg geblieben ist: , Also dadurch, dass ich jetzt offensichtlich
auch wahrscheinlich weiter im Homeoffice arbeiten kann,
wiirden wir auch aufs Land ziehen [...]. Ich habe eine Cousine,
die hat ein Riesenhaus, und wahrscheinlich werden wir da
die Halfte von mieten, und es ist in der Nahe von Helmstedt,
also 200 Kilometer von Berlin weg” (Arbeitnehmerin, Anfang
60, am Stadtrand wohnender Paarhaushalt).

Wer erwdgt, aus der Grof3stadt wegzu-
ziehen, bezieht sich dabei aber nicht nur

s mKeinHome  guf die verringerte Haufigkeit des Pen-
40 Office delns. Auch andere mobilitatsbezoge-
S 35 ne Grinde werden genannt, die gleich-
4
£ 30 :;Zgi:;?;ﬁ zeitig mit der geschlechtsspezifischen
S 25 bis einmal Arbeitsteilung im Haushalt verbunden
2,0 \I{{vochegtfl]llch sein konnen, wie bei einer Interviewten
W Home ce . . . . . .
L3 I I mehrmals mit zwei Kindern in Berlin-Mitte: ,Das
10 wochentlich  ist auch halt einer der Griinde, wieso
% Q . o . .
& i S & & & wir jetzt tatsachlich auch Uberlegt ha-
{@Q \\Q\’b ‘P(\ 6(\(\ &R Q%Q‘ &\(‘f\ J ] g ]
S o® & N & ol ben, ganz aus Berlin wegzugehen, weil
'\?‘ & Q\,Q bé Q\,b é@é\ . . .
& 25 ¥ & %@\ & ich irgendwie auch durch Corona, durch
9 o . . . . .
& Q¢§° e\%é\ dieses viele Hiersein gemerkt habe, wie
& v 6(0% viel Zeit ich denn eigentlich in meinem

Abb. 4: Kriterien der Wohnstandortwahl nach Nutzung des Homeoffice (n = 294)

Anderung Urbanitat durch Umzug nach Nutzung des Home Office

Insgesamt

Home Office mehrmals wochentlich

Home Office gelegentlich bis einmal wochentlich

Kein Home Office
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Abb. 5: Anderung der Urbanitat durch Umzug nach Nutzung des Homeoffice (n = 292)

-0,30
Anderung Urbanitit (Indikator)

normalen Alltag mit Rumgurkerei zwi-
schen Kita, Schule, Arbeitsplatz verbrin-
ge. Es kommt vor, dass er [mein Mann]
also, wenn die Bahn nicht richtig fahrt,
drei Stunden am Tag nur mit Fahren zur
Arbeit beschaftigt ist. Dementsprechend
bleibt dann irgendwie alles mit Kinder-
betreuung an mir hangen, und das ist
einer der Griinde, wieso wir ganz klar
gesagt haben: eine Kleinstadt ware viel-
leicht auch nicht schlecht. Wo die Kinder
also, wo zumindest die Grof3ere, sich al-
leine auch problemlos bewegen kann”
(Arbeitnehmerin, Mitte 30, zentral le-
bende Familie mit zwei Kindern).

Bei anderen richtet sich die Losldsung
von Wohn- und Arbeitsort eher auf ein
multilokales  .Wechselmodell®

-0,20  -0,10 0,00

ZWi-
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schen zwei kontrastierenden Raumen: , Also ich kdnnte mir
eigentlich, mal zugespitzt, vorstellen, ein halbes Jahr auf
dem Land, ein halbes Jahr in der Stadt zu wohnen, immer
einen Wechsel (...). Fénde ich eher lustig und irgendwie
interessant” (Arbeitnehmer, Anfang 30, zentral lebender
Paarhaushalt). Bei seinem aktuellen Umzug setzt der Inter-
viewte dies jedoch (noch) nicht in die Tat um und zieht in
eine groBere Wohnung in Berlin-Mitte, wo er seinen urba-
nen Lebensstil beibehalten kann.

Wohnzufriedenheit in der Stadt und auf dem Land - wo
lebt es sich besser?

Wir haben fur 16 Kriterien der Wohnung und des Umfelds
jeweils die Zufriedenheit erfragt. In Tabelle 2 sind diese
nach unseren drei réumlichen Kategorien (urban, weniger
urban, landlich) differenziert dargestellt. Viele Kriterien un-
terscheiden sich nur geringfiigig zwischen den Raumtypen
(etwa die Nachbarschaft, die Anbindung an Autobahnen, die
Qualitat von Schulen und Kindergarten). Beziiglich einiger
Kriterien sind die Befragten in landlichen Umfeldern zu-
friedener als die stadtische Bevolkerung, so mit dem An-
gebot an Pkw-Stellpldtzen, der Sicherheit und Sauberkeit
des Umfelds, der ruhigen Lage sowie mit der Grof3e, dem
Schnitt, der Ausstattung und dem baulichen Zustand der
Wohnung. Umgekehrt schneiden stadtische Raume besser
ab bei der Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes, der Qualitat
des OPNV, den Einkaufsmdglichkeiten und den Freizeitan-
geboten fiir Kinder, Jugendliche und Erwachsene.

Wir haben die 16 Kriterien anhand ihrer individuellen Be-
deutung fir die befragte Person gewichtet und daraus einen
Gesamtindikator der Wohnzufriedenheit ermittelt (Abb. é).
Dabei ergibt sich mit 3,29 (Skala von 1 bis 5) eine gering-
figig hohere Zufriedenheit in stadtischen gegeniber land-
lichen Raumen (3,22; weniger urbane Raume: 3,26). Dieser
Unterschied ist zu gering, als dass er gegen das Leben auf

dem Land spricht - er spricht aber in jedem Fall nicht fir
das Leben auf dem Land.

Wohnzufriedenheit nach Wohnort

3,5

Landlich Urban

N
N 3] w

Wohnzufriedenheit (1-5)

[N
3]

Weniger urban Insgesamt

Abb. 6: Wohnzufriedenheit nach Wohnort (n = 3.653 - nach Bedeutung der
Kriterien gewichteter Gesamtindikator der Zufriedenheit)

Abschlieend betrachten wir die Veranderung der Wohnzu-
friedenheiten nach Umziigen, wiederum differenziert nach
der Umzugsrichtung (Tab. 3). Es f4llt auf, dass die Wohn-
zufriedenheit bei Umziigen von eher landlich-suburbanen
in stadtische Umfelder nicht nur beziglich der Kriterien zu-
nimmt, bei denen man es erwartet (Erreichbarkeit Arbeits-
platz, Qualitat des OPNV, Einkaufsmaglichkeiten, Freizeit-
angebote fir Jugendliche und Erwachsene), sondern auch
beziglich einiger Kriterien, bei denen man es nicht ohne
Weiteres erwarten wiirde (Nachbarschaft, Anbindung Auto-
bahn, Freizeitangebote fir Kinder, Qualitat von Schulen und
Kinderbetreuung).

Bei Abwanderungen aus der Stadt in weniger urbane Lagen
nimmt die Zufriedenheit mit den ,klassischen” Merkmalen
von Stadten ab, wahrend die Zufriedenheit mit der Nachbar-
schaft und den Angeboten fir Kinder sowie mit den Griin-
flachen, Platzen und der Ruhe im Umfeld zunimmt. Darliber

Leute in Erreich-

der barkeit Angebot Einkaufs- Griin- Freizeit-

Nachbar-  Arbeits- Pkw-Stell-  OPNV- Anbindung  moglich- flichen &  angebote
Raumtyp schaft platz platze Qualitat Autobahn keiten Platze Kinder
Urban 3,4 3,8 2,8 4,0 3,8 4,1 3,8 3,5
Weniger urban 3,4 3,4 3,2 3,4 3,9 3,6 3,8 3,4
Landlich 3,4 3,2 3,6 2,8 3,7 3,2 3,8 3,2
Insgesamt 3,4 3,6 3,0 3,7 3,8 3,9 3,8 3,4

Freizeit- Freizeit- Qualitat Ausstat-

angebote  angebote  Schulen/  Sicherheit GroRe/ tung &

Jugend- Erwach- Kinder- & Sauber- Schnitt baulicher  Wohn-

liche sene garten keit Ruhige Lage Wohnung Zustand kosten
Urban 2,9 3,2 3,3 3,2 3,2 3,2 3,1 3,2
Weniger urban 2,7 2,6 3,4 3,5 3,7 3,5 3,2 3,2
Landlich 2,5 2,5 3,4 3,6 3,8 3,6 3,4 3,3
Insgesamt 2,8 3,0 3,3 3,3 3,4 3,3 3,1 3,2

Tab. 2: Wohnzufriedenheit nach Wohnort (n = 3.653)
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Erreichbar-
Raumtyp Raumtyp Leutein keit Angebot Einkaufs-  Griin- Freizeit-
vor nach der Nach-  Arbeits- Pkw- OPNV Anbindung  modglich- flichen &  angebote
Umzug Umzug barschaft  platz Stellplatze Qualitdt Autobahn keiten Platze Kinder
weniger weniger
urban urban 0,1 0,0 -0,1 -0,2 0,1 0,1 0,0 -0,1
urban 0,4 0,7 -0,7 0,9 0,5 0,8 -0,1 0,3
Insgesamt 0,2 0,3 -0,3 0,3 0,2 0,4 -0,1 0,1
urban weniger
urban 0,6 -0,7 0,4 -0,8 -0,2 -0,7 0,5 0,3
urban 0,3 0,0 0,3 -0,2 0,2 -0,3 0,0 0,0
Insgesamt 0,3 -0,1 0,3 -0,3 0,1 -0,3 0,1 0,1
Freizeit- Freizeit- Qualitat Sicher- Ausstat-
Raumtyp Raumtyp angebote angebote  Schulen/ heit & GroBe/ tung &
vor nach Jugend- Erwach- Kinder- Sauber- Schnitt der baulicher  Wohn-
Umzug Umzug liche sene garten keit Ruhige Lage Wohnung  Zustand kosten
weniger weniger
urban urban -0,1 0,1 -0,2 -0,4 0,0 0,0 -0,1 -0,3
urban 0,8 1,0 0,3 0,0 -0,3 0,3 0,4 0,0
Insgesamt 0,3 0,5 0,0 -0,2 -0,1 0,1 0,1 -0,1
urban weniger
urban -0,2 -0,6 -0,1 0,5 1,0 0,9 0,7 0,2
urban 0,1 0,0 0,0 0,3 0,4 0,7 0,5 0,3
Insgesamt 0,1 0,0 0,0 0,3 0,5 0,7 0,5 0,2

Tab. 3: Verdnderung der Wohnzufriedenheit nach dem Umzug (n = 412. Verdnderungen von mindestens 0,3 bei Umzligen zwischen unterschiedlichen Raum-
typen sind farbig markiert. *Nutzung des Homeoffice mindestens wdchentlich)

hinaus nimmt die Zufriedenheit mit der Wohnsituation im
engeren Sinne (GroBe, Schnitt, Ausstattung und baulicher
Zustand der Wohnung) deutlich zu.

Insgesamt zeigen sich also die erwarteten Facetten des Le-
bens in stadtischen gegeniliber eher peripheren Umfeldern.
Allerdings schneiden Stadte in Bezug auf das Leben mit
Kindern oder Jugendlichen keineswegs schlechter ab als
suburbane oder landliche Rdume, sondern eher besser.

Schlussfolgerungen

Zu den jlngsten politischen Strategien zur Linderung der
Wohnungsnot in Stadten gehdrt die Empfehlung, gerade in
Zeiten des Homeoffice kdnne man ja auch aufs Land ziehen,
wo viele Wohnungen leer stehen. Aus verkehrspolitischer
Sicht ist dies allerdings mit langen Wegen und starker Ab-
hangigkeit vom Pkw verbunden. Unsere Auswertungen
bestatigen den bekannten Befund, dass Erwerbstatige in
stadtischen Umfeldern kiirzere Pendelwege zuriicklegen,
und erganzen, dass sich die Wege mit der Abwanderung
aus Stadten in eher periphere Raume haufig verlangern,
wahrend die umgekehrte Wanderungsrichtung in kiirzeren
Pendelwegen resultiert. Die Mobilitat der Erwerbstatigen
passt sich also offenbar den Mdglichkeiten des raumlichen
Umfelds an.

Besonders lang sind die Pendelstrecken von Personen,
die teilweise im Homeoffice arbeiten. Dabei scheint das
Homeoffice ein Motivator zu sein, langere Pendelwege zu
akzeptieren. Demzufolge kann es kinftig verstarkt zur Zer-
siedelung, aber auch zum Fernpendeln zwischen Stadten
mit starken Arbeitsmarkten beitragen. Dies entspricht ak-
tuellen Befunden, wonach das Homeoffice nicht mit Reduk-
tionen der Mobilitat verbunden ist (Axenbeck et al. 2023). Es
ist somit nicht Ubertrieben, zu sagen, dass die wohnungs-
politisch motivierte Empfehlung der Bundesbauministerin
mehrere Jahrzehnte der planungswissenschaftlichen Dis-
kussion um Raumentwicklung und Verkehr auf den Kopf
stellt.

Dabei ist es noch nicht einmal so, dass das Leben auf dem
Land aus der Sicht der Wohnbevdlkerung besser bewertet
wird als das Leben in der Stadt. In unseren Auswertungen
der Wohnzufriedenheit zeigen sich die jeweils erwarteten
Vorzige des Lebens in stadtischen oder eher peripheren
Umfeldern. Allerdings schneiden Stadte - eher unerwartet
- in Bezug auf das Leben mit Kindern sowie in Bezug auf
das nachbarschaftliche Umfeld keineswegs schlechter ab
als suburbane oder landliche Raume - sogar eher besser.
Insofern finden wir keine Hinweise darauf, dass das Leben
auf dem Land ,gerade fir Familien” besonders attraktiv
sei. Dies gilt umso mehr, wenn man beriicksichtigt, dass
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aus Kindern Jugendliche und junge Erwachsene werden,
fur die der suburbane und landliche Raum mit Einschran-
kungen der Aktivitatsmoglichkeiten, Abhangigkeit von der
elterlichen Mobilitat (,Elterntaxi”) und schwerwiegenden
Problemen der Verkehrssicherheit verbunden ist (Scheiner/
Holz-Rau 2011). Wie auch in anderen Untersuchungen wer-
den Freizeitangebote fir Jugendliche in landlichen Raumen
als besonders schlecht bewertet.

Zur Entspannung des Wohnungsmarkts in den Stadten
kann die Wiederbelegung freien Wohnraums in landlichen
Regionen maoglicherweise einen Beitrag leisten, auch wenn
dieser deutlich bescheidener ausfallen wird als die Zahl von
1,7 Millionen leer stehenden Wohnungen suggeriert. Poli-
tisch ist das Werben fir das Leben in landlichen Raumen
attraktiv, weil es von der Wohnungskrise in den Stadten
ablenkt. Fir die Verkehrswende stellt sich diese Strate-
gie eher als Rolle rickwarts dar, weil sie die ohnehin be-
stehende Autoabhangigkeit zementiert und dem haufig gut
ausgebauten offentlichen Verkehr in stadtischen Regionen
Kundschaft entzieht. Sie setzt aulerdem den Staat unter
(finanziellen) Zugzwang, weil sie den Forderungen nach
verkehrsinfrastruktureller (StraBen-JAnbindung l&ndlicher
Raume an stadtische Arbeitsmarkte und der finanziellen
Unterstiitzung weiter Pendelstrecken (Pendelpauschale)
weiter Vorschub leistet.

Eine Entlastung stadtischer Immobilienmarkte konnte
demgegeniber eher mit einer Starkung landlicher Arbeits-
markte erzielt werden. Diese mussten allerdings sorgfal-
tig an Standorten ausgerichtet werden, die mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln sehr gut erschlossen sind. Gleichzeitig
misste die Erreichbarkeit mit dem Pkw begrenzt werden,
zum Beispiel durch konsequente Parkraumbewirtschaf-
tung. Eine konsequent am offentlichen Verkehr orientierte
Stadt-, Regional- und Verkehrspolitik ist allerdings weiter-
hin nicht in Sicht.
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