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Kurzfassung

Durch die Digitalisierung hat sich in den letzten beiden Jahrzehnten die Arbeitswelt stark verandert. Zu beob-
achten ist eine zunehmende raumliche, zeitliche und organisatorische Flexibilisierung der Arbeit. Die Vernet-
zung von digitalen Endgeraten, Konferenzsysteme und der Zugang zu Unternehmensdaten von auBerhalb
des Firmenstandortes ermdglichen eine zeitlich und vor allem rdumlich sehr flexible Arbeitsweise. Diese wird
von den Arbeitnehmenden auch zunehmend eingefordert (Stichwort: Work-Live-Integration). Sie bietet den
Arbeitgebern zudem voéllig neue Méglichkeiten der Arbeitsorganisation (z. B. Crowdsourcing). Der Trend zur
Wissensarbeit, die stark durch Interdisziplinaritat und Teamarbeit gepragt ist, férdert diese Entwicklungen zu-
satzlich.

Vor diesem Hintergrund hat sich in den letzten zehn Jahren als neues Arbeitsmodell das Coworking zu einem
weltweiten Trend entwickelt. Coworking-Spaces wurden als das hierzu passende Raumkonzept zunehmend zu
einem neuen, ernstzunehmenden Subsegment des Buroimmobilienmarktes. Waren die Griindungen von Co-
working-Spaces bis etwa 2010 noch eine Randerscheinung, nahm die Zahl der Neuerdffnungen in der ersten
Halfte der 2010er Jahre langsam Fahrt auf. Die im Rahmen des Forschungsprojektes durchgefiihrte Befragung
von Coworking-Betreibern hat gezeigt, dass 85 % ihren Coworking-Space nach 2015 gegriindet haben. Grob
geschétzt gibt es aktuell in Deutschland gut 46.500 Arbeitsplatze in Coworking-Spaces.

Zunéchst entstanden Coworking-Spaces schwerpunktmaBig als Standorte der Kreativwirtschaft, der Startup-
und Freelancer-Szene in den GroBstadten. Professionelle immobilienwirtschaftliche Akteure kamen erst spater
auf den Markt, waren aber bei der Standortwahl ebenfalls stark auf groB3stadtische Lagen ausgerichtet.

Dabei lassen sich Unterschiede ausmachen zwischen den Typen der Coworking-Space-Betreiberinnen und
-Betreiber sowie der Lage, in der sie ihren Standort er6ffnet haben. Verallgemeinert kann festgestellt werden,
dass groB3e Betreiber mit vier oder mehr Standorten zu 90 % in Grof3stadten ihre Spaces er6ffnet haben. Klei-
nere privatwirtschaftliche und 6ffentliche Betreiber griindeten ihre Coworking-Spaces auch haufiger in Mittel-
und Kleinstadten oder Landgemeinden.

Untersucht wurde die Standortwahl auch anhand der Innerstadtischen Raumbeobachtung des BBSR. In der
Innenstadt und am Innenstadtrand Uberwiegen die groBen Coworking-Space Betreiber. Ausschlaggebend
dafir sind vermutlich folgende Griinde: Die innerstatischen Standorte sind gut erreichbar und verfligen tber
eine gute Nahversorgung. Ausschlaggebend fiir die Standortwahl ist somit die Lagegunst der Immobilien be-
ziehungsweise die Nahe zur Zielgruppe, die urbane Standorte bevorzugt. Mit der Standortwahl ist eine gute
Erreichbarkeit durch die Zielgruppe méglich und damit eine Minimierung des Vermietungsrisikos.

Kleine Betreiber sind besonders am Innenstadtrand und am Stadtrand vertreten. In der Innenstadtrandlage
befinden sich auch vermehrt Coworking-Spaces, die im Nebenerwerb betrieben werden. Eine Ursache liegt
mutmaglich in den niedrigeren Immobilienkosten im Vergleich zu den Innenstadtlagen. Generell zeigen die
Innenstadtrandlagen die groBte Vielfalt bei den Betreibermodellen. Vereine, Genossenschaften und &ffentli-
che Betreiber spielen in den Grof3- und Mittelstadten aber eher eine nachgeordnete Rolle.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen auch, dass circa 45 % der Coworking-Spaces in einer liberwiegend leer-
stehenden Immobilie gegriindet wurden. Damit tragen Coworking-Spaces zur Belebung der Immobilen selbst,
aber auch der Quartiere bei, indem sie die Nachfrage im Einzelhandel und der Gastronomie starken.

Neben den GroB3- und Mittelstadten finden sich Coworking-Standorte zunehmend auch in weniger zentralen
Lagen. Im landlichen Raum und in Kleinstadten in Deutschland gibt es inzwischen zahlreiche kleine Cowor-
king-Standorte, die meist durch lokale, oft genossenschaftlich organisierte Akteure betrieben werden. Die

Kurzfassung



Implikationen von Coworking-Spaces fiir Verkehr und Stadtebau 7

Schaffung von Coworking-Spaces im landlichen Raum wird als Chance gesehen, die gemeinschaftliche Arbeit
in den Dorfern zu ermdglichen und damit dem landlichen Raum neue Zukunftsperspektiven zu eréffnen.

Daher betrachten einige Branchenvertreterinnen und -vertreter Coworking-Spaces bereits als Element der Da-
seinsvorsorge. Die Verbreitung von offentlich betriebenen Coworking-Spaces in landlichen Raumen spiegelt
dies in Teilen bereits wider. Nach den Grof3stadten hat der diinn besiedelte landliche Raum die héchste Anzahl
an Coworking-Spaces pro Kopf (0,95 pro 100.000 Einwohner). Die radumliche Verteilung in Deutschland zeigt,
dass diese insbesondere kiistennah und im Voralpenland angesiedelt sind. Diese touristisch attraktiven Regi-
onen profitieren vom Workation-Trend, bei dem Wissensarbeiter und -arbeiterinnen alternative Arbeitsumge-
bungen suchen, um Arbeit und Erholung miteinander zu verkniipfen oder kreative Prozesse zu férdern. Dies
konnen sowohl einzelne Personen sein, als auch Abteilungen oder Teams aus gréBeren Unternehmen.

GroBere Unternehmen diskutieren verstarkt die Einfiihrung von ,Hub-and-Spoke”-Systemen mit einem zentra-
len Hauptstandort im Stadtkern und zuséatzlichen periphereren Arbeitsplatzangeboten an dezentralen Cowor-
king-Standorten in der Nahe der oft suburban gelegenen Wohnorte der Mitarbeitenden. Ein Beispiel ist das
Unternehmen 1.000 Satellites in der Rhein-Neckar Region. Ausgehend von einer Initiative der BASF hat sich
ein inzwischen eigener Coworking-Anbieter entwickelt, der aktuell 13 Standorte im Umfeld der GroB3stadte
betreibt und so den Mitarbeitenden von BASF und anderen grof3en Unternehmen in der Region den Weg zum
Arbeitsplatz verkiirzen méchte.

Die Reduktion des Arbeitsweges ist besonders bei Coworking-Space-Nutzerinnen und -Nutzern, die in Klein-
stadten im Coworking-Space arbeiten ein wichtiges Motiv, um im Coworking-Space zu arbeiten. Fiir die Mehr-
heit der Angestellten wird der Arbeitsweg durch die Nutzung von Coworking-Spaces reduziert. Fiir einige von
ihnen um mehr als 20 km. Auch zeigt sich, dass das Auto durch die Nutzung des Coworking-Spaces von etwa
einem Viertel der Befragten seltener genutzt wird als zu vor, das Fahrrad hingegen von 40 % der Befragten
haufiger genutzt wird und 35 % haufiger zu Fu8 gehen als vorher.

Durch die Professionalisierung der Branche und die Verschmelzung der eigentlichen, stark auf das kollabora-
tive Arbeiten ausgerichteten Coworking Idee mit dem Flex Office-Konzept, bei dem die zeitliche Flexibilitat
der Nutzung und weniger der Austausch zwischen den Nutzenden im Vordergrund steht, erweiterte sich die
Zielgruppe der Coworking-Nutzenden im Laufe der Zeit: Der Anteil der Selbststandigen unter den Nachfra-
genden der Coworking-Standorte sank in den letzten Jahren, die Zahl der Angestellten stieg dagegen dem-
entsprechend an. Im Rahmen der Befragung von Nutzerinnen und Nutzern zeigte sich, dass 45 % selbststandig
tatig sind, wahrend 51 % in einem Angestelltenverhaltnis arbeiten. Die befragten Betreiberinnen und Betreiber
gehen Uberwiegend davon aus, dass die Nachfrage von Selbststandigen weiter steigen wird, andere sehen
eine gewisse Sattigung bei der Nachfrage aus dieser Gruppe. Bei den Angestellten wird hingegen zumeist eine
steigende oder zumindest eine gleichbleibende Nachfrage vermutet. Insbesondere Angestellte im &ffentli-
chen Dienst und aus groBen Unternehmen werden als kiinftige Nachfragerinnen und Nachfrager erwartet.

Schliellich hat die Coronapandemie den Trend zur raumlichen, zeitlichen und organisatorischen Flexibilisie-
rung der Arbeit verstarkt. Zahlreiche Arbeitsplatze, vor allem im Bereich der Dienstleistungen oder der 6ffent-
lichen Verwaltung wurden - zumindest temporar — zundchst in das Homeoffice verlegt.

Offen ist derzeit, in welchem Umfang diese Arbeitsplatze dauerhaft wieder in die Biiro- und Verwaltungsge-
baude zuriickverlegt werden oder ob das Homeoffice und gegebenenfalls auch dezentrale Coworking-An-
gebote von dem Wunsch nach flexibler Arbeit profitieren. Erste Untersuchungen zu dem Thema zeigen, dass
auch nach der Pandemie die Arbeit im Homeoffice ein fester Bestandteil der Arbeitsorganisation bleiben wird
(vgl. BBSR 2022). Einzelne Unternehmen kiindigten an, dass auch langfristig die Arbeitsorganisation flexibler
werden soll. So hat die Deutsche Bank eine ,Future of Work“-Strategie entwickelt, bei der es den Beschéftig-
ten ermdglicht werden soll 40 bis 60 % der Arbeitszeit mobil zu arbeiten. Damit verbunden ist eine interne
Neuorganisation der Nutzung der eigenen Immobilien, wodurch auch Kosten eingespart werden sollen (vgl.
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Deutsche Bank 2022). Und auch Siemens hat in Reaktion auf die Coronapandemie angekiindigt, den Mitar-
beitenden langfristig pro Woche zwei bis drei Tage mobiles Arbeiten zu ermdglichen. Explizit werden Cowor-
king-Spaces als ein méglicher Arbeitsort neben dem Homeoffice genannt (vgl. Siemens AG 2020).

Far die Nachfrage nach Biiroimmobilien kann dieser Trend zweierlei bedeuten. Zum einen wird angenommen,
dass raumlich flexibel nutzbare Immobilien in attraktiven Lagen eine weiterhin steigende Nachfrage erfahren
werden, zum anderen kann der Trend zum dezentralen Arbeiten sich negativ auf Immobilien in Randlagen
auswirken beziehungsweise auf solche, die in ihrer Raumaufteilung nicht flexibel angepasst werden kdnnen
(vgl. Eisfeld et al. 2022).

Kurzfassung
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Abstract

The digitization led to significant changes in the working world in the last two decades. There is a growing
trend towards spatial, temporal, and organizational flexibility in work. The networking of digital devices, con-
ferencing systems, and access to company data from outside the office location enable a highly flexible way of
working in terms of time and especially space. This flexibility is increasingly demanded by employees (work-
live integration) and offers employers entirely new possibilities for organizing work (e. g. crowdsourcing).
The trend towards knowledge work, which is characterized by interdisciplinary collaboration and teamwork,
further promotes these developments.

In this context coworking has emerged as a global trend in the last ten years. Coworking spaces have become a
significant sub-segment of the office real estate market, specifically designed to accommodate these changing
work dynamics. While the establishment of coworking spaces was initially a niche phenomenon until around
2010, the number of new openings gradually gained momentum in the first half of the 2010s. The survey con-
ducted among coworking operators revealed that 85 % of coworking spaces were founded after 2015. Roughly
estimated, there are currently around 46,500 workstations in coworking spaces in Germany.

Initially, coworking spaces predominantly emerged as locations for the creative industry, startups, and free-
lancers in major cities. Later on, professional real estate actors entered the market but also focused heavily on
urban locations when choosing their sites. Apparently, there is a link between the types of coworking space
operators and the locations of their spaces. In general, it can be stated that 90 % of coworking spaces of large
operators with four or more spaces are located in large cities. Smaller private and public operators have ope-
ned their coworking spaces in medium-sized and small towns or rural communities more frequently.

The location of the coworking spaces was also examined based on the inner-city spatial observation (“Inner-
stadtische Raumbeobachtung”) conducted by the Federal Institute for Research on Building, Urban Affairs and
Spatial Development (BBSR). The majority of coworking spaces in the city center and at its outskirts are run
by large-scale operators. This is likely due to the convenient accessibility and good local amenities of these
inner-city locations. The favorable location of properties or proximity to the target audience, which prefers
urban areas, determines the choice of location. Urban locations allow easy access by the target group, thereby
minimizing the risk of vacancy.

Smaller operators are particularly present in the inner-city outskirts and suburban areas. There are also more
coworking spaces operated as side business in these inner-city fringe locations. One possible reason for this is
the lower property costs compared to inner-city locations. In general, the inner-city fringe locations exhibit the
greatest diversity in terms of operator models. However, associations, cooperatives and public operators play
a minor role in major and medium-sized cities.

The research findings also show that approximately 45 % of coworking spaces were established in predomi-
nantly vacant properties. Thus, coworking spaces contribute to revitalizing real estate and neighborhoods by
boosting demand in retail and hospitality sectors.

In addition to major and medium-sized cities, coworking spaces are increasingly appearing in less central
areas. In rural areas and small towns in Germany, there are now numerous small coworking locations operated
by local, often cooperatively organized actors. The creation of coworking spaces in rural areas is seen as an
opportunity to enable collaborative work in villages and thereby open up new prospects for rural areas.

As a result, some industry representatives already consider coworking spaces as part of essential services. The
spread of publicly operated coworking spaces in rural areas partially reflects this opinion. After major cities,
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sparsely populated rural areas have the highest number of coworking spaces per capita (0.95 per 100,000 in-
habitants) compared to other urban areas.

The spatial distribution in Germany shows that coworking spaces are particularly located near the coast and in
the pre-Alpine region. These touristically attractive regions benefit from the workation trend, where knowled-
ge workers seek alternative work environments to combine work and leisure or foster creative processes. This
can involve individuals as well as departments or teams from larger companies.

Larger companies are increasingly discussing the implementation of "hub-and-spoke" systems, with a central
main location in the city center and additional peripheral workspace offerings at decentralized coworking
locations near the peripheral, often suburban residential areas of employees. An example is the company 1,000
Satellites in the Rhine-Neckar region. Starting as an initiative by BASF, it has developed into its own coworking
provider, currently operating 13 locations in the vicinity of major cities. It is aiming to shorten the commuting
distance for employees of BASF and other large companies in the region.

Reducing the commuting distance is particularly important for users of coworking spaces who work in small
towns. For the majority of surveyed employees, commuting distance is reduced through the use of coworking
spaces, with some experiencing a reduction of over 20 km. It is also evident that the use of cars has decreased
for about a quarter of the respondents since they started using coworking spaces, while 40 % of the respon-
dents use bicycles more frequently, and 35 % walk more often than before.

The professionalization of the industry and the fusion of the original coworking idea with the flex office con-
cept, expanded the target group of coworking users over time. The proportion of self-employed individuals
among coworking users has decreased in recent years, while the number of employees has increased accor-
dingly. According to the survey of users, 45 % are self-employed, while 51 % are employed. The surveyed ope-
rators generally expect the demand from self-employed individuals to continue to rise, while others see some
saturation in demand from this group. On the other hand, there is generally an expectation of increasing or at
least stable demand from employees, particularly from the public sector and large companies.

Finally, the COVID-19 pandemic has further strengthened the trend towards spatial, temporal, and organiz-
ational flexibility in work. Numerous jobs were at least temporarily moved to home offices, especially in the
services or public administration sectors.

Itis currently uncertain to what extent these jobs will be permanently relocated back to office and administra-
tive buildings, or if home offices and potentially decentralized coworking offerings will benefit from the desire
for flexible work. Initial studies on the topic indicate that even after the pandemic, working from home will
remain a fixed component of work organization (BBSR 2022). Some companies have announced plans for long-
term flexibility in work organization. For example, Deutsche Bank has developed a "Future of Work" strategy
that aims to allow employees to work remotely for 40 to 60 % of their working time. This is accompanied by an
internal reorganization of the use of their own properties, which is expected to save expenses (Deutsche Bank
2022). Siemens has also announced in response to the COVID-19 pandemic that employees will be allowed to
work remotely for two to three days per week in the long term. Coworking-Spaces are explicitly mentioned as
a possible work location alongside home offices (Siemens AG 2020).

For the demand for office real estate, this trend can have two implications. Firstly, it is expected that spatially
flexible usable properties in attractive locations will continue to experience increasing demand. Secondly, the
trend towards decentralized work can have a negative impact on real estate in peripheral areas or on proper-
ties that cannot be flexibly adapted in terms of their spatial layout (Eisfeld et al. 2022).

Abstract
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1 Ziele des Forschungsprojektes und Untersuchungsdesign

Diese Publikation fasst die Ergebnisse aus dem Forschungsprojekt ,Neue Arbeitsformen durch die Nutzung
digitaler Infrastruktur (Coworking) und deren verkehrliche und stadtebauliche Implikationen” zusammen. In
dem Projekt wurde der Zusammenhang zwischen der wachsenden Zahl an Coworking-Spaces und den Wir-
kungen auf die Stadtentwicklung untersucht.

Fur die Untersuchung der Coworking-Strukturen in Deutschland wurden quantitative und qualitative Metho-
den kombiniert. Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick iiber das Analysekonzept beziehungsweise
die Leistungsbausteine (LB) des Forschungsprojektes.

Abbildung 1
Darstellung des Analysekonzepts
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Quelle: Institut fir Raumforschung & Immobilienwirtschaft &
Bergische Universitat Wuppertal 2023

In dem ersten Leistungsbaustein wurde auf Basis einer Literaturauswertung der definitorische Rahmen fiir
das Thema Coworking und Coworking-Spaces abgesteckt. Weiterhin wurden die Rahmenbedingungen sowie
aktuelle Trends beschrieben, die die Entwicklung und weitere Verbreitung von Coworking bestimmen. Hierzu
wurden unter anderen die Veranderung in der Arbeitsorganisation, technologische Entwicklungen, die Verdn-
derung von Raumpréaferenzen und auch die Auswirkungen der Coronapandemie berticksichtigt. Darliber hin-
aus wurden die Trends bei der Entwicklung und Nutzung von Coworking-Spaces herausgearbeitet. Hier ging
es unter anderem um die Entwicklung der einzelnen Teilsegmente, der Betreibermodelle und der Nutzerstruk-
turen. Ein besonderer Schwerpunkt lag auf den Folgen fiir die Raum- und Stadtentwicklung beziehungsweise
den Auswirkungen auf die Mobilitat. Hierbei ging es unter anderem um die Bedeutung fiir die Entwicklung des
landlichen Raums, die Forderung von Nutzungs- und Funktionsmischung um ,kurze Wege” zu férdern sowie
die Auswirkungen auf die berufsbedingte Mobilitat beziehungsweise des Pendleraufkommens.

Ziele des Forschungsprojektes und Untersuchungsdesign
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Im Rahmen des Leistungsbausteins 2 erfolgte eine bundesweite Erfassung aller Coworking-Spaces. Die Erfas-
sung basierte auf verschiedenen Recherchepfaden:

m Auswertung von Publikationen zu Coworking-Spaces und weiteren Flexible-Workspaces
m Auswertung der Standorte gréBBere Anbieter von Coworking-Spaces (WeWork, Regus etc.)

m Auswertung von zwei bundesweiten Datenbanken, in denen Coworking-Spaces gelistet sind (Cowor-
kingguide.de, Coworking-Spaces.info)

m automatisierte Suchmaschinen-Anfrage im Internet, die flr alle 401 Kreise und kreisfreie Stadten durch-
gefiihrt wurde

Zum Stand Februar 2022 konnten bundesweit 1.223 Coworking-Spaces ermittelt werden. Die recherchierten
Coworking-Spaces wurden anhand verschiedener Merkmale beschrieben und in einer Datenbank gespei-
chert. Anhand der erfassten Merkmale wurden verschiedene Auswertungen zum Beispiel zur Haufigkeit und
der raumlichen Verteilung der Coworking-Spaces durchgefiihrt. Mithilfe der Geocodierung der recherchier-
ten Adressdaten wurden Verkniipfungen zu gangigen Raumkategorien (z. B. Grof3-, Mittel-, Kleinstadt) und
-typisierungen des BBSR moglich. Ziel war es, die rdumliche Verbreitung von Coworking-Spaces darzustellen
und verschiedene Verteilungsmuster aufzuzeigen. Darliber hinaus wurden die raumlichen Informationen mit
weiteren Merkmalen wie zum Beispiel dem Betreibertyp, den Nutzungskosten und Flachen verschnitten, um
so Aussagen zum Zusammenhang zwischen den Raumtypen, Betreibertypen und den Nutzungskosten treffen
zu kdnnen.

Durch Befragungen bei den Betreiberinnen und Betreibern von Coworking-Spaces (Leistungsbaustein 3)
konnten Informationen {iber die Kriterien bei der Standortwahl, die Immobilien selbst, die Ausstattung und
Service-Angebote sowie die Nachfrage nach flexiblen Arbeitspldtzen gesammelt werden.

Die Grundgesamtheit der Befragung bildeten die Betreiberinnen und Betreiber, die im Rahmen der Analy-
se der bundesweit vorhandenen Coworking-Spaces (Leistungsbaustein 2) identifiziert wurden. Uber ein An-
schreiben per E-Mail, welches den Link zur Befragung enthielt, wurde auf die Befragung aufmerksam gemacht.
Angeschrieben wurden 832 E-Mail-Adressen in drei Befragungswellen. Zusatzlich wurde die Befragung be-
worben Uiber die Homepage des Bundesverband Coworking-Spaces e. V. Insgesamt konnten 192 Fragebdgen
ausgewertet werden. Dies entspricht einer Riicklaufquote von circa 23 %. Der Fragebogen umfasste 22 Fragen
in drei Themenkomplexen:

® Fragen zum Betreibermodell

m Fragen zur Immobilie, Ausstattung und Dienstleistungen

m Fragen zu Nachfrage nach Coworking
Neben der Befragung der Betreiberinnen und Betreiber wurden auch die Coworkerinnen und Coworker be-
fragt. Die Befragung wurde aufgrund der Coronapandemie zunéachst als Onlinebefragung durchgefiihrt und
ab Friihling 2022 als ,Paper-Pencil-Befragung” fortgesetzt, um gezielt Nutzerinnen und Nutzer in bestimmten
Coworking-Spaces (unterschieden nach Betreibertyp, Raumtyp und Lage im Stadtgebiet) befragen zu kénnen.
Der Fragebogen umfasste 15 Fragen in den Themenkomplexen:

®m Motivation der Nutzung

® Nutzungsfrequenz und Mobilitédt

Ziele des Forschungsprojektes und Untersuchungsdesign
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® nutzerbezogene Fragen sowie der Standort des Coworking-Spaces

Im Anschluss an die Befragungen wurden drei Expertenwerkstatten durchgefiihrt (Leistungsbaustein 4). Die
Expertenwerkstatten dienten vor allem der Diskussion der raum- und stadtentwicklungsbezogenen Wirkungen
von Coworking-Spaces. Dazu wurden die Ergebnisse aus den quantitativen Analysen sowie den Befragungen
und Interviews ausgewertet und fir die Expertenwerkstatten aufbereitet. Die Ergebnisse bildeten die Grund-
lage fiir eine Diskussion der generellen Perspektive von Coworking-Spaces, erfolgversprechenden Raum- und
Nutzungskonzepten sowie den Auswirkungen auf die Mobilitdt und die Wohnstandortwahl der Nutzerinnen
und Nutzer. AbschlieBend wurde diskutiert, welche Hemmnisse fiir die Etablierung von Coworking-Spaces in
den verschiedenen Regionen bestehen und welche Form der Unterstiitzung Coworking-Spaces bendtigen,
um daraus gegebenenfalls Handlungsempfehlungen fiir die Stadtentwicklungspolitik des Bundes abzuleiten.

Die Expertenwerkstdtten wurden jeweils mit Teilnehmenden aus unterschiedlichen Raumtypen (Grof3stadt,
suburbaner und landlicher Raum) besetzt, um die spezifischen Voraussetzungen und Chancen der jeweiligen
Raume differenziert diskutieren zu kdnnen. Teilgenommen haben Betreiberinnen und Betreiber von Cowor-
king-Spaces, Expertinnen und Experten aus der Wirtschaftsforderung und Immobilienwirtschaft sowie Wissen-
schaftlerinnen und Wissenschaftler.

Ziele des Forschungsprojektes und Untersuchungsdesign
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2 Definitorischer Rahmen: Coworking und Coworking-Spa-
ces

Nachfolgend werden die Begriffe Coworking und Coworking-Space definiert beziehungsweise die unter-
schiedlichen Raum- und Nutzungskonzepte dargestellt, die sich unter dem Sammelbegriff Flexible-Workspace
bis heute entwickelt haben.

2.1 Coworking

Coworking ist eine vergleichsweise neue Arbeitsform ganz im Geiste der New-Work-Bewegung'. In den Ur-
spriingen nutzten zumeist Start-ups, Freelancende und Kreative einen zeitlich flexibel nutzbaren Arbeitsplatz
in offenen Biiroflachen (Open Space), um die Vorteile des kollaborativen Arbeitens und einen intensiven Aus-
tausch mit andern Coworkerinnen und Coworkern zu nutzen.

Der Begriff Coworking wird vielfaltig verwendet und ist in der Literatur unterschiedlich definiert. Folgende
Beispiele zeigen die Spannbreite der Definitionen:

m ,Coworking ist zundchst einmal die gemeinschaftliche Nutzung von Birordaumen [...], zugleich ist Co-
working aber auch ein gewisser Anspruch an eine Form der Gemeinschaft und neue Formen der Arbeit. In
diesem Anspruch steckt zugleich eine Hoffnung: die Hoffnung, dass Alternativen zu bestehenden Arbeits-
formen maoglich sind, da diese als zunehmend problematisch definiert werden.” (Hartmann 2016: 178)

m [...] dem Coworking-Konzept innewohn[t die] Idee des Netzwerks in modernen Arbeitsprozessen. Ein
Coworking-Space unterscheidet sich im Idealfall ndmlich vom GroSraumbdiro nicht nur durch die Tatsache,
dass die Coworker*innen unterschiedlichen Organisationen angehdren, sondern vor allem dadurch, dass
zwischen ihnen Synergien und im Besonderen neue Ideen entstehen, die auf Crowdsourcing-Prozessen be-
ruhen” (Echterhoff et al. 2018: 7 f.)

m [...] Coworking is a superclass that encompasses the good-neighbors and good-partners configurations
as well as other possible configurations that similarly attempt to network activities within a given space”
(Spinuzzi 2012: 433)

Im Mittelpunkt des Coworking stehen die Gemeinschaft und der Austausch der Nutzerinnen und Nutzer un-
tereinander. Coworking fordert einen kollektiven, gemeinschaftsbasierten Ansatz zur Organisation von Arbeit.
Das entscheidende Merkmal von Coworking ist der Austausch mit dem Ziel, Synergien zu schaffen, die die
Arbeit der Coworkerinnen und Coworker positiv beeinflussen. Die Interaktion beziehungsweise der Austausch
kann verschiedene Niveaus erreichen: Von Smalltalk und Ideenaustausch tber kurzfristige Hilfestellung bis hin
zur Zusammenarbeit auf Projektbasis oder die gemeinsame Auftragsakquisition.

1 Der Begriff New Work bezieht sich im weiteren Sinne auf den Wandel der Arbeitswelt und die neuen Arbeitskonzepte, die durch Digita-
lisierung und Globalisierung entstanden sind. Das Theoriekonzept New Work geht auf den Philosophen Frithjof Bergmann zurtick (Berg-
mann 2017). Das Ziel von New-Work-Maf3nahmen ist nach Bergmann eine Arbeitswelt zu schaffen, in der sich Menschen frei entfalten,
selbststandig handeln und als Teil einer Gemeinschaft etwas Sinnvolles erreichen kdnnen. Die Strukturen der Arbeit im Sinne von New
Work haben im Gegensatz zu den klassischen Organisationen keine starren Hierarchien. An die Stelle einer Flihrungshierarchie treten
dynamische Netzwerke, die von einer vertrauensvollen Zusammenarbeit auf Augenhohe und Empathie gepragt sind. Das Arbeiten im
Coworking-Space stellt dabei nur eine Facette der vielfdltigen Moglichkeiten des New Work Konzeptes dar, dennoch nutzen immer mehr
Arbeitgeber Coworking-Spaces, um den Zielen der neuen Art des Arbeitens zu entsprechen. Den Arbeitnehmenden wird somit eine
neue Arbeitsumgebung geschaffen, in der sie sich selbstandig und nach eigenen Vorgaben entfalten konnen.

Definitorischer Rahmen: Coworking und Coworking-Spaces
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2.2 Formen des Flexible-Workspace

Der Trend zum Coworking hat verschiedene Raum- und Nutzungskonzepte hervorgebracht. Die Immobilien-
wirtschaft unterscheidet unter dem Sammelbegriff Flexible Workspace drei Nutzungstypen:

m Coworking-Spaces
m Business Center
m Hybridmodell

Die unterschiedlichen Merkmale der Nutzungstypen werden nachfolgend dargestellt und anschlieBend im
Kapitel 2.3 vergleichend gegeniibergestellt.

Coworking-Spaces

Eine einheitliche Definition des Coworking-Space gibt es nicht. Vielmehr lassen sich einige Merkmale heraus-
arbeiten, die dieses Arbeits- und Biirokonzept pragen. Die German Coworking Federation definiert Cowor-
king-Spaces wie folgt: ,Coworking-Spaces sind physische Orte der Vergemeinschaftung, an denen Menschen
aus mehr als einem Unternehmen miteinander, aber auch nebeneinander arbeiten. Die dabei entstehende
Gemeinschaft wird durch ein Community Management kuratiert” (Voll et al. 2021: 6).

Der Coworking-Space soll somit die Moglichkeit einer Zusammenarbeit oder den Austausch der Nutzerinnen
und Nutzer verschiedener Professionen eréffnen. Eine Schliisselrolle im Coworking-Space nimmt die Betreibe-
rin beziehungsweise der Betreiber ein, der die Interaktion zwischen den Nutzerinnen und -nutzern durch ein
Community Management fordert. Voraussetzung dafirr ist es, eine gemeinschaftliche Atmosphare zu schaffen,
aus der soziale Beziehungen und Kooperationen erwachsen (vgl. Schiirmann 2013: 35). Klassische Methoden
zur Forderung von Kooperationen sind verschiedene Formen der Netzwerkveranstaltungen oder Events zur
Forderung des interdisziplinaren Austausches (vgl. Koschel 2014). Einige Coworking-Standorte verzichten je-
doch inzwischen auf dieses Community Management beziehungsweise haben ein anderes Rollenverstandnis.
Andere Coworking-Standorte sind wiederum selbstorgansiert, das heif3t auch hier wird auf ein zentrales Ma-
nagement, welches die Vernetzung der Nutzerinnen und Nutzer férdern soll, verzichtet.

Haufiger werden in der Literatur Charakteristika beschrieben, die die Coworking-Spaces kennzeichnen. Dies
sind Offenheit, Kollaboration, Nachhaltigkeit, Gemeinschaft und (freie) Zuganglichkeit (vgl. Art-Invest Real
Estate 2019: 50; Schiirmann 2013; Kwiatkowski/Buczynski 2011).

Coworking-Spaces bieten die Méglichkeit eines zusatzlichen Arbeitsortes neben dem klassischen Arbeitsplatz
im Unternehmen oder dem heimischen Arbeitszimmer. In der Fachliteratur (vgl. Brown 2017), und von ver-
schiedenen Coworking-Betreibern (z. B. Third Space Coworking LCC, Tink Tank in Heidelberg) wird der Begriff
des ,Dritten Ortes”? genutzt. Der dritte Ort beziehungsweise Raum steht fiir einen Treffpunkt flr die nachbar-
schaftliche Gemeinschaft und wird durch acht Kriterien® charakterisiert (vgl. Oldenburg 1999: 20 ff.). Diese
Kriterien werden in den Nutzungskonzepten der Coworking-Spaces in Teilen beriicksichtigt: sie sind beispiels-
weise Orte der Begegnung bei denen der zwischenmenschliche Kontakt im Fokus steht, aber sie sind nur be-
dingt 6ffentlich und stehen durch ihr Mitgliedschaftskonzept nicht jeder Person frei zu Verfligung. Neben dem

2 Gepragt wurde der Begriff des dritten Ortes beziehungsweise Raumes vom Soziologen Oldenburg. Er bezeichnet den dritten Raum als
Ergdnzung zum ersten Raum, der dem Familienleben dient und dem zweiten Raum, der des Arbeitslebens.

3 1. Offentliche Orte auf neutralem Boden, 2. Inklusiver Ort fiir alle Bevélkerungsschichten, 3. Konversation im Fokus, 4. Leichte Erreich-
barkeit und lange Offnungszeiten 5. Verfiigen tiber Stammgéste, 6. Funktion wichtiger als Optik, 7.Spielerische Stimmung/ keine ernsten
Themen, 8. Dient als zweite Heimat

Definitorischer Rahmen: Coworking und Coworking-Spaces
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Community-Gedanken gehoren die maximale Flexibilitdt und Unverbindlichkeit in Bezug auf die Wahl des
Arbeitsplatzes zu den Merkmalen von Coworking-Spaces (vgl. Art-Invest Real Estate 2019: 155; Klaffke 2016:
274; Pohler 2012: 66 f.).

Zielgruppe der Coworking-Spaces waren zu Beginn zumeist Start-ups, Soloselbststandige oder Freelancende,
die einen zeitlich flexiblen Arbeitsplatz anmieteten. Inzwischen zeigt sich, dass es einen hohen Anteil an An-
gestellten gibt, die regelmaRig Coworking-Spaces nutzen. Eine Befragung im Rahmen des Global Coworking
Survey 2019 zeigt einen Anteil von 37 % (2012: 28 %) bei den Angestellten und 42 % (2012: 55 %) bei den
Freelancende (vgl. Global Coworking Survey 2019. In: Voll et al. 2021). Bezogen auf das Alter sind die meisten
Nutzerinnen und Nutzer zwischen 30 und 39 Jahre alt (36 %), 28 % der Nutzenden sind zwischen 20 und 29
Jahre alt und 23 % zwischen 40 und 49 Jahren. Erwartungsgemal hoch ist der Anteil der Akademikerinnen
und Akademikern beziehungsweise der Personen, die ein Studium begonnen haben mit 93 %. Der Anteil der
Frauen liegt im Jahr 2019 bei 51 % und ist damit seit 2012 um 18 Prozentpunkte gestiegen (vgl. Voll et al. 2021).

Inzwischen werden immer ausdifferenziertere Zielgruppen durch Coworking-Anbieter angesprochen. Zuerst
in Nordamerika haben sich zum Beispiel verschiedene Anbieter auf die Zielgruppe der Frauen spezialisiert.
Diesem Vorbild folgte 2018 das erste deutsche auf Frauen fokussierte Coworking-Space CoWomen. Mittlerwei-
le setzen auch groBe Anbieter wie WeWork auf Angebote speziell fiir Frauen (vgl. Hecking 2018; WeWork 2020).

Dariiber hinaus gibt es Konzepte, die sich an bestimmte Religionsgruppen?, Geschlechter® oder familidre Situ-
ationen der Nutzerinnen und Nutzer richten®. Einzelne Coworking-Spaces konzentrieren sich auf bestimmte
Branchen wie Schriftsteller’ oder Modedesigner.? In Berlin bietet ,The Drivery” Coworking fiir Unternehmen
und Selbststandige aus der Mobilitatsbranche an. Die zunehmende Nischenbildung fiihrt dazu, dass circa
20 % aller Coworking-Spaces nicht uneingeschrankt fir jedermann zuganglich sind (vgl. Art-Invest Real Estate
2019: 50).

Das Raum- und Nutzungskonzept umfasst neben den flexibel nutzbaren Flachen (,Fix Desks’, ,Flex Desks") so-
wie den offenen Gemeinschaftsflichen haufig weitere Infrastrukturangebote wie zum Beispiel Telefonzellen,
Schlie3facher, Café, Bar und Kiiche, Community-Bereiche, Druck- und Scan-Mdglichkeiten, eine Rezeption /
einen Host sowie Post-Services. Nach einer Erhebung aus dem Jahr 2020 lag der Anteil der offenen Arbeits-
flachen, in denen die Flex Desks angemietet werden, bei 47 %. Flr Einzel- und Teamburos wurden 19 % der
Flachen genutzt; flir Meetingraume weitere 12 % (vgl. Foertsch 2020).

Zu den Flachen von Coworking-Spaces sind in der Literatur widerspriichliche Angaben zu finden: Laut Desk-
mag hat ein deutsches Coworking-Space im Durchschnitt eine Fliche von 704 m* und ist damit deutlich klei-
ner als deutsche Business Center (vgl. nachfolgender Abschnitt) (vgl. deskmag 2018: 7). Das Immobilienbera-
tungsunternehmen Savills (vgl. Pink 2018: 3) spricht von einer durchschnittlichen Nutzflache von 600 m? die
Projektentwicklungsgesellschaft Art-Invest von durchschnittlich 500 m? Nutzfliche (vgl. Art-Invest Real Estate
2019: 51). Jones Lang LaSalle geht bei klassischen Coworking-Konzepten von einer Gro3enspanne zwischen
200 und 500 m? (vgl. JLL 2018: 4) aus.

4 Bsp. Coworking am Judenhof, Ora@Labora christliche Coworking-Spaces (in Planung), VILLA GRUNDERGEIST katholisches Cowor-
king-Space

5 Darna: Coworking-Space fiir queere Menschen

6 Coworking Toddler, work + play, Rockzipfel oder juggleHUB: Coworking-Spaces fiir Eltern

7 Paragraph (New York), Brooklyn Wirter’s Space (New York)

8 Nadelwald, Co Fashion Design Lab

Definitorischer Rahmen: Coworking und Coworking-Spaces
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Business Center

Business Center sind im Vergleich zu Coworking-Spaces weniger stark auf die gemeinschaftliche Vernetzung
der Nutzerinnen und Nutzer und das Maximum an Flexibilitat ausgerichtet. ,Der signifikanteste Unterschied
zwischen einem Coworking Space und einem Business Center liegt in der Intention. Coworking Spaces sind
von Werten bestimmt; sie wollen Gemeinschaften schaffen, in denen man kooperativ zusammenarbeiten
kann” (Klaffke 2016: 279). Der Fokus des Business Center liegt eher auf Privatsphédre anstelle von Kommunika-
tion und Kooperation.

Die Zielgruppe der Business Center sind Unternehmen, an die eingerichtete Blroarbeitsplatze in Privatbiros
(Ublicherweise Zellenbliros fiir einen oder mehrere Arbeitsplatze) fiir kurze oder langere Zeit vermietet wer-
den (vgl. JLL 2017: 4 £.). Sie beinhalten neben den Privatbiiros zum Teil gesonderte offene Biiroflachen, wie sie
auch in Coworking-Spaces zu finden sind. Die Betreiber stellen dabei nicht nur die méblierten Privatbiiros und
technische Infrastruktur, sondern ebenfalls erforderliches und bedarfsgerechtes Servicepersonal fiir Sekretari-
ats-, Telefon- und Schreibdienstleistungen zu Verfligung. Die Unternehmen kdnnen die Auswahl der Angebote
flexibel zur Anmietung der Biiroflachen hinzubuchen.

Das Pay-per-Use-Prinzip von Coworking-Spaces wird dabei zunehmend auch von den Business Centern ange-
boten (vgl. Klaffke 2016: 279). So ist neben einer Mitgliedschaft hdufig eine tages-, monats- oder jahresweise
Vermietung auf Anfrage moglich. Tendenziell dominieren eher ldngerfristige Vereinbarungen mit einer Dauer
von wenigen Monaten bis zu drei Jahren (vgl. Art-Invest Real Estate 2019: 49).

In Bezug auf die Buroflachen sind Business Center deutlich groBer als Coworking-Spaces. Im Schnitt liegen
diese zwischen 900 und 1.600 m” (vgl. JLL 2018: 4).

Hybridmodell

Als Hybridmodelle bezeichnet man Nutzungskonzepte, die die Eigenschaften von Coworking-Spaces und Bu-
siness Centern verkniipfen, das heit Hybridmodelle kombinieren offene Bereiche und ein modernes Design
der Coworking-Spaces mit der Privatheit und Seriositat von reprasentativen Business Center. Diese Form der
Flexible-Workspaces dominiert laut Jones Lang LaSalle den Markt deutlich (vgl. JLL 2018: 6).

Im Vergleich zu den reinen Coworking-Spaces liberwiegen bei den Flachen deutlich die privaten Biroflachen
beziehungsweise Fix Desks, die in der Regel etwa 80-90 % der Nutzflichen ausmachen. Neben den Biirofla-
chen werden Nutzern auch Netzwerkveranstaltungen und Get-Togethers sowie Serviceleistungen bereitge-
stellt, wie sie auch Businesscenter bieten. Das Hybridmodell zielt vornehmlich auf die Gruppe der Corporates
ab, die durch die ebenfalls erwiinschten Start-ups und Freelancende von Synergien profitieren kénnen und
insgesamt ein breites Kundenportfolio bilden (vgl. Art-Invest Real Estate 2019: 51 f,; Gauger et al. 2020: 6 f.).

In Bezug auf die Buroflachen zeichnen sich Hybridmodelle durch die grof3te Spannweite bei den Nutzfldchen
aus. Im Schnitt liegen diese zwischen 900 und 4.000 m”. Wie auch Business Center befinden sich Hybridmodel-
le vorzugsweise in den stadtischen Toplagen. Dort sind die Hybridmodelle oftmals auch deutlich gréB3er als in
den Nebenlagen (vgl. JLL 2018: 4).

2.3 Schwerpunkte und Unterschiede von Flexible-Workspaces

Die Schwerpunkte und Unterschiede der Flexible-Workspace-Typen lassen sich anhand verschiedener
Merkmale und deren Ausprdagung beschreiben. Die folgende Abbildung zeigt diese unterschiedlichen
Merkmalsauspragungen.
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Abbildung 2
Schwerpunkte der Flexible-Workspace-Typen
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Quelle: Bergische Universitat Wuppertal, Institut fir Raumforschung & Immobilienwirtschaft 2023

m Kooperation: Dieses Merkmal bezieht sich auf das Ausmal3 der aktiven Unterstiitzung und der Interaktion
zwischen Nutzerinnen und Nutzern, die in traditionellen Coworking-Spaces eine gro3e Rolle spielt. Auch
Hybrid-Spaces bieten Raum fiir Kooperationen zwischen ihren Nutzenden, von denen diese wiederum pro-
fitieren konnen. Bei den Business Centern spielt der Aspekt der Kooperation eine nachgeordnete Rolle.

m Zielgruppe Startups, Freelancende: Die Zielgruppe der Startups und Freelancende sind generell fir alle
Formen des Flexible-Workspace relevant, wobei sie fiir Coworking-Spaces die Kernzielgruppe darstellen.
Business Center und Hybrid-Spaces sprechen explizit auch kleine bis mittlere Unternehmen an. Flr Business
Center sind nur die Freelancende interessant, die eine konventionelle Biironutzung suchen (vgl. JLL 2018: 3).

m Service: Zu den hier betrachteten Dienstleistungen gehoren Sekretariats-, Telefon- und Schreibdienst-
leistungen (vgl. Vornholz 2019: 147 ff.). Nicht ber(cksichtigt ist die grundlegende Infrastruktur eines Biiro-
arbeitsplatzes (Moblierung, Internet, IT, Drucker etc.), die bei allen drei Immobilientypen angeboten wird.
Dienstleistungen spielen fir Business Center und Hybrid-Spaces eine grof3e Rolle, da sie Teil des Nutzungs-
konzeptes sind. Den Nutzern und Nutzerinnen sollen die unterstiitzenden Leistungen geboten werden, die
auch in (groBen) Unternehmen vorgehalten werden und einen deutlichen Mehrwert gegentiber dem hei-
mischen Arbeitszimmer darstellen. Mit diesen Dienstleistungen kénnen auch Unternehmen angesprochen
werden, die aufgrund raumlicher Engpdsse tempordr zuséatzliche Biiros anmieten und in Business Center
beziehungsweise Hybrid-Spaces Arbeitsplatze auslagern.

m Beratung: Dieses Merkmal bezieht sich auf Beratungsleistungen und Angebote von Inkubatoren und
Acceleratoren. Hierzu gehoren beispielsweise Mentoring-Programme und Expertencoachings (vgl. Alberti
2011: 67 f.). Beratungsangebote finden sich eher in einigen Hybrid-Spaces und Business Center, weniger
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in Coworking-Spaces. Ausnahmen sind die Coworking-Spaces, die durch die 6ffentliche Hand unterhalten
werden. Hier gibt es zum Teil Beratungsangebote fiir Griinderinnen und Griinder.

m Zielgruppe konventionelle Biironutzer: Als ,Gegenpol” zu den Start-ups und Freiberuflern und umfasst
dieser Aspekt alle ,konventionellen Blironutzer, primar, aber vielreisende Berufstatige wie Unternehmens-
und Rechtsberater, Wirtschaftsprifer, Steuer- und Personalberater, die nur befristet an einem Standort tatig
sind.” (vgl. Art-Invest Real Estate 2019: 49). Fiir diese Nutzergruppe stehen der ruhige Arbeitsplatz und ein
reprasentativer Empfang im Vordergrund und nicht der Austausch mit anderen Nutzenden. Diese Voraus-
setzung bieten vor allem die Business-Center und weniger die Coworking-Spaces.

m Ausstattung: Dieses Merkmal beschreibt die Relevanz einer hochwertigen (technischen) Ausstattung.
Insbesondere die Business Center zeichnen sich durch eine hochwertige Ausstattung aus. Hintergrund ist
die angestrebte Nutzergruppe der konventionellen Biironutzer, die durch klassische Qualitaten von Bu-
roflaichen, Privatsphare, hochwertige Ausstattung und attraktive Standorte angesprochen werden sollen.
Coworking-Spaces zeichnen sich eher durch eine kreative, oftmals improvisierte Inneneinrichtung aus, die
zwar weniger hochwertig ist, aber natirlich ebenfalls eine bestimmte Zielgruppe ansprechen soll.

Die nachfolgende Abbildung zeigt vereinfachend die wesentlichen Merkmale und Eigenschaften der drei un-
terschiedlichen Flexible-Workspace-Typen:

Abbildung 3
Schnittmengen und Unterschiede von Flexible-Workspace-Typen
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Die Beschreibungen der drei Typen haben gezeigt, dass es deutliche Uberschneidungen in den Nutzungskon-
zepten gibt, die in der Praxis dazu fiihren, dass diese nicht immer trennscharf voneinander betrachtet werden
konnen. Fir das Forschungsprojekt ist relevant, dass Coworking vor allem in den klassischen Coworking-Spa-
ces und den Hybrid-Spaces praktiziert wird beziehungsweise die jeweiligen Nutzungskonzepte die Kollabora-
tion zwischen den Nutzerinnen und Nutzern beférdern. Dies unterscheidet diese beiden Typen von den Busi-
ness Centern.

Die weiteren Ausfiihrungen und Analysen beziehen sich daher auf die klassischen Coworking-Spaces und die
Hybrid-Spaces. Um nicht jeweils beide Typen im Bericht zu nennen, wird im Folgenden der Begriff Cowor-
king-Space synonym fiir beide Typen genutzt, es sei denn, die Ergebnisse beziehen sich explizit auf einen der
beiden Typen.

2.4 Wie viele potentielle Coworking-Nutzer gibt es?

Die Studie ,Bedeutung von Coworking-Spaces als Dritter Arbeitsort in Deutschland” schatzt die Gesamtzahl
der Coworking-Nutzerinnen und -Nutzer aktuell auf maximal 180.000 Personen (vgl. Bonin 2022).

Das Potential der Coworking-Nutzerinnen und Nutzer ist weitaus groBer, methodisch aber schwierig abzu-
schatzen. Nahert man sich tber die berufliche Tatigkeit an, so kommen generell die Biirobeschéftigten als
potenzielle Nutzerinnen und Nutzer in Frage. Das IW KoIn beziffert die Blirobeschéftigten in Deutschland auf
insgesamt 14,8 Mio. Personen. Davon sind 12,2 Mio. sozialversicherungspflichtig beschaftigt, 1,0 Mio. sind ver-
beamtet und 1,5 Mio. sind selbststandig (Hammermann 2020). Allerdings lassen sich nicht alle Biirotatigkeiten,
die hier erfasst wurden, vollstandig in einen Coworking-Space verlagern. Beispielsweise werden auch Lehrerin-
nen und Lehrer nach dieser Methodik als Biirobeschéftigte gezahlt.

Um sich der potentiellen Nachfrage nach Coworking-Arbeitspldtzen zu ndhern, geht es also auch um die Fra-
ge, welche Tatigkeiten nicht an den Biiroarbeitsplatz gebunden sind, sondern beispielsweise im Homeoffice
erledigt werden kénnten. Das ifo Institut fihrt laufend Befragungen unter anderem zur Homeoffice-Nutzung
durch, die letzte im August 2022. Hier betragt der Anteil der Beschaftigten die ganz oder teilweise im Homeof-
fice arbeiten 24,5 % (vgl. Alipour 2022). Geht man von circa 34,4 Mio. sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten in 2022 aus, sind dies absolut etwa 8,4 Mio. Personen, die im Homeoffice gearbeitet haben. Zdhlt man
weitere 1,5 Mio. Selbststandige und 1,0 Mio. Beamte dazu, die einer Burotatigkeit nachgehen, ergeben sich
etwa 10,9 Mio. (potentielle) Homeoffice-Nutzende.

In dem Forschungsprojekt ,Ortsunabhdngiges Arbeiten - Chancen und Risiken fiir verschiedene Stadttypen”
wurden regionale Daten zur Homeoffice-Nutzung bei den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ermit-
telt. Deren Anteil reicht von lediglich 8,8 % in Wilhelmshaven bis zu 52,6 % in Bonn. Neben Bonn haben die
Stadte Erlangen, Bremerhaven, Miinster und Regensburg hohe Anteile an sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten im Homeoffice. Interessant ist auch das Homeoffice-Potential, also diejenigen sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten, die ganz oder teilweise zu Hause arbeiten kénnten. Hier haben die Stadt Miinchen (65
%) und der Kreis Miinchen (64,9 %) sowie der Hochtaunuskreis (64,7 %), die Stadt Erlangen (64,3 %) sowie der
Main-Taunus-Kreis (63,5 %) das hochste Potential. Die niedrigsten Potentiale weisen Bremerhaven (47,6 %) und
Cloppenburg (47,3 %) auf (vgl. BBSR 2022).

Nun ist die Zahl der Homeoffice-Nutzenden sicherlich nicht gleichzusetzen mit dem Potential der Cowor-
king-Nutzenden. Das Homeoffice bietet Vorteile, die der Coworking-Space nicht hat wie zum Beispiel die Pri-
vatheit, niedrige Nutzungskosten, keine Arbeitswege et cetera. Allerdings hat der Coworking-Space als,, Dritter
Arbeitsort” auch einige Vorteile (vgl. Kap. 5.2), so dass zumindest eine alternierende Nutzung fir eine Teilgrup-
pe der Homeoffice-Nutzenden durchaus denkbar ist.
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Geht man davon aus, dass jeder zwanzigste Homeoffice-Nutzende zumindest gelegentlich einen Cowor-
king-Space aufsucht beziehungsweise in Zukunft aufsuchen wird, wiirde sich das Nutzerpotenzial auf 545.000
Personen erhohen. Inwieweit dieses Potential aber tatsachlich gehoben werden kann, hangt von den indivi-
duellen Entscheidungspraferenzen der Nutzerinnen und Nutzer ab sowie vom Angebot und der Attraktivitat
der Coworking-Spaces.

Definitorischer Rahmen: Coworking und Coworking-Spaces
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3 Aktuelle Trends und Rahmenbedingungen

Die Anzahl der Coworking-Spaces ist in den vergangenen flinfzehn Jahren enorm gewachsen. Die Ursachen
fur dieses Wachstum liegen in der Veranderung der Arbeitswelt aus der sich neue Anforderungen an die Ge-
staltung des Arbeitsortes ergeben. Coworking-Spaces sind eine Antwort auf diese veranderten Anforderun-
gen. Im Folgenden werden die wesentlichen Trends und Rahmenbedingungen, die einen Einfluss auf die Ar-
beitswelt haben, beschrieben.

3.1 Digitalisierung und Wandel der Arbeitsstatten

Durch den Einsatz von Informations- und Kommunikationstechnik erhalten Unternehmen beziehungsweise.
die Arbeitnehmer und Arbeitnehmerinnen die Flexibilitat, ihren Arbeitsort und die Arbeitszeit freier zu ge-
stalten. Moglich wird dies durch den Einsatz von mobilen Endgeraten, Cloud Computing sowie den externen
Zugriff auf Unternehmensinformationen, die eine orts- und zeitungebundene Arbeitsweise ermdglichen (vgl.
Gauger et al. 2020). ,Die Digitalisierung flihrt dazu, dass work from anywhere’ méglich ist [...]. Sowohl die
Arbeitsmittel, als auch die zum Arbeiten notwendigen Informationen werden immer mobiler und erlauben
es, immer mehr Arbeiten losgeldst von Orts- und Zeitvorgaben zu erledigen. Dies flihrt aber auch dazu, dass
Mitarbeitende von Unternehmen nicht mehr wie friher eine Arbeitsstatte aufsuchen missen (und wollen), um
ihrer Arbeit nachgehen zu kdnnen” (Zentraler Immobilien Ausschuss ZIA e.V.2019: 6).

Insbesondere die Bliroarbeitsplatze verlieren dadurch ihre urspriingliche Funktion und neue Aspekte treten
in den Vordergrund (Gauger et al. 2020): Bliros werden mehr und mehr zu sozialen Treffpunkten, die die Kom-
munikation unter den Mitarbeitenden fordern, die eine Unternehmensidentitat stiften sowie das Zusammen-
gehorigkeitsgefiihl starken. Ebenso verlieren Kernarbeitszeiten an Bedeutung, was erhdhte Anforderungen an
das infrastrukturelle Angebot des Arbeitsplatzes stellt wie zum Beispiel die Versorgung mit Essen und Getran-
ken (vgl. Zentraler Immobilien Ausschuss ZIA e.V. 2019).

Unternehmen stehen daher vor der Frage, wie die zukiinftige Auslastung der Biiroflachen optimiert werden
kann. Coworking bietet hier zwei Chancen: Zum einen kdnnen unternehmenseigene untergenutzte Flachen
als Coworking-Space externen Nutzerinnen und Nutzern zur Verfligung gestellt werden. Zum anderen kdnnen
bestehende Coworking Angebote von den eigenen Mitarbeitenden genutzt werden und so dazu beitragen,
dass weniger Birofliche am Unternehmensstandort vorgehalten werden muss beziehungsweise dieser flexi-
bler genutzt werden kann.

3.2 Neue Modelle der Biiroorganisation

In jlingerer Zeit haben sich neue Modelle der raumlichen Arbeitsorganisation entwickelt, die die Idee des,Hub-
and-Spoke” aufgreifen. Der Begriff kommt aus der Logistik und bedeutet, dass um eine Unternehmenszentrale
herum kleinere Satellitenbtiros in Wohnortnahe der Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern aufgebaut wer-
den (vgl. CBRE 2020; Davis 2021).

Aus Sicht der Unternehmen kdénnen dadurch Biirofldchen in zentralen Unternehmenssitzen eingespart wer-
den beziehungsweise die vorhandene Birofldche effizienter genutzt werden (vgl. Kap. 3.5). In der Coronapan-
demie zeigte sich ein weiterer Vorteil: Zusatzliche Biiros ermdglichen einen sicheren Abstand zwischen den
Nutzerinnen und Nutzern, um Ansteckungen zu vermeiden. Gleichzeitig haben die Nutzerinnen und Nutzer
eine Alternative zum Homeoffice, wenn dort keine adaquaten Arbeitsbedingungen hergestellt werden kon-
nen. Darliber hinaus kdnnen sich fiir die Nutzerinnen und Nutzer kiirzere Pendelzeiten und -wege ergeben
(vgl. Davis 2021). Zwei aktuelle Unternehmensbeispiele veranschaulichen den Trend:
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® Das US-amerikanische Unternehmen WeWork hat in der Pandemie zusatzlich zum zentralen Firmensitz
in Chelsea, einem Stadtteil von Manhatten, drei weitere Standorte in New York aufgebaut. Das Unterneh-
men verringert dadurch die Anzahl der Arbeitsplatze im zentralen Firmensitz und damit das Risiko einer
Ansteckung mit SARS-CoV-2. Gleichzeitig kann aber die persénliche Zusammenarbeit mit Kolleginnen und
Kollegen aufrecht erhalten bleiben und damit auch die spontane Entwicklung von Ideen und Lésungen.

m Der Chemiekonzern BASF hat das Start-up ,1.000 Satellites” gegriindet. Aufgabe des Unternehmens ist
es, Coworking Standorte in kleineren Stadten und Stadtrandlagen aufzubauen. Die Idee ist wahrend der
Coronapandemie entstanden, als es darum ging, den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Konzerns mehr
Flexibilitat bei der Wahl des Arbeitsplatzes einzuraumen. Das Start-up bietet BASF-Angestellten, Selbststan-
digen und anderen Unternehmen aus der Region Rhein-Neckar eine Alternative zum zentral gelegenen
Biro beziehungsweise dem Homeoffice in leerstehenden Blroimmobilien. Dafiir geht das Start-up auch
Kooperationen mit Unternehmen ein, die Leerstdande in ihren Immobilien (z. B. aufgrund der Nutzung von
Homeoffice) verzeichnen. Bislang verfligt 1.000 Satellites tiber 13 Standorte in der Region Rhein-Neckar und
dariber hinaus.

3.3 Demografischer Wandel und Arbeitskraftepotential

Durch die alternde Bevélkerung scheiden in den kommenden Jahrzehnten qualifizierte Arbeitskréfte im gro-
Ben Umfang altersbedingt aus dem Erwerbsleben aus. Gleichzeitig nimmt die Anzahl jlingerer Arbeitnehmerin-
nen und Arbeitnehmer ab, bei einem wachsenden Bedarf an hochqualifizierten Fachkraften. Dieser Mangel
fuhrt zu einem steigenden Wettbewerb um Fachkréfte und Talente. Um sich einen Vorteil im Wettbewerb um
Fachkrafte zu verschaffen, sind Unternehmen angehalten, zeitgemal3e Arbeitsweisen, moderne Arbeitsplatze
sowie Angebote fiir die Life-Work-Balance vorzuhalten.

Die Steigerung der Attraktivitat des Arbeitgebers und der Arbeit selbst wird bei der aktuellen und insbesonde-
re der kommenden Arbeitnehmer-Generation von grof3erer Bedeutung sein (vgl. Kap. 3.4).

In Kombination beeinflussen die aufgefiihrten Entwicklungen den Arbeitsmarkt und die Ausgestaltung des
Arbeitsplatzes. Beispielsweise wird von einigen Arbeitgebern das Flachenangebot fiir Arbeitnehmende liber
den eigentlichen Arbeitsplatz hinaus vergroB3ert und bietet somit zusdtzliche Moglichkeiten fir den kreati-
ven Austausch sowie Freizeitraume. Gewlinschte Anreize fiir hochqualifizierte Mitarbeitende sind neben der
Raumgestaltung eine hochwertige technische Ausstattung sowie flexible Arbeitszeiten (vgl. Busold 2019: 169
ff., Sommer et al. 2017; van Hoye/Lievens 2009). Eine Alternative zum festen Blroarbeitsplatz bietet hier gege-
benenfalls auch ein Coworking-Space, der dazu beitragen kann, zeitliche und finanzielle Ressourcen auf Seiten
der Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer einzusparen.

3.4 Wertewandel und Bedeutung der Arbeit

Die Arbeit beziehungsweise das Verhaltnis von Arbeit und Freizeit hat in den verschiedenen Generationen
eine unterschiedliche Bedeutung. Vereinfachend lassen sich am deutschen Arbeitsmarkt drei Generationen
von Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern unterscheiden: die sogenannten Baby Boomer sowie die Gene-
rationen X und Y, wobei die Generationen X und Y insgesamt gut 50 % der Arbeitnehmenden am deutschen
Arbeitsmarkt ausmachen (vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) 2020). Die Baby Boomer Generation verlasst
dabei zunehmend den Arbeitsmarkt, da die zwischen den Jahren 1945/46 bis 1964 Geborenen zunehmend
das Renteneintrittsalter erreichen.
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Als Generation X werden die Geburtenjahrgange zwischen 1963 und 1980 (vgl. Filipczak et al. 1999; Lancaster/
Stillman 2002) bezeichnet. Im Gegensatz zu den Baby Boomern wird in dieser Generation ein sehr viel ausge-
glicheneres Verhaltnis von Arbeit und Privatem angestrebt. (vgl. Klaffke 2016: 58 f.).

Personen, die zwischen den Jahren 1980 und 2000 geboren wurden, werden als Generation Y beziehungswei-
se als ,Millenials” bezeichnet (vgl. Ball und Gotsill 2010: 30 f.), die einen ausgeprdgten Drang nach Individua-
lismus und Selbstverwirklichung kennzeichnet (vgl. Kring 2013: 7). Flr die Generation Y ist das ausgeglichene
Verhdltnis von Arbeits- und Privatleben von noch héherer Bedeutung als firr die vorherige Generation (vgl.
Ernst & Young GmbH 2014). Ebenso wiinscht sich diese Generation flexible Arbeitszeiten, die Moglichkeit zur
Mitbestimmung und zum eigenverantwortlichen Handeln (vgl. Bernecker et al. 2018: 257). Der Anteil der Free-
lancenden nimmt tber die Generationen hin zu (vgl. Art-Invest Real Estate 2019: 30).

Mit der Generation Z tritt eine neue Generation in den Arbeitsmarkt ein. Die ab 2000 Geborenen sind gepragt
durch eine hohe Individualitdt, Selbstorganisation und Flexibilitat. Gepragt durch das Internet und Social Me-
dia gelten sie als gut informiert, sozial verantwortlich und kreativ (vgl. Scholz 2014).

Der Generationenwandel geht mit neuen Berufs- und Lebenskonzepten einher. Der Wunsch nach Individua-
lisierung steigt und die Arbeit wird an die persdnlichen Anforderungen angepasst. Ein typisches Merkmal ist,
dass sich Beruf und Freizeit vermischen.

Das klassische Biiro verliert dadurch zwar nicht ganzlich an Bedeutung, es wird aber um neue Nutzungen er-
weitert. Zum Beispiel nimmt die Bedeutung der Arbeitsstatte als sozialer Treffpunkt zu. Moderne Blroimmobi-
lien entfernen sich daher von den klassischen Officekonzepten und erweitern sich um neue Komponenten (z.
B. Wellnessbereiche, Bistro), um den sich verandernden Wiinschen der Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer
entgegen zu kommen. Ebenso steigt der Wunsch im Homeoffice zu arbeiten oder an alternativen Orten wie
zum Beispiel Coworking-Spaces (vgl. Zentraler Immobilien Ausschuss ZIA e.V. 2019).

3.5 Nachhaltigkeit und Sharing Economy

Nachhaltigkeit als Prinzip des sparsamen Umgangs mit Ressourcen, nimmt in Unternehmen einen immer ho-
heren Stellenwert ein. Damit einher geht eine Anpassung der Arbeitspldtze und -umgebungen (Spath et al.
2010). Ebenso soll das wirtschaftliche Wachstum von Unternehmen nicht weiter durch einen steigenden Res-
sourcenverbrauch, sondern durch neue Technologien und Innovationen erreicht werden (Busold 2019, S. 88
ff.). In den Unternehmen stehen daher die Grundsatze der Effizienz und Effektivitat immer starker im Fokus.
Ein Ansatz der beide Schwerpunkt bedient ist das Desk Sharing, da durch diesen sowohl der Flachenbedarf
als auch die Betriebskosten durch eine energieeffiziente Infrastruktur gesenkt wird. Ebenso kann dadurch eine
flexible Arbeitsplatzgestaltung und wechselnde Arbeitsumgebungen geschaffen werden (vgl. Klaffke 2016: 3
f., Gensler 2020: 1 ff.).

Coworking-Spaces konnen dazu beitragen, Raum- und Arbeitsplatzkapazitaten effizienter zu nutzen und da-
mit einen Beitrag zu nachhaltigeren Arbeitsweisen zu leisten. Dabei greifen sie einen weiteren wichtigen Trend
auf: die Sharing Economy. Ein wichtiger Antrieb fiir die Sharing Economy ist der Wunsch nach einem nachhal-
tigen, ressourcenschonenden Konsum. Mdglich wird dieser, wenn Produkte oder Rdume wéhrend ihrer Nut-
zungsphase bspw. durch Leih- oder Leasingmodelle langer und intensiver genutzt werden kénnen.

Dieser Trend ist fir die Entwicklung von Coworking-Spaces von erheblicher Bedeutung: Gemeinschaftlich
genutzte Raume haben im Idealfall eine hohe Nutzungsintensitat, fordern den Austausch von Ideen und er-
zeugen Synergien. Unternehmen optimieren ihre Flachennachfrage (und damit auch ihre Betriebsausgaben),
indem sie sich mit anderen Unternehmen Raume teilen zum Beispiel fiir Erholungsflachen oder fiir die Kom-
munikation. Aus der Sharing Idee entstehen aber auch ganz neue Raumnutzungen wie Fabrication Labora-
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tories (FabLabs) beziehungsweise Makerspaces. FabLabs und Makerspaces bieten die Raume, das Werkzeug
und die digitale Infrastruktur, um Produkte zu entwickeln, zu gestalten, anzupassen und zu produzieren (vgl.
Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Technologie und Forschung 2013).
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4 Raumliche Aspekte von Coworking-Spaces

Das folgende Kapitel beleuchtet raumliche Aspekte der Coworking-Spaces auf Basis der Auswertung von Li-
teratur. Zunachst werden die Standortfaktoren fiir Coworking-Spaces aufgezeigt. Vertiefend wird der landli-
che Raum betrachtet, da hierzu in jlingerer Zeit verstarkt geforscht wurde und Coworking als Instrument der
landlichen Entwicklung gesehen wird. AbschlieBend wird der Frage nachgegangen, ob sich durch die Cowor-
king-Space-Nutzung das Mobilitdtsverhalten d@ndert.

4.1 Coworking-Spaces bevorzugen zentrale und aufstrebende Quartiere

Ausgehend von einigen Pilotprojekten in deutschen Gro3stadten, die in den 2010er Jahren entstanden sind,
ist seit etwa 2017 eine rasche Ausbreitung von Coworking-Spaces zu beobachten. Die Standortwahl von Co-
working-Spaces ist inzwischen sehr ausdifferenziert und richtet sich an den jeweiligen Zielgruppen aus, die
mit dem Angebot erreicht werden sollen.

Dabei hdngt die Standortwahl sowohl von den lokalen Gegebenheiten als auch den Bedrfnissen der einzel-
nen Nutzerinnen und Nutzer ab. Wahrend die Coworking-Betreiberinnen und -betreiber wirtschaftliche Fak-
toren (z. B. Mietpreisniveau) und diverse Standortvorziige (z. B. Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie) fiir die
Nutzerinnen und Nutzer beriicksichtigen missen, messen die letztgenannten oftmals der Ndhe zum Wohnort
einen hohen Wert bei. Aus diesem Grund versuchen sich Coworking-Spaces insbesondere in zentralen Lagen
zu etablieren, um vielen Menschen eine kurze Anreisedauer zu ermdéglichen (vgl. Mariotto et al. 2017).

Dabei sind Coworking-Spaces im Vergleich zu Business Centern (vgl. Kap. 2.2) weniger auf hochfrequentierte
Standorte angewiesen. Business Center sind hingegen stdrker auf eine gute verkehrliche Anbindung bezie-
hungsweise eine zentrale Lage angewiesen, die eine hohe Besucherfrequenz und einen hohen Ertrag ermdg-
lichen. Da Coworking-Spaces im Vergleich dazu weniger stark auf einen hohen Ertrag optimiert sind, liegen sie
haufiger in den Quartieren, die ihre Zielgruppen bevorzugen beziehungsweise in denen die Bliromieten noch
vergleichsweise niedrig sind. Generell sind das zum Beispiel Szeneviertel oder auch Sanierungsgebiete, in de-
nen brachliegende Flachen wie Fabriken, Lagerhallen®, Kirchengebdude'®, Biirogebdude und Wohnhduser zu
einem giinstigen Mietzins genutzt werden konnen.,Haufig durchlaufen diese Quartiere im Zuge dessen eine
erkennbare Aufwertung und Gentrifizierung. Das Vorhandensein vieler Coworking-Spaces ist daher ein guter
Indikator flir Wertsteigerungspotenziale im Immobilienbestand” (Art-Invest Real Estate 2019: 50).

Eine Standortanalyse der Coworking-Spaces in Manhattan untersuchte etwaige Korrelationen zwischen der
Anzahl der Coworking-Spaces und den stadtdemografischen Faktoren, Parks, Einrichtungen, Ess- und Trink-
platzen und offentlichen Verkehrsmitteln. Dabei zeigten sich statistisch signifikante Zusammenhange zwi-
schen dem Standort von Coworking-Spaces und dem Standort von Coffeeshops, Lebensmittelgeschéften,
Trinkplatzen, Fitnesscentern, Museen und U-Bahn-Stationen.,Coworking-Spaces are not randomly distributed,
they are significantly clustered and are mostly located in a mixed-use area, so that they could take more advan-
tages of the easy access to the surrounding facilities and urban resources” (Zhou 2019).

Die aktuelle Bedeutung einzelner Standortfaktoren bei der Standortwahl zeigen die Ergebnisse der Betreiber-
befragung in Kap. 6.2.

9 Wiener Schraubenfabrik (Wien), Codeks (Wuppertal), Kreativquartier Oberhafen (Hamburg), CRCLR House und Kaos Berlin (Berlin)
10 Digital Church (Aachen) und Crew Collective & Café (Montréal)
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4.2 Coworking im landlichen Raum

Der Aufbau von Coworking-Spaces bietet furr die landliche Entwicklung zahlreiche Chancen. Noch immer ver-
lieren diese Raume an Bevolkerung, da junge Menschen in der Phase der Ausbildung und dem beruflichen Ein-
stieg haufig in die Stadte ziehen und die adlteren Menschen in den landlichen Regionen verbleiben (Bauer et al.
2019). Inwieweit sich das Wanderungsverhalten unter der Coronapandemie nachhaltig verandert, ist bislang
offen, allerdings deutet sich ein Trend zur,Stadtflucht” an von dem aber derzeit nur in eher geringem Mal3e der
landliche Raum profitiert' (vgl. Dolls und Mehles 2021).

Eine Strategie, um den landlichen Raum wieder attraktiver zu machen, kann der Aufbau von Coworking-Spa-
ces sein. Diese kdnnen dazu beitragen, Menschen zu vernetzen und zu aktivieren, Immobilienleerstande zu
verringern und die lokale Nachfrage nach Infrastruktur, Gastronomie und Einzelhandel zu starken. Die Nutze-
rinnen und Nutzer kdnnen finanzielle und zeitliche Ressourcen einsparen, in dem Fahrten zur Arbeit verringert
werden. Fiir Unternehmen, die sich auf dieses Angebot einlassen, wiirde sich das Einzugsgebiet fiir Fachkrafte
erhohen. ,Diese Form des Arbeitsplatzangebotes ware damit nicht nur aus arbeitsorganisatorischer Sicht und
zum Wohle der Arbeitenden sinnvoll, sie ware auch aus Griinden der Regionalentwicklung und insbesondere
der Ressourcenschonung fir eine nachhaltigere Arbeitswelt von groBem Mehrwert” (Bahr et al. 2020: 7).

Coworking-Spaces greifen die Chancen der Digitalisierung auf und die damit einhergehenden Veréanderungen
in der Arbeitswelt. Die Bindung an bestimmte Arbeitsorte hat durch die Digitalisierung zunehmend an Bedeu-
tung verloren. Darliber hinaus ermdglicht sie eine angepasste, effiziente und flexible Zeiteinteilung und das
Arbeiten von unterwegs, das heif3t die Menschen kdnnen heute besser den Lebens- und Arbeitsort miteinan-
der kombinieren. Dies bietet auch Chancen fiir den landlichen Raum (vgl. Bahr et al. 2020).

Eine gute Infrastruktur und die Nachfrage sind wichtige Standortfaktoren

Welche Standortfaktoren sind nun fiir Coworking-Spaces im landlichen Raum relevant? In einer Studie zu Co-
working-Spaces im Miinsterland wurden die landlichen Gemeinden des Miinsterlandes anhand ihrer Eignung
fur Coworking-Spaces bewertet (vgl. Rockinghausen et al. 0. J.).

Die beiden wichtigsten Standortfaktoren sind die digitale Infrastruktur und die Erreichbarkeit beziehungswei-
se Verkehrsanbindung, die fir den Betrieb und die Attraktivitat eines Coworking-Spaces unabdingbar sind.
Eine hohe Bedeutung haben weiterhin das Potential an bestimmten Ziel- beziehungsweise Nachfragegruppen
wie die Wissens- und Kreativarbeiter. Als wichtig wird auch das Griindungsgeschehen vor Ort eingeschatzt.
Hintergrund ist vermutlich auch hier die potentielle Nachfrage der Griinderinnen und Griinder fiir Coworking
sowie die Moglichkeit der Vernetzung/Kooperation in den Coworking-Spaces. Erwartungsgemal nachrangig
sind Standortfaktoren wie die lokalen Steuern oder die Energiepreise, die weitgehend unabhdngig von den
regionalen Gegebenheiten sind.

Coworking-Spaces spezialisieren sich im landlichen Raum

Auch im landlichen Raum findet eine Spezialisierung der Coworking-Spaces statt. Die Studie ,Coworking auf
dem Land” (BMEL 2022) unterscheidet allein sieben Coworking-Typen (vgl. Tab. 1).

11 Die Umfrage des ifo Institut zeigt, dass 13 % der Befragten aus den deutschen GroBstadten einen Umzug plant. Dabei handelt es
sich Uberproportional haufig um Menschen im jungen und mittleren Alter sowie Haushalte mit Kindern. Meistgenannte Umzugsziele
sind kleinere GroB3stadte mit 100.000-500.000 Einwohnern (38 %) und der suburbane Raum (30 %). Der landliche Raum spielt nur eine
nachgeordnete Rolle (11 %).
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Tabelle 1
Typen von Coworking-Spaces im landlichen Raum

Typ

Beschreibung

Klassisches Coworking

Im Vordergrund steht das Raumangebot (gemeinschaftliche Ar-
beitsrdume, abschliebare Biiros, separate Besprechungsraume)
und eine gute technische Infrastruktur. Eine bedeutende Rolle
kommt hier dem Community-Management zu, um Gemeinschaf-
ten aufzubauen und zu pflegen.

Pendlerhafen

Neue Arbeitsorte entlang stark frequentierter Pendelstrecken.
Zielgruppe sind vor allem Unternehmen und Angestellte, die in
erster Linie die Pendelzeiten verkirzen wollen.

Bottom Hub

Kennzeichnend sind eher kleine Arbeits- beziehungsweise Biiro-
gemeinschaften mit geringer Fluktuation, die sich selbst organi-
sieren. Mit dem Coworking-Space werden keine wirtschaftlichen
Interessen verfolgt.

Retreat

Kombination aus Hotel und Coworking. Nutzende sind vor allem
urbane Zielgruppen und Unternehmen, die einen Bedarf an na-
turnahen Arbeits- und Begegnungsorten haben.

Workation

Kombination aus Arbeit (Work) und Freizeit (Vacation). Zielgrup-
pe sind Kreativ- und Wissensarbeiter, die eine begrenzte Zeit (z. B.
verlangertes Wochenende, Elternzeit) in einer attraktiven Ur-
laubsregion leben und arbeiten. Im Unterschied zu dem Retreat
entstehen Workation-Angebote an touristischen Hot-Spots.

Integrierte Wohn- und Arbeitsprojekte

Kombination aus Coworking und Coliving. Zielgruppe sind Men-
schen, die alternative Wohnformen im landlichen Raum suchen
und dort gleichzeitig arbeiten wollen. Werte wie Nachhaltigkeit
und Kollaboration spielen in diesen Projekten eine grof3e Rolle.

Neue Dorfmitte

Coworking-Spaces haben das Potential, sich als alternative Orte
zu traditionellen Treffpunkten (z. B. Feuerwehr, Schiitzenverein) in
landlichen Kommunen zu etablieren. Dies ist vor allem fiir Zuge-
zogene relevant. Der Coworking-Space kann als Basisinfrastruktur
fur weitere Nutzungen und Angebote (Café, Kneipe, Veranstal-
tungsraume) dienen.

Quelle: eigene Darstellung nach BMEL 2021

Die landlichen Coworking-Spaces sind tendenziell kleiner als die stadtischen Coworking-Spaces und verfu-
gen hiufig iber Flachen zwischen 100 m* und 300 m?. Die Ursachen liegen zum einen in den flichenmiBig
kleineren Immobilienangebot und zum anderen ist die Vermarktung der begrenzten Flachen aufgrund der
niedrigeren Nachfrage eine Herausforderung. Das Konzept Coworking-Space ist im landlichen Raum weniger
bekannt als in den GroBstadten und haufig muss die Nachfrage durch das Angebot erst geschaffen werden

(vgl. Bahr et al. 2020).
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Trends bei den Griindungs - und Organisationsformen

Die schwierigere Vermarktung von Coworking-Spaces im landlichen Raum flihrt dazu, dass im Vergleich zur
stadtischen Coworking-Szene andere Griindungs- und Organisationsformen pragend sind. Im Kern lassen sich
folgende Trends ausmachen:

m | dndliche Coworking-Spaces werden durch engagierte Gemeinschaften gegriindet und sind haufig selb-
storganisiert. Typische Rechtsformen sind Vereine und Genossenschaften, die weniger auf eine Gewinnma-
ximierung ausgerichtet sind.

m Coworking-Spaces werden als Spin-offs lokaler Unternehmen (z. B. Automobilzulieferer, Hotels,
Eventagenturen) gegriindet und gegebenenfalls lber die Einnahmen aus dem Kerngeschaft zum Teil
quersubventioniert.

m Etablierte Unternehmen, die erfolgreich Coworking-Spaces in den Stadten aufgebaut haben, beginnen
erste Coworking-Spaces in landlichen Regionen aufzubauen. Ein Beispiel firr diesen Trend ist das Kiez Biiro
(Berlin, Hamburg), welches 2020 ein Coworking-Space in Neustrelitz eréffnet hat.

m Ebenso gibt es erste Kommunen (Gettorf in Schleswig-Holstein; Prim in Rheinland-Pfalz), die Cowor-
king-Spaces als Teil der kommunalen Daseinsvorsorge begreifen und selber Coworking-Spaces aufbauen
und betreiben.

m Coworking-Spaces vernetzen sich auf regionaler und bundesweiter Ebene, um Erfahrungen auszutau-
schen und die Sichtbarkeit zu erhohen. Beispiele flir Netzwerke sind auf Bundesebene die CoWorkLand eG
und das Netzwerk Zukunftsorte sowie auf regionaler Ebene die Vereine CoworkationALPS (Alpenraum) und
Smart Doerp (Mecklenburg-Vorpommern).

m |n einigen landlichen Regionen entstehen erste kleine Coworking-Space-Ketten, das heif3t erfolgreiche
Coworking-Konzepte werden auf andere Standorte tibertragen, um profitabler und resilienter zu werden.

m Offentliche Griindungszentren und Coworking-Spaces nutzen die gleichen Raume und sind miteinan-
der vernetzt. Ein Beispiel hierfiir ist das Cowork Nord (Schleswig-Holstein), ein Verbund von sechs Cowor-
king-Spaces in Griindungszentren (vgl. Bahr et al. 2020).
Die Beispiele zeigen, dass die Griindungs- und Organisationsformen im landlichen Raum vielschichtig sind
und sich von denen im stadtischen Raum zum Teil unterscheiden. Tendenziell spielt die 6ffentliche Hand bei
der Griindung und Organisation eine gro3ere Rolle. Darliber hinaus sind die Betriebskonzepte tendenziell we-
niger auf die Gewinnmaximierung ausgerichtet, sondern sollen eher einen umfassenden Nutzen stiften.
4.3 Die offentliche Hand unterstiitzt Coworking-Spaces
Mit dem Aufbau von Coworking-Spaces werden zahlreiche Chancen und Erwartungen vor allem fir die landli-
che Entwicklung verkniipft. Dies hat dazu gefiihrt, dass verschiedene Bundeslander Férderprogramme aufge-
legt haben, die explizit Coworking-Spaces férdern. Hierzu zdhlen zum Beispiel:
m |ntegrierte landliche Entwicklung in Niedersachsen (ZILE) und Mecklenburg-Vorpommern (ILERL M-V)

m Zukunftsraume Niedersachsen

m Dorf-Bliros Rheinland-Pfalz
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Letztgenanntes Programm forderte im Zeitraum zwischen 2019 und 2021 rheinland-pfélzische Verbandsge-
meinden beim Aufbau von Coworking-Spaces auf dem Land. Das Programm wurde durch die Entwicklungs-
agentur Rheinland-Pfalz umgesetzt. Im Rahmen des Programms konnte bis zu 100.000 Euro Unterstiitzung fiir
die Umsetzung eines sogenannten,Dorf-Bliros” eingeworben werden sowie die Beratung bei der Planung und
Umsetzung eines Dorf-Biiro-Vorhabens.

Das Landesamt fiir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume des Landes Schleswig-Holstein hat allein im
Jahr 2022 neun Coworking-Spaces mit einer Summe von insgesamt 422.000 Euro geférdert. Ziel der Forderung
ist es, die landlichen Rdume als Wohn-, Arbeits- und Lebensort attraktiver zu gestalten (vgl. Ministerium fur
Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport 2022).

Natdrlich ist Coworking langst zu einem verbreiteten Geschaftsmodell von gewinnorientierten Unternehmen
geworden. Dennoch gilt Coworking auch als ,new social practice of self-help and self-organisation” (Merkel
2019, S. 3), die zum Beispiel Freelancenden oder Griindenden hilft, mit den unsicheren und risikobehafte-
ten Umstanden von selbststandiger Arbeit umzugehen (vgl. Merkel 2019). Von solchen Griindungen geht ein
wichtiger Innovationsschub aus, der positive wirtschaftliche und stadtentwicklungsbezogene Impulse schafft.
Das Land Berlin greift in der Berlin Strategie 2.0 diesen Aspekt auf und weist darauf hin, dass es einen hohen
Bedarf an ,attraktiven, vielfaltigen und flexiblen Raumen” (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Um-
welt Berlin 2016: 3) gibt, der dazu beitragen soll die Kunst-, Kreativ- und Kulturmetropole zu starken und Un-
ternehmensgriindungen zu fordern.

Und auch im aktuellen Koalitionsvertrag der baden-wiirttembergischen Landesregierung wird das Thema Co-
working berlicksichtigt: ,Neue Formen der Arbeitsorganisation wie etwa Homeoffice, mobiles Arbeiten und
Plattform-Arbeit werden weiter zunehmen. [...] Deshalb starten wir ein Pilotprojekt ,Co-Working-Spaces". Es
sollen gut ausgestattete Burordume bereitgestellt werden, um Beschéftigten zumindest an einigen Tagen lan-
ge Pendlerwege zu ersparen” (Biindnis 90/Die Griinen, CDU Baden-Wirttemberg 2021: 46).

4.4 Beeinflusst Coworking das Mobilitatsverhalten?

Coworking bietet gerade aus der Sicht der Berufspendelnden ein grof3es Potential, da die tempordre Arbeit
in einem wohnortnahen Coworking-Space eine deutliche Zeit- und Ressourcenersparnis mit sich bringt so-
wie eine bessere Vereinbarkeit von Familie und Beruf erwarten lasst (Echterhoff et al. 2018). Um zu klaren, ob
das Angebot beziehungsweise die Nutzung von Coworking-Spaces das Mobilitatsverhalten verandert, sind im
Grunde zwei Fragen zu beantworten:

1. Beeinflusst Coworking das kurzfristige Mobilitatsverhalten im Sinne einer Veranderung der Wege zwi-
schen Wohn- und Arbeitsort (Arbeitspendeln)?

2. Beeinflusst Coworking die Wahl des Wohnstandortes?
Es ist anzunehmen, dass bezogen auf die kurzfristige Mobilitdt Coworking-Spaces die Wege und Distanzen
reduzieren kdnnen. Hierzu eine Modellrechnung fiir den Grof3raum Miinchen (Catella Research 2020): Der Mo-

dellrechnung liegen folgende Annahmen zu Grunde:

m |n die Stadt Miinchen pendeln 413.547 Personen (Stand Juni 2020), davon nutzen zwei Drittel (rd. 290.000
Personen) den Pkw fiir den Arbeitsweg.

® |Im Durchschnitt fahren Pendelnde im GroBraum Miinchen mehr als 10 km pro Tag zur Arbeit, die Spanne
der Pendlerdistanz liegt zwischen 10 und rd. 35 km (einfacher Arbeitsweg).
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m Szenario: 25 % der Pendelnden nutzen fiir 1 oder 2 Tage in der Woche (rd. 40 oder 80 Tage im Jahr) ein
Coworking-Space am Stadtrand von Miinchen anstatt eines Biiros im Stadtzentrum.

® Annahme 1: Reduzierung der Pendlerdistanz pro Person um die Halfte - Spanne zwischen 5-17 km einfa-
cher Arbeitsweg, 10-35 km Hin- und Ruickfahrt.

® Annahme 2: 25 % der Pendelnden nutzen das Coworking-Space-Angebot, das entspricht 72.500 Einpend-
lenden mit dem Pkw.

Geht man auf der Basis der dargestellten Annahmen von einer Nutzung von einem Coworking-Tag aus, kon-
nen circa 65 Mio. Personenkilometer pro Jahr eingespart werden; bei der Nutzung von zwei Coworking-Tagen
entsprechend 130 Mio. Personenkilometer. Dies wiirde zu einer Reduzierung von 9.000 Tonnen CO2 (ein Tag
Coworking) beziehungsweise 18.000 Tonnen CO2 (zwei Tage Coworking) fiihren.

Kritisch anzumerken ist, dass die Einschatzung 25 % der Pendelnden wirden zukiinftig ein- bis zweimal pro
Woche einen Coworking-Arbeitsplatz nutzen, aktuell sehr optimistisch erscheint. Fiir den GroBraum Miinchen
wirde dies bedeuten, dass circa 100.000 Coworking-Arbeitsplatze zur Verfligung stehen missten.

Inwieweit sich inzwischen tatsachlich die Pendelwege und -distanzen durch die Nutzung von Coworking ver-
andern, lasst sich bislang noch nicht empirisch belegen. Die Modellrechnung deutet aber an, welches Potential
an Verkehrsreduktion sich durch das geanderte Mobilitatsverhalten ergeben kann.

Das dritte Arbeitsorte beziehungsweise Coworking-Spaces potentiell zu weniger Pendelverkehren flihren kén-
nen, deutet auch eine Befragung von Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern in Kirchheim unter Teck, einem
potentiellen Standort fiir ein Coworking-Space beziehungsweise Next Office, an. Die Befragung wurde 2019
durch die GEFAK im Rahmen des Pilotprojektes,Next Office - Wohnortnahes Arbeiten in der Region Stuttgart”
der Wirtschaftsforderung Region Stuttgart durchgefiihrt. Fir die Befragung konnten 113 Fragebdgen ausge-
wertet werden. Gefragt, wie sie die Idee von Biroarbeitspldtzen fir Pendler finden, antworteten 86,5 %, dass
sie die Idee ,sehr interessant” oder ,interessant” finden. Von den Befragten wiirden 53,3 % den Arbeitsplatz
regelmafBlig und 33,3 % den Arbeitsplatz sporadisch nutzen. Die wichtigsten Vorteile, die sich aus einem drit-
ten Arbeitsplatz ergeben sind eine gute Internetanbindung sowie die Zeitersparnis durch kirzere Wege (vgl.
GEFAK 2019).

Dass wohnortnahe dritte Arbeitsorte das Homeoffice substituieren beziehungsweise ergdanzen kénnen, er-
warten auch Pfniir et al.;,Dritte Arbeitsorte im Quartier kénnen flir den notwendigen Austausch mit Kollegen
dienen, bei gleichzeitiger Ersparnis des Pendelwegs in das Firmenbiiro, schaffen aber den raumlichen Abstand
von zu Hause” (Pfnur et al. 2021: XVII).

Die Pendeldistanzen sind abhangig von der Wahl des Wohn- und Arbeitsortes. Coworking-Spaces kénnen
dazu beitragen, dass die Funktionen Wohnen und Arbeiten raumlich unabhangiger voneinander gewahlt wer-
den, da Pendeldistanzen seltener zu tiberwinden sind, wenn Coworking-Spaces alternierend genutzt werden.
Insbesondere im landlichen Raum kann dies dazu beitragen, Arbeitskrafte zu halten beziehungsweise anzu-
ziehen. Im Hinblick auf die Nachfrage nach Wohnraum kann das dazu flihren, dass Leerstande bei Wohnimmo-
bilien abnehmen aber auch dass der Zersiedlung Vorschub geleistet wird. Empirische Befunde liegen fiir die
beiden Annahmen jedoch noch nicht vor.
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5 Bundesweite Bestandsaufnahme der Coworking-Spaces

Ziel der bundesweiten Bestandsaufnahme war es, empirische Ergebnisse tber die Art, den Umfang und die
raumliche Verteilung von Coworking-Spaces zu erarbeiten. Daflir wurden tiber das gesamte Bundesgebiet hin-
weg Coworking-Spaces recherchiert, anhand verschiedener Merkmale beschrieben und in einer Datenbank
zusammengefiihrt (vgl. Kap. 1).

Mit Hilfe der Geocodierung der recherchierten Adressdaten konnten verschiedene Verkniipfungen zu gangi-
gen Raumkategorien (z. B. Grof3-, Mittel, Kleinstadt) und - typisierungen des BBSR durchgefiihrt werden. Ziel
dieses Untersuchungsschrittes war es, die bundesweite Verbreitung von Coworking-Spaces darzustellen und
raumliche Verteilungsmuster aufzuzeigen.

Dariiber hinaus konnten die rdumlichen Informationen mit weiteren Merkmalen wie zum Beispiel dem Betrei-
bertyp, den Nutzungskosten und Flachen verschnitten werden, um so Aussagen zum Zusammenhang zwi-
schen den Raumtypen, dem Betreibertyp und den Nutzungskosten treffen zu konnen.

5.1 Bundesweite Ergebnisse zu Coworking-Space-Typen und Betreibern

Im Rahmen der bundesweiten Recherche konnten bis Februar 2022 insgesamt 1.223 Standorte fiir Cowor-
king-Spaces beziehungsweise Hybrid-Spaces ermittelt werden. Die nachfolgende Abbildung zeigt die Vertei-
lung der recherchierten Beispiele auf die Typen ,Coworking-Space” und ,Hybrid-Space” (vgl. Kap. 2.2).

Eine saubere definitorische Trennung zwischen den Typen hat sich in der Recherchepraxis als schwierig er-
wiesen. Fir die Unterscheidung der beiden Typen wurde daher ein pragmatischer Ansatz gewahlt: Cowor-
king-Spaces bieten ausschlieBlich flexible Arbeitspldtze und tempordr anmietbare Biros an; Hybrid-Spaces
bieten neben den flexiblen Arbeitspldtzen und Biiros auch dauerhaft anmietbare Biros fiir Unternehmen und
Selbststandige an.

Abbildung 4
Anzahl der Coworking-Spaces beziehungsweise Hybrid-Spaces
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Quelle: Institut fir Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Im Ergebnis zeigt sich, dass Hybrid-Spaces (550 Flle) etwas haufiger zu finden sind als ,reine” Coworking-Spa-
ces (509 Falle). Es ist jedoch zu beachten, dass fiir zahlreiche Coworking-Standorte (164 Falle) keine ausrei-
chenden Informationen zur Art der Arbeitspldtze recherchiert und diese deshalb keinem der beiden Typen
zugeordnet werden konnten.
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Die Tatsache, dass mehr Hybrid-Spaces als reine Coworking-Spaces zu finden sind, deutet darauf hin, dass
vermehrt feste beziehungsweise dauerhafte Biiroflachen in Kombination mit flexiblen Arbeitsplatzen nachge-
fragt werden. Das Ergebnis bestdtigt damit andere Untersuchungen, die in dem Hybridmodell das dominie-
rende Nutzungskonzept sehen (vgl. Kap. 2.2).

Die folgende Grafik zeigt die Verteilung der recherchierten Coworking-Spaces nach Bundeslandern. Die Aus-
wertung bestatigt, dass Coworking-Spaces inzwischen in allen Bundeslandern zu finden sind.

Abbildung 5
Anzahl der Coworking-Spaces (CWS) nach Bundeslandern und Einwohnern
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Anzahl der CWS
CWS pro 100.000 Einwohner (Stand 12.2021)

Absolut betrachtet liegen die meisten Coworking-Spaces in den bevdlkerungsstarken Bundesldandern Nord-
rhein-Westfalen (239 Standorte) und Bayern (225) sowie Baden-Wiirttemberg (138). Auf dem vierten Platz folgt
Berlin als erster Stadtstaat (123). Auf den hinteren Pldtzen finden sich die Bundeslander Bremen (15), Thiirin-
gen (14) und das Saarland (7). Bei einer bevélkerungsgewichteten Betrachtung zeigt sich, dass die hochste
Zahl von Coworking-Spaces pro Einwohner in den Stadtstaaten festzustellen ist. Unter den Flachenldndern
fallen Bayern, Hessen und Schleswig-Holstein mit einer Giberdurchschnittlichen Dichte an Coworking-Spaces
pro Einwohner auf.
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Betrachtet man die Verteilung der Coworking-Spaces nach Stadt- und Gemeindetyp, zeigt sich folgendes Bild:

Abbildung 6
Anteil der Coworking-Spaces nach BBSR Stadt- und Gemeindetyp
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Coworking-Spaces sind nach wir vor ein Nutzungskonzept, dass vor allem in Grof3stadten (64 %) angeboten
wird. Deutlich seltener finden sich Coworking-Spaces in Mittelstadten (22 %) und gréBeren Kleinstadten (6 %).
Lediglich 3 % der Coworking-Spaces liegen in Landgemeinden.

Abbildung 7
Coworking-Spaces pro 100.000 Einwohnern in verschiedenen Gebietstypen
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Quelle: Institut fir Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Die starke Konzentration von Coworking-Spaces in den GroB3stddten wird auch deutlich, wenn man die ,Co-
working-Dichte” (Anzahl der Coworking-Spaces pro 100.000 Einwohner) in verschiedenen Gebietstypen unter-
sucht. In GroBstdadten finden sich mehr als dreimal so viele Coworking-Spaces wie in den anderen Gebietsty-
pen. Interessanterweise steigt auBerhalb der kreisfreien Grof3stadte die Coworking-Dichte mit abnehmender
Einwohnerdichte leicht an: In diinn besiedelten landlichen Kreisen finden sich mehr Coworking-Spaces pro
100.000 Einwohner als in stadtischen Kreisen, die hdufig in den Ballungsrandbereichen zu finden sind. Dies
deutet unter anderem auf die Bedeutung des Workation-Trends hin: Coworking-Spaces ballen sich au3erhalb
der Stadte insbesondere in solchen Regionen, die lber eine hohe landschaftliche beziehungsweise touristi-
sche Attraktivitat verfligen — und dies sind haufig eher diinn besiedelte Regionen auf3erhalb der Ballungsrau-
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me. Dies zeigt auch die kartographische Darstellung der Coworking-Spaces: Besonders auffallig ist auBerhalb
der Ballungszentren das Cluster im Bereich des Voralpenlandes und in Schleswig-Holstein.

Abbildung 8
Raumliche Verteilung der Coworking-Spaces nach Betreibertyp
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023
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Abbildung 9
Anzahl der Coworking-Spaces nach Kreisen und kreisfreien Stadten
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Quelle: Institut fiir Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Die Karte macht deutlich, dass Coworking-Spaces flachendeckend in der Bundesrepublik Deutschland zu fin-
den sind. Die Karte zeigt auch, dass die Anzahl der Coworking-Spaces in den kreisfreien Gro3stadten und den
stadtischen Kreisen hoher ist als in den eher weniger verdichteten Raumen.

Die Innerstadtische Raumbeobachtung (IRB) des BBSR unterscheidet drei Lagetypen: Dies sind die Innenstadt,
der Innenstadtrand sowie der Stadtrand. In den 56 GroB3- und Mittelstadten, die an der Innerstadtischen Raum-
beobachtung teilnehmen, liegen insgesamt 702 Coworking-Spaces. Davon befinden sich 57 % in der Innen-
stadt, 27 % im Innenstadtrand und noch 16 % am Stadtrand. Die Analyse zeigt eine deutliche Konzentration
der Coworking-Spaces in den Stadtkernen, die zu der Peripherie hin abnimmt.
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Abbildung 10
Anteil der Coworking-Spaces nach IRB-Stadtteiltypik
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27 %

Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Die Berechnung der Coworking-Space Dichte pro 100.000 Einwohner fiir die jeweiligen IRB-Lagen zeigt eine
deutliche Konzentration auf die Innenstadt. Dort sind etwa 4,5 mal mehr Spaces pro 100.000 Einwohner vor-
handen als am Innenstadtrand, und gut 10 mal mehr als am Stadtrand. Dabei ist jedoch zu berticksichtigen,
dass die Einwohnerdichte in den Innenstadten auf Grund vielféltiger anderer Funktionen wie Verwaltung,
Einkauf, Gastronomie und Kultur am geringsten ist. Nichtsdestotrotz zeigt diese Auswertung, dass Cowor-
king-Spaces in erster Linie innenstadtische Standorte besetzen, wie es auch in Kap. 6.1 geschildert wird.

Abbildung 11
Coworking-Spaces in den IRB-Lagen pro 100.000 Einwohner (Stand 2021)
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

5.2 Vertiefende Untersuchung zu den Coworking-Space-Typen

Das folgende Kapitel geht vertiefend auf die rdumliche Verteilung der beiden Coworking-Typen (Cowor-
king-Space, Hybrid-Space) ein.
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Abbildung 12
Coworking-Space-Typen nach BBSR Stadt- und Gemeindetyp
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Im Wesentlichen zeigt sich, dass auBerhalb der Grof3stadte der klassische Coworking-Space deutlich domi-
niert. Der Anteil der klassischen Coworking-Spaces nimmt aber mit der Stadtgré@3e in der Tendenz ab. In der
Grof3stadt ist schlieBlich der Hybrid-Space der haufigste Typ. Hier liegt der Anteil bei liber 63 %. Zu erkldren ist
dies vermutlich mit dem breiteren Nutzungskonzept, welches eine gréBere Zielgruppe anspricht. Hybrid-Spa-
ces sind auch das dominierende Modell in den tberdurchschnittlich wachsenden Gemeinden (vgl. Abbildung
13). Hier liegt der Anteil bei gut 61 %. In den schrumpfenden und tiberdurchschnittlich schrumpfenden Ge-
meinden kehrt sich das Verhaltnis um. Hier sind haufiger die reinen Coworking-Spaces anzutreffen.

Abbildung 13
Coworking-Space-Typen nach wachsenden/schrumpfenden Gemeinden

Giberdurchschnittlich schrumpfend NG
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Quelle: Institut fir Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Bei der Untersuchung der rdumlichen Verteilung innerhalb der Stadte (untersucht wurden hier die Stadte,
die an der IRB-Raumbeobachtung teilnehmen) zeigt sich, dass in innerstadtischen Lagen ein stark Giberdurch-
schnittlicher Anteil an Hybrid-Spaces vorzufinden sind. In den Innenstadtrand- und Stadtrandlagen ist der
Anteil an Hybrid-Spaces etwas geringer, jedoch immer noch deutlich héher als in den weniger urbanen Kom-
munen, die nicht an der IRB-Berichterstattung teilnehmen.
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Abbildung 14
Coworking-Space-Typen nach IRB-Stadtteiltypik
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Quelle: Institut fir Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

5.3 Vertiefende Untersuchung zu Coworking-Betreibern

Im Rahmen der bundesweiten Recherche der Coworking-Spaces wurde auch der Betreibertyp ermittelt. Unter-
schieden wurde nach den folgenden Betreibertypen:

m groBer Coworking-Betreiber (Betrieb von vier Standorten und mehr)

m kleiner Coworking-Betreiber (Betrieb von bis zu drei Standorten)

m anderes Gewerbe und Coworking (z. B. Hotel/Café oder Kreativwirtschaft und Coworking)

m Genossenschaft/Verein/selbstorganisiert

m Offentlicher Betrieb (z. B. durch eine kommunale Tochtergesellschaft)
Die nachfolgende Abbildung zeigt die Haufigkeit der Betreibertypen. Es zeigt sich, dass die meisten Cowor-
king-Spaces ,im Nebenerwerb” betrieben werden (36 %), das hei3t die Betreiberinnen und Betreiber gehen
noch einem weiteren Gewerbe nach. Dabei zeichnen sich zwei Muster ab: Zum einen bieten Gewerbetreiben-
de (z. B. aus der Kreativwirtschaft) Coworking-Spaces als,,.zweites Standbein” an, das hei3t der Coworking-Spa-
ce dient als zusatzliche Einnahmequelle. Zum anderen bieten zum Beispiel Hotels oder Cafés zusatzlich Co-

working-Fldchen an, um eine héhere Frequenz fir die eigentliche Immobiliennutzung zu erzeugen (Stichwort
+Workation”). Gro3e Coworking-Betreiber beziehungsweise Ketten unterhalten 31 % der Coworking-Spaces.
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Abbildung 15
Anteile der Betreibertypen
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Auf kleinere Coworking-Betreiber, die bis zu drei Standorte unterhalten, verteilen sich 18 % der Coworking-Spa-
ces. Im offentlichen Betrieb liegen neun Prozent und als Genossenschaft beziehungsweise Verein oder selb-
storgansiert sind 6 % der Coworking-Spaces.

Hinsichtlich der Betreibertypen lassen sich weitere interessante Auswertungen durchfiihren. So zeigt sich, dass
die gro3en und kleinen Coworking-Betreiber deutlich haufiger Hybrid-Spaces unterhalten. Es ist anzunehmen,
dass Hybrid-Spaces eine breitere Zielgruppe ansprechen, da das Nutzungskonzept auch die dauerhafte An-
mietung von Biroflachen durch ein Unternehmen erlaubt. Daher iberrascht es nicht, dass die vermutlich eher
renditeorientiert agierenden Coworking-Betreiber verstarkt dieses Nutzungskonzept umsetzen. Die Genos-
senschaften, Vereine und selbstorganisierten Spaces, aber auch die 6ffentlichen Betreiber unterhalten hinge-
gen haufiger reine” Coworking-Spaces.

Abbildung 16
Coworking-Space-Typ und Betreibertyp
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kleiner Coworking-Betreiber

groRer Coworking-Betreiber

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
W Coworking-Space Hybrid-Space

Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023
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Ein weiterer interessanter Zusammenhang lasst sich zwischen der StadtgroBe und dem Betreibertyp feststel-
len. Die nachfolgende Abbildung zeigt, dass grof3e und kleine Coworking-Betreiber ihre Angebote vor allem
in GroB3- und Mittelstadten und viel seltener in Kleinstadten und Landgemeinden vorhalten. Auch hier liegt
der Grund vermutlich in der potentiell gréBeren Zielgruppe beziehungsweise der hoheren Nachfrage in den
GroB- und Mittelstadten. Offentlich betriebene und Coworking-Spaces, die durch Genossenschaften und Ver-
eine organisiert werden, finden sich zwar auch liberwiegend in Grof3- und Mittelstadten, hier steigt allerdings
der Anteil der Coworking-Spaces, die in Kleinstadten und Landgemeinden liegen.

Abbildung 17
Coworking-Spaces nach StadtgroBe und Betreibertypen

offentlicher Betreiber
genossenschaftlich/Verein/selbstorganisiert
anderes Gewerbe und Coworking
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Mutmaflich ist dies darauf zurtickzufiihren, dass Coworking-Spaces in den kleinstddtischen und landlichen
Kommunen durch &ffentliche Betreiber als Instrument der Wirtschaftsforderung eingesetzt werden. Zum an-
deren ist denkbar, dass hier die Coworking-Spaces aus weniger kommerziell orientierten Motiven gegriindet
werden, was den hoheren relativen Anteil der Genossenschaften, Vereine und selbstorganisierten Cowor-
king-Spaces erkldren wiirde.

Das Coworking als Instrument der Wirtschaftsforderung eingesetzt werden kann, lasst sich auch erkennen,
wenn man die Betreibertypen im Zusammenhang mit den Gebietskategorien des BBSR zu den wachsenden
und schrumpfenden Gemeinden sieht:

Abbildung 18
Coworking-Spaces nach wachsenden und schrumpfenden Gemeinden und Betreibertyp

offentlicher Betreiber
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tberdurchschnittlich schrumpfend
Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023
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Kommerzielle Betreiber treten fast ausschlieB8lich in den wachsenden Gemeinden auf. Offentliche Betreiber
und Genossenschaften beziehungsweise Vereine finden sich dagegen haufiger auch in den schrumpfenden
Gemeinden.

Abbildung 19
Coworking-Spaces nach IRB-Stadtteiltypik und Betreibertypen
offentlicher Betreiber
genossenschaftlich/Verein/selbstorganisiert
anderes Gewerbe und Coworking

kleiner Coworking-Betreiber

groBer Coworking-Betreiber

0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %
M Innenstadt M Innenstadtrand Stadtrand

Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Innerhalb der IRB-Stadte differenziert sich das Bild der Betreibertypen weiter. GroBe Coworking-Betreiber su-
chen insbesondere die zentralen Lagen der Innenstadte, lediglich 31 % der von groBen Betreibern unterhalte-
nen Standorte befinden sich am Innenstadtrand oder dem Stadtrand. In den Innenstadten kdnnen vermutlich
groBere Einheiten als Hybrid-Space angeboten werden. Zudem sind die Standorte gut erreichbar und lassen
eine hohe Nachfrage erwarten.

Kleine Coworking-Betreiber konzentrieren sich ebenfalls auf Innenstadtlagen, mit 38 % sind jedoch auch die
Innenstadtrandlagen von Relevanz. Auch die Mehrheit der nicht-kommerziellen Betreiber (Vereine, Genossen-
schaften) haben ihre Standorte in den Innenstadten. Nebenberuflich gefiihrte Coworking-Spaces liegen zu
shnlich groBen Anteilen in der Innenstadt (43 %) und in den Innenstadtrandlagen (37 %). Offentliche Betreiber
haben als einzige Betreiberform die meisten Standorte in den Innenstadtrandlagen (52 %). Die Innenstadt-
randlagen bieten in der Regel bei einer guten Erreichbarkeit vergleichsweise niedrigere Immobilienpreise. Der
Stadtrand wird von allen Betreibertypen bespielt, macht jedoch nur einen Anteil zwischen 10 % (kleine Betrei-
ber) und 24 % (6ffentliche Betreiber) der Standorte aus.

5.4 Nutzungskosten
Fur 1.010 Coworking-Spaces konnten die Nutzungskosten'? ermittelt werden. Die nachfolgende Abbildung

zeigt die Anzahl der Coworking-Spaces nach Preisklassen. Ermittelt wurden die Nutzungskosten fiir einen Co-
working Platz pro Monat. Der Durchschnittspreis liegt tiber alle Falle hinweg bei circa 215 Euro.

12 In den Nutzungskosten sind unterschiedliche Leistungen enthalten (Umfang und Qualitét der technischen Infrastruktur, Umfang und
Qualitat der Nutzflachen, Betreuung durch einen Host etc.). Daher ist die Vergleichbarkeit der Nutzungskosten eingeschrankt.
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Abbildung 20
Anzahl der Coworking-Spaces nach Preisklassen (Euro pro Monat)
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Es zeigt sich, dass die Mehrheit der Coworking-Spaces monatliche Nutzungskosten zwischen 101 und 200 Euro
aufrufen (401 Falle). In insgesamt 276 Coworking-Spaces werden fiir die Nutzung zwischen 201 und 300 Euro
erhoben; 159 Coworking-Spaces kosten bis zu 100 Euro pro Monat. Die Ausnahmen sind Nutzungskosten von
500 Euro und mehr pro Monat.

Die folgende Abbildung zeigt die monatlichen Nutzungskosten aufgeschlisselt nach den Betreibertypen. Er-
wartungsgemaR zeigt sich, dass die groBen, starker gewinnorientierten Coworking-Betreiber auch die hochs-
ten Nutzungskosten aufrufen (durchschnittlich 255,49 Euro pro Monat).

Abbildung 21
Durchschnittliche monatliche Nutzungskosten (Euro) nach Betreibertypen
offentlicher Betrieb | NN 139 €
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Quelle: Institut fir Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Ursachlich fur die hoheren Nutzungskosten bei den groBen Coworking-Anbietern sind vermutlich zwei As-
pekte. Grol3e Betreiber bieten Coworking vor allem in wachsenden Grof3stadten an. Damit sind in der Regel
hohere Kosten (z. B. Kauf- und Mietpreise von Immobilien, Lohnkosten) verbunden als in landlichen Regionen.
Diese Kosten miissen refinanziert werden. Dariiber hinaus bieten die groRen Betreiber haufiger Hybrid-Spaces
an. Dieses Nutzungskonzept richtet sich auch an Unternehmen, die dauerhaft Biiroflachen anmieten und die
vermutlich eine héhere Zahlungsbereitschaft fir Blroflachen haben.

Bundesweite Bestandsaufnahme der Coworking-Spaces BBSR-Online-Publikation Nr. 26/2024



Implikationen von Coworking-Spaces fiir Verkehr und Stadtebau 44

Nachvollziehbar sind auch die relativ niedrigeren Preise, die durch &ffentliche Betreiber oder Genossenschaf-
ten, Vereine oder selbstorganisierte Coworking-Spaces erhoben werden. Vereine und Genossenschaften
handeln in der Regel nicht renditeorientiert, sondern haben die Interessen ihrer Mitglieder beziehungsweise
Genossenschaftler im Blick. Ein Ausdruck davon kénnen die niedrigen Nutzungskosten fiir Coworking sein.
Ahnliches gilt auch fiir die 6ffentlichen Betreiber. Der umfassendere Nutzen fiir die Allgemeinheit steht hier
im Vordergrund, das hei3t Coworking wird nicht mit dem Zweck einer méglichst hohen Rendite angeboten,
sondern dient der Férderung bestimmter Branchen oder Rdume.

Die Abbildung 22 zeigt die Nutzungskosten nach StadtgréBe. Es bestatigt sich, dass in den GroB3stadten die
hochsten Nutzungskosten erhoben werden (228 Euro pro Monat). Die Ursachen liegen mutmaflich in den ho-
heren Immobilienpreisen und der héheren Nachfrage. Die durchschnittlichen Preise in den Gbrigen Stadt- und
Gemeindetypen sind auf einem niedrigeren Niveau ahnlich hoch und schwanken zwischen 184 und 200 Euro
pro Monat.

Abbildung 22
Nutzungskosten (Euro) nach BBSR Stadt- und Gemeindetyp
Landgemeinde | 184 €
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groBere Kleinstadt I 192 £
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Die Analyse der Nutzungskosten nach wachsenden und schrumpfenden Gemeinden liefert dhnliche Ergebnis-
se wie die vorherige Betrachtung der Nutzungskosten nach Stadt- und Gemeindetyp. Auch hier sind erwar-
tungsgemal3 die Nutzungskosten in den tiberdurchschnittlichen wachsenden Gemeinden am hochsten (200
Euro pro Monat). Relativ hoch sind auch die Nutzungskosten in den wachsenden Gemeinden mit durchschnitt-
lich 171 Euro pro Monat. Niedrige Nutzungskosten werden hingegen in den schrumpfenden und tberdurch-
schnittlich schrumpfenden Regionen aufgerufen.

Abbildung 23
Nutzungskosten (Euro) in wachsenden und schrumpfenden Gemeinden
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023
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Betrachtet man die Nutzungskosten bezogen auf die IRB-Stadtteiltypen zeigt sich folgendes Bild:

Abbildung 24
Nutzungskosten (Euro) in den IRB-Stadtteiltypen
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Arbeitsplatze am Innenstadtrand und dem Stadtrand werden haufiger etwas giinstiger angeboten (bis 300
Euro) als in der Innenstadt. Etwas hoher ist in den innerstadtischen Lagen hingegen der Anteil der hochpreisi-
gen Arbeitsplatze.

5.5 Anzahl der Coworking-Arbeitsplatze und Flachen

Fir 518 Coworking-Spaces konnten Angaben zu den zur Verfligung stehenden Arbeitspldtzen ermittelt wer-
den. Im Durchschnitt werden 45 Arbeitsplatze in den Coworking-Spaces angeboten, der Median liegt bei 19
Arbeitsplatzen, das heil3t in der Halfte der Falle werden bis zu 19 Arbeitspldtze angeboten. In der Auswertung
ist nicht abzugrenzen, ob es sich um sogenannte Flex Desk- oder Fix Desk-Arbeitspladtze beziehungsweise feste
Biroarbeitsplatze handelt.

Fir 361 Coworking-Spaces konnten Flachenangaben recherchiert werden. Diese Flachenangaben sind mit
Vorsicht zu interpretieren, da nicht klar ist, welche Flachenarten (z. B. Nutzungsflache, Verkehrsflachen, Tech-
nikflache) von den Anbietern deklariert werden. Die Durchschnittsfliche der Coworking-Spaces liegt bei den
recherchierten Coworking-Spaces bei 1.656 m? der Median bei 600 m?, das heift die Halfte der Félle bietet eine
Fliache von bis zu 600 m? an.

Die hohe durchschnittliche Flache der Coworking-Spaces weicht etwas von den Angaben aus der Literatur
ab (vgl. Kap. 2.2). Dort werden FlachengréBen fiir Coworking-Spaces zwischen 200-700 m? angegeben; fiir
Hybrid-Spaces zwischen 900 und 4.000 m>. Der hier gezeigte Durchschnittswert trennt jedoch nicht zwischen
den beiden Typen Coworking-Space und Hybrid-Space. Daher ist die vermeintlich hohe Durchschnittsflache
gut zu erkldren.
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6 Ergebnisse der Betreiberbefragung

Im Folgenden werden ausgewahlte Ergebnisse der Betreiberbefragung gezeigt. Die Auswertungen beziehen
sich auf den Betrieb der Coworking-Spaces, die Immobilie selbst beziehungsweise das Nutzungskonzept so-
wie die generelle Nachfrage. Ein weiterer Fokus lag auf dem Einfluss der Coronapandemie sowie den rechtli-
chen Rahmenbedingungen durch das Arbeitsschutzgesetz beziehungsweise die Arbeitsstattenverordnung.

6.1 Angaben zum Betrieb

An der Befragung teilgenommen haben viele Betreiber, die den Coworking-Space im Nebenerwerb fiihren
(37 %), kleine Betreiber (28 %), 6ffentliche Betreiber (20 %) sowie Genossenschaften/Vereine/ Selbstorganisier-
te (8 %). Grof3e Coworking-Betreiber haben an der Befragung eher selten teilgenommen (7 %).

Der Vergleich mit der bundesweiten Erhebung der Coworking-Spaces (vgl. Kap. 5) zeigt, dass 35 % der Cowor-
king-Standorte durch grof3e Coworking-Betreiber organisiert werden, das heif3t diese sind in der Befragung
unterreprasentiert. Etwas Uiberreprasentiert sind hingegen die kleinen Betreiber, die 6ffentlichen Betreiber so-
wie die Genossenschaften/Vereine/Selbstorganisierten.

Abbildung 25
Welchem Betreibertyp wiirden Sie sich zuordnen?

genossenschaftlich/
Verein/ groBer Betreiber; 7 %

selbstorganisiert; 8 %
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Quelle: Institut fir Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Diese Verzerrung bei den Anteilen der Antwortenden sind bei der Interpretation der Ergebnisse zu beriicksich-
tigen.

Von den Befragten betreiben 77 % (145 Antworten) einen Coworking-Space und 23 % (43 Antworten) einen
Hybrid-Space. Bei den Hybrid-Spaces liegt der Nutzungsschwerpunkt eher auf den privaten Biiroflachen. Ins-

gesamt 86 der Befragten bieten auch die unbefristete Anmietung von Biroflachen an.

Welchen Boom die Coworking Idee in den letzten Jahren erlebt hat, zeigt die folgende Abbildung.
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Abbildung 26
Griindungsjahr des Coworking-Space
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Quelle: Institut fir Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Noch bis zum Jahr 2015 ist das Griindungsgeschehen verhalten. Ab 2016 setzt eine gré3ere Dynamik ein. Von
den 180 Befragten haben 153 ihren Coworking-Space ab 2016 gegriindet. Allein 38 im Jahr 2020. Ab 2021
kommt es zu einem leichten Riickgang der Griindungen. In 2022 wurden lediglich drei Spaces gegriindet,
allerdings wird nur das 1. Quartal des Jahres erfasst. Inwieweit dieser Riickgang auf die Coronapandemie zu-
rickzufiihren ist oder ob es zu einer allgemeinen ,Sattigung” an Coworking-Spaces gekommen ist, lasst sich
aus den vorliegenden Daten nicht abschlieBend beantworten.

6.2 Immobilie, Ausstattung und Dienstleistungen

In diesem Kapitel werden die Angaben zur GréBe des Coworking-Spaces, zur Anzahl der Arbeitsplatze, zur
Art und der Nutzung der Immobilie sowie zu den wichtigsten Standortfaktoren dargestellt. Dartiber hinaus
werden die Befragungsergebnisse zur rdumlichen und technischen Ausstattung sowie den jeweiligen Services
gezeigt. Einzelne Daten werden auch nach den Betreibertypen ausgewertet, um die Aussagefahigkeit zu er-
hohen.

Abgefragt wurde zunadchst die GroRe beziehungsweise die Nutzflache'* des Coworking-Spaces. Es zeigt sich,
dass circa 50 % der Coworking-Spaces eine Nutzfliche zwischen 100 und 500 m* haben. Weitere 19 % haben
eine GroéBe zwischen 50 und 100 m”. Lediglich 26 % der antwortenden Betreiberinnen und Betreiber bespielen
eine Nutzflache von Uber 500 Quadratmetern.

13 Mit Nutzflache sind hier die offenen Arbeitsbereiche, die Buros, die ErschlieBungsflachen, Café/Kiiche sowie die Gemeinschafts- und
Meetingraume gemeint, nicht die Nutzflache im Sinne der DIN 277.
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Abbildung 27
Nutzflache des Coworking-Space
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Quelle: Institut fir Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Die Auswertung nach den finf Betreibertypen zeigt, dass die groBen Coworking-Betreiber auch die grof3te
Anzahl an Arbeitsplatzen pro Coworking-Space anbieten (durchschnittlich 63 Arbeitsplédtze). Etwa die Halfte
der Arbeitspldtze wird in privaten Team- oder Einzelbiiros angeboten.

Abbildung 28
Durchschnittliche Anzahl der Arbeitspldtze nach Betreibertyp
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Relativ viele Arbeitspldtze bieten auch die Coworking-Spaces, die im &ffentlichen Betrieb liegen. Diese ver-
figen durchschnittlich Gber 41 Arbeitsplatze von denen Uber die Halfte in privaten Team- oder Einzelbiros
angeboten werden. Coworking-Spaces, die im Nebenerwerb oder durch Genossenschaften beziehungsweise
Vereine betrieben werden, haben meistens deutlich weniger Arbeitspldtze (20 bzw. 16), die dann Gberwie-
gend als Open Space-Platze (Flex Desk, Fix Desk) angeboten werden.

Multipliziert man die durchschnittliche Anzahl der Arbeitspldatze mit der Anzahl der Coworking-Spaces nach
Betreibertypen kann man die Gesamtzahl der Coworking-Space-Arbeitsplatze in Deutschland abschatzen.
Zum Erhebungszeitpunkt sind dies gut 46.500 Arbeitsplatze.
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Einige Unterschiede zeigen sich auch bei der Frage, ob der Coworking-Space in einem Neubau oder einer
Bestandsimmobilie gegriindet wurde. Bis auf die gro3en Betreiber nutzen alle Betreibertypen lberwiegend
Bestandsimmobilien. Der Anteil liegt typeniibergreifend bei circa 90 %.

Abbildung 29
Neubau oder Bestandsimmobilie
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Die grof3en Betreiber nutzen vermehrt Neubauten. Hier liegt der Anteil bei knapp 60 %. Aufgrund der geringen
Zahl an Antworten ist diese Verteilung allerdings mit einer gewissen Vorsicht zu interpretieren und im Verhalt-
nis zur Gesamtzahl der Coworking-Spaces zu relativieren.

Bemerkenswert ist, dass in circa 45 % der Félle der Coworking-Space in einer Giberwiegend leerstehenden Im-
mobilie gegriindet wurde. An dieser Zahl lasst sich deutlich ablesen, welchen positiven Effekt der Coworking
Trend fur die Immobilieneigentiimer haben kann und das Coworking-Spaces einen Beitrag zu Reduzierung
von Leerstanden leisten.

Gefragt wurde auch nach der Nutzung der Immobilie, bevor der Coworking-Space gegriindet wurde. Die hau-
figste vormalige Nutzung ist erwartungsgemal die Blironutzung (32 %), da hier die gréBte Anschlussfahigkeit
der Immobilien an die Coworking-Konzepte besteht, was sich vermutlich unter anderem in niedrigeren Inves-
titionskosten niederschlagen wird. Ebenso kann im Gro3en und Ganzen von einer guten Erreichbarkeit aus-
gegangen werden. An zweiter Stelle kommen die Einzelhandelsnutzungen (18 %). Hier ist zu vermuten, dass
es sich vor allem um ehemalige Ladenlokale handelt, die sich ebenfalls ohne groe Umbauten fiir Coworking
eignen.
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Abbildung 30
Vorherige Nutzung der Immobilie
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Quelle: Institut fir Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Etwas iberraschend ist, dass an dritter Position (14 %) ehemalige Produktionsimmobilien liegen, die anschlie-
Bend fiir Coworking genutzt werden. Produktionsimmobilien bieten zwar vermutlich eine eindrucksvolle Ku-
lisse fir das Coworking, dirften aber wahrscheinlich héhere Investitionskosten aufwerfen, um eine ruhige
Blronutzung zu ermdglichen und die technische Gebaudeausristung (z. B. Heizung, Sanitdranlagen) anzu-
passen.

Die nachfolgende Abbildung zeigt, welche aktuellen Haupt- und Nebennutzungen in den Immobilien vorzu-
finden sind. Wenig tberraschend ist, dass neben den Coworking-Spaces die Biironutzung am haufigsten als
Hauptnutzung' genannt wurde (124 Nennungen). An zweiter Stelle kommt die Wohnnutzung mit 30 Nennun-
gen. Auf den weiteren Rangen folgen die Nutzung Kultur, Soziales, Freizeit (17 Nennungen) und Einzelhandel
sowie Lagerflaichen mit jeweils zehn Nennungen.

Die Auswertung zeigt, dass aufgrund der dhnlichen Tatigkeit, hdufig die Biironutzung in den Immobilien domi-
nieren. Interessant ist, dass aber auch andere Hauptnutzungen (Wohnen etc.) mit dem Coworking kompatibel
sind und so zur Nutzungsmischung in den Immobilien selbst, aber auch in den Stadtquartieren beitragen.

14 Hauptnutzung meint in diesem Zusammenhang die flichenméafBig dominierende Nutzung in der Immobilie. Hier war eine Einfach-
nennung moglich.
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Abbildung 31
Haupt- und Nebennutzungen in den Immobilien
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Bei den Nebennutzungen' zeigt sich eine groBe Vielfalt. Uberraschend hiufig wurden als Nebennutzung die
Kategorien Bildung genannt (29 Nennungen) und Kultur, Soziales, Freizeit (27 Nennungen) genannt. Haufi-
ge Nebennutzungen sind auch die Kategorien Biiro und Gastronomie mit jeweils 24 Nennungen. Eher selten

80

100

taucht als Nebennutzung die 6ffentliche Verwaltung auf (elf Nennungen).

Aufschlussreich ist die Auswertung der Standortfaktoren, die fiir die Einrichtung eines Coworking-Spaces eine

Rolle spielen. Gefragt wurde nach den fuinf wichtigsten Standortfaktoren.

15 Nebennutzungen sind die weiteren Nutzungen in den Immobilien (Mehrfachnennung maoglich)

120

124
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Abbildung 32
Standortfaktoren fiir Coworking-Spaces
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Dass das geplante Nutzungskonzept in der Immobilie gut umsetzbar ist, stellt flir die meisten Befragten den
wichtigsten Standortfaktor dar (106 Nennungen). Bemerkenswert ist, dass der Erreichbarkeit des Cowor-
king-Spaces mit offentlichem Verkehr (94 Nennungen) beziehungsweise mit dem Rad und zu Fuf3 (92 Nen-
nungen) eine hohe Bedeutung beigemessen wird. Dieser Befund zeigt, dass die Nutzerinnen und Nutzer eine
hohe Affinitat zu den Verkehrsmitteln des Umweltverbundes haben beziehungsweise die Betreiberinnen und
Betreiber dies von ihren Kundinnen und Kunden erwarten. Erst an vierter Stelle taucht die gute digitale Infra-
struktur auf mit 86 Nennungen. Interessant ist auch, dass die Immobilienpreise bei der Standortwahl eine eher
nachrangige Rolle spielen (38 Nennungen). Dies ist auch deswegen bemerkenswert, da viele der Befragten
eher kleine Coworking-Betreiber sind beziehungsweise Coworking im Nebenerwerb oder als Verein/Genos-
senschaft betreiben, von denen man eine héhere Preissensibilitat erwartet hatte.

Die Frage nach der technischen Ausstattung der Coworking-Spaces zeigt, dass das schnelle Internet (Glasfa-
ser/Breitband) zu den haufigsten Angeboten zahlt (159 Nennungen). Haufig angeboten werden auch Drucker/
Plotter (156 Nennungen). Zahlreiche Coworking-Spaces bieten auch Scanner (132 Nennungen), Whiteboards
(128 Nennungen) oder Displays/Beamer (120 Nennungen) fir Présentationen an. Eher die Ausnahme sind
Losungen fiir die Datensicherung (12 Nennungen).
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Betrachtet man die rdumliche und technische Ausstattung differenziert nach dem Betreibertyp, zeigen sich
zum Teil Unterschiede. Zu den rdumlichen Standardangeboten aller Betreibertypen zdhlen die Flex Desk, Ku-
chen/Cafés/Lounges sowie die Meeting- und Konferenzraume. In der Tendenz bieten die grof3en und kleinen
Coworking-Betreiber haufiger private Team- und Einzelbiros an. Gro3e Coworking-Anbieter verfiigen auch
haufiger Gber spezielle Raumangebote wie Telefonkabinen oder (Dach-)Terrassen. Anzunehmen ist, dass die
groBBen und kleinen Coworking-Betreiber haufiger Unternehmen als Kunden haben beziehungsweise diese als
Kunden gewinnen wollen und daher auch Uber ein breiteres Raumangebot verfligen.

Abbildung 33
Raumliche Ausstattung nach Betreibertyp
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Ein dhnliches Bild zeichnet sich bei den angebotenen Dienstleistungen ab. Auch hier ist das Angebot der gro-
Ben und kleinen Coworking-Betreiber mit dem meist hoheren Grad der Professionalisierung umfangreicher.
Vermehrt angeboten werden zum Beispiel ein Empfang/Concierge, ein technischer Support, Veranstaltungen
zur Vernetzung, Virtual Office, Catering oder die Nutzung von Lieferdiensten.

Bei den Beratungsangeboten haben erwartungsgemal3 die offentlich betriebenen Coworking-Spaces ,die
Nase vorn“, weil mit den Coworking-Spaces ein positiver Impuls fiir die lokale Wirtschaft erzielt werden soll,
zum Beispiel in dem die Griindung von Unternehmen geférdert wird.

Ergebnisse der Betreiberbefragung



Implikationen von Coworking-Spaces fiir Verkehr und Stadtebau 54

Abbildung 34
Services nach Betreibertyp
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Quelle: Institut fir Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Die Coworking-Spaces, die im Nebenerwerb betrieben werden beziehungsweise die Genossenschaften und
Vereine bieten eher wenige Dienstleistungen an und wenn ja, konzentrieren sich diese auf einzelne Kern-
dienstleistungen wie zum Beispiel die Reinigung, den 24/7-Zugang sowie Angebote zur Vernetzung (vgl. Ab-
bildung 34).

6.3 Nachfrage nach Coworking

Coworking-Spaces haben in den vergangenen Jahren einen regelrechten Boom erlebt. Vor diesem Hinter-
grund stellt sich zunéchst die Frage, welche Nutzergruppen besonders affin sind fiir Coworking-Spaces.
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Abbildung 35
Nutzergruppen der Coworking-Spaces
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Quelle: Institut fiir Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Die groBte Nutzergruppe bilden laut Betreiberbefragung die Freelancerinnen und Freelancer/freien Mitarbei-
terinnen/Mitarbeiter und Selbststandigen (38 %). Die zweitgrof3te Gruppe mit einem Anteil von 28 % sind die
Angestellten. Die Angestellten im 6ffentlichen Dienst machen immerhin 13 % aus und die Studierenden 11 %.

Interessant ist, dass dieser Befund zum Teil deutlich von friiheren Befragungen zu den Nutzergruppen zum
Beispiel dem Global Coworking Survey aus dem Jahr 2019 abweicht (Voll et al. 2021). Im Jahr 2019 lag der
Anteil der Freelancerinnen/ Freelancer und Unternehmerinnen/Unternehmer bei zusammen 58 %; der Anteil
der Angestellten bei 37 %. Studierende und andere machen im Global Coworking Survey einen Anteil von
lediglich 7 % aus.

Hier scheint sich also, auch unter dem Einfluss der Coronapandemie, eine Veranderung in der Nachfrage abzu-
zeichnen: Wahrend die Coworking-Spaces sich friiher vorwiegend an Selbststéandige richteten, zeigt sich hier,
dass es inzwischen einen hohen Anteil an Angestellten gibt, die regelmaBig Coworking-Spaces nutzen. Ebenso
steigt der Anteil an Studierenden und sonstigen Nutzern und Nutzerinnen.

Weiterhin wurden die Betreiberinnen und Betreiber nach der Auslastung des Coworking-Space vor Corona
und im Jahr 2021 gefragt. Die nachfolgende Abbildung zeigt die Veranderungen:
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Abbildung 36
Auslastung des Coworking-Space vor Corona und im Jahr 2021
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Quelle: Institut fir Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Insgesamt hat sich die Auslastung durch die Coronapandemie erwartungsgemaB reduziert. Der Anteil an Be-
treiberinnen und Betreiber, die eine Auslastung von nur bis zu 20 % erreichten, ist deutlich gestiegen. Gleich-
zeitig ist der Anteil der Coworking-Space-Betreiber und Betreiberinnen, die eine 80-100-prozentige Auslas-
tung hatten, deutlich gesunken. Bei den Auswirkungen der Coronapandemie auf die rdumlichen Angebote
zeigt sich, dass vermehrt auf Flex-Desk-Angebote verzichtet wurde und daflir zunehmend private Einzelbiiros
vermietet wurden.

Die nachfolgende Wortwolke fasst die Freitextantworten zu der Frage nach den Auswirkungen der Coronapan-
demie auf die Coworking-Spaces zusammen. Dabei lassen sich sowohl positive als auch negative Auswirkun-
gen erkennen. Die negativen Auswirkungen sind zum Beispiel die Reduktion der angebotenen Arbeitsplatze,
weniger Events die veranstaltet wurden sowie eine generell sinkende Nachfrage. Andere Betreiberinnen und
Betreiber berichten aber auch von einer steigenden Nachfrage, da im Zuge des Infektionsschutzes Arbeitsorte
flexibler geworden sind. Damit einher geht ein gréRerer Bekanntheitsgrad fiir Coworking-Spaces.

Abbildung 37
Wie hat sich die Coronapandemie auf die Coworking-Spaces ausgewirkt?

abnehmende Nachfrage im Pandemieverlauf
héhere Anspriiche an CWS

weniger Kontakt zw. Nutzern |angfristig Steigerung

kiirzere Nutzungszeiten

geringere Nachfrage weniger Arbeitsplatze
neue Zielgruppen - B B k h T d
grolserer Bekanntheitsgra

ermdglichte Stadtflucht

unsichere Planung Arbeit Wird fleXibler

existenzgefahrdend

it Anstieg der Nachfrage

starke Beeintrachtigung

weniger Events alternativ zu Home Office

Home Office als Konkurrenz kaum Beeintréchtigu ngen

abhangig von Corona Welle , Besintrichtigung Erdffnung
kaum Seminarraumnachfrage kurzzeitige Finschrankungen

kaum Kiindigungen weniger KundenvorOrt  vermehrt feste Blros

Quelle: Institut fir Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023
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Die zukinftige Nachfrage nach Coworking-Spaces wird von den Betreiberinnen und Betreibern generell sehr
positiv gesehen. Die nachfolgende Abbildung zeigt, dass bei fast allen Zielgruppen die Einschdtzung tber-
wiegt, dass die Nachfrage steigt beziehungsweise sogar stark steigt. Die Ausnahme sind die Angestellten aus
den Unternehmen mit Giber 100 Mitarbeitenden. Hier gehen die Befragten von einer gleichbleibenden Nach-
frage aus. Vereinzelt wird ein Riickgang der Nachfrage bei den Freelancenden/freien Mitarbeitenden und Solo-
selbststandigen, den Unternehmern sowie den Angestellten aus Unternehmen mit bis zu 100 Mitarbeitenden
erwartet.

Abbildung 38
Veranderung der Nachfrage nach Nutzergruppen in finf bis zehn Jahren
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Ein Aspekt, der flr den Betrieb eines Coworking-Spaces ebenfalls von Bedeutung ist, ist das deutsche Arbeits-
schutzgesetz beziehungsweise die Arbeitsstattenverordnung. In der Befragung wurde deutlich, dass in diesem
Themenfeld noch eine hohe Unsicherheit herrscht. Auf die Frage, ob das Arbeitsschutzgesetz beziehungswei-
se die Arbeitsstattenverordnung die Nachfrage nach Coworking-Spaces einschranken, haben 52 % der Befrag-
ten keine Angaben gemacht. Leidglich 14 % sehen einen negativen Einfluss. Der hohe Anteil an Befragten,
die dazu keine Angaben gemacht haben beziehungsweise machen konnten macht deutlich, dass das Thema
offensichtlich noch nicht bei allen Betreibern ,angekommen” ist. Die Tatsache, dass 34 % nicht von einem ne-
gativen Einfluss ausgehen, ldsst die Vermutung zu, dass diese bereits gut geristet sind und den Anforderun-
gen gerecht werden.

Die Einschadtzung, dass das Arbeitsschutzgesetz beziehungsweise die Arbeitsstattenverordnung einen negati-
ven Einfluss hat, wird vor allem von den gro3en und kleinen Coworking-Betreibern abgegeben. Eine nahelie-
gende Erkldrung dafiir kdnnte sein, dass diese einen besonders hohen Professionalisierungsgrad haben und
im Hinblick auf die Zielgruppe der Angestellten diese Anforderungen erfiillen missen. Die Befragten sehen flr
die Coworking-Spaces vor allem einen Wettbewerbsnachteil gegenliber dem Homeoffice, welches nicht den
genannten Anforderungen entsprechen muss. Andere Befragte gehen davon aus, dass der Arbeitsschutz fir
professionelle Coworking-Anbieter kein Problem sein sollte.
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Die Befragten hatten die Moglichkeit in einem Feld flr Freitextantworten ihre Bedenken gegeniiber dem Ar-
beitsschutzgesetz in Bezug auf Coworking-Spaces auszudriicken. Die Resonanz zeigt, dass die Betreiberin-
nen und Betreiber der Auffassung sind, dass sie in ihren Coworking-Spaces die Vorgaben besser umsetzen
kdnnen, als es Arbeitnehmer und Arbeitnehmerinnen in ihrem Homeoffice tun kdnnen. Gleichzeitig ist daftr
eine Professionalisierung einiger Spaces notwendig. Problematisch ist fiir viele, dass die Vorgaben fiir Flache
pro Arbeitsplatz zu einem Verhaltnis flihren, das eine wirtschaftliche Nutzung der Rdumlichkeiten erschwert.
AuBerdem seien informellere Arbeitsbereiche, die die Attraktivitdt der Coworking-Spaces steigern, eigentlich
nicht mdglich. Daher vertreten viele die Auffassung, dass Coworking-Spaces eine gesonderte Regelung be-
diirfen, die dem flexibleren Arbeitsplatzangebot gerecht wird und weniger birokratisch ist. AuBerdem wur-
de argumentiert, die Eigenverantwortung der Nutzer und Nutzerinnen zu starken, da diese sich von sich aus
fur den Arbeitsplatz entscheiden wiirden. Aus kleineren Coworking-Spaces und solchen aus dem landlichen
Raum wurde der Wunsch nach finanzieller Férderung geauf3ert, um eine entsprechende Ausstattung bereit
stellen zu kdnnen.

Die Befragung der Betreiberinnen und Betreiber hat einige spannende Einblicke in die unterschiedlichen
Betriebs- und Nutzungskonzepte gegeben. Die meisten der Befragten betreiben noch relativ junge Cowor-
king-Spaces, die Gberwiegend von kleinen Betreibern, Betreibern im Nebenerwerb oder durch &ffentliche Ins-
titutionen unterhalten werden. Diese befinden sich etwa zur Halfte auf einer Fliche zwischen 100 und 500 m*.
Dabei bieten (auf groBeren Nutzflachen) die professionelleren Betreiber und Betreiberinnen mehr Raum- und
Service-Angebote an.

Durch die Coronapandemie erlebten viele der Betreiberinnen und Betreiber einen Einbruch bei der Nachfrage,
der fiir einige auch Existenz gefahrdend war. Gleichzeitig wurde das Thema des mobilen Arbeitens durch die
Pandemie fiir viele Angestellten bedeutsamer und sorgte damit fiir einen potenziell gréBeren Kundenkreis.
Daher sehen die meisten Coworking-Space Betreiberinnen und Betreiber optimistisch in die Zukunft und ge-
hen von weiteren Zuwachsen aus.
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7 Ergebnisse der Nutzerinterviews

In diesem Kapitel werden die Ergebnisse der Nutzerbefragung vorgestellt. Diese stiitzen sich auf 168 beant-
wortete Fragebdgen beziehungsweise Interviews. Neben personenbezogenen Angaben wurde nach der Mo-
tivation gefragt, einen Coworking-Space zu nutzen sowie nach dem Mobilitdtsverhalten der Nutzerinnen und
Nutzer.

7.1 Angaben zu den Nutzern und Nutzerinnen

Dieses Kapitel beleuchtet zunachst den beruflichen Hintergrund der Befragten sowie die Lage des Cowor-
king-Spaces, in dem das Interview stattgefunden hat. Die Angaben zur Stellung im Beruf, zum Branchenhin-
tergrund sowie zur radumlichen Verortung des Coworking-Spaces, der von den Befragten genutzt wird, helfen,
die Ergebnisse zu den Nutzungspraferenzen (vgl. Kap. 7.2) und dem Mobilitatsverhalten (vgl. Kap. 7.3) zu inter-
pretieren und einzuordnen.

Von 47 % der Befragten wird der Coworking-Space fiir die Arbeit als Angestellter genutzt. Einer selbststandi-

gen Arbeit gehen 41 % der Befragten nach. Fiir das Studium nutzen 7 % den Coworking-Space und 5 % erledi-
gen ehrenamtliche Tatigkeiten.

Abbildung 39
Tatigkeit im Coworking-Space (Mehrfachantwort in %)

Arbeit als Angestelliter [N 47
selbststandige Arbeit fur den Erwerb [N 41
Studium [ 7
Arbeit im Ehrenamt [l 5
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Im Coworking-Space wird am hdufigsten das Flex Desk-Angebot genutzt (33 %). Besprechungen oder Mee-
tings werden von 27 % der Befragten abgehalten. Die Fix Desks nutzen 15 % und fiir Kundentermine nutzen
14 % der Coworking-Space. Lediglich 10 % der Befragten mieten langerfristig ein Bliro. Letztere werden jedoch
auch nur in geringerer Anzahl oder gar nicht angeboten.
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Abbildung 40
Nachfrage nach raumlichen Angeboten (Mehrfachantwort in %)

Nutzung von Flex Desk . 33
Nutzung fur Besprechungen/Meetings I 27
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Nutzung des Coworking-Space fir Kundentermine N 14

Nutzung von langfristig angemieteten Burordumen [N 10
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Die Frage nach der Stellung im Beruf zeigt, dass die Coworkenden eine heterogene Gruppe bilden. Die Selbst-
standigen (mit und ohne Angestellte) machen einen Anteil von zusammen 45 % aus. Die Gruppe der Ange-
stellten machen in Summe 51 % der Befragten aus, das heil3t die Selbststandigen sind nicht mehr so dominant,
im Vergleich zu friitheren Erhebungen (vgl. Kap. 6.3). Der Anteil der Studierenden ist mit 4 % hingegen noch
sehr gering.

Abbildung 41
Stellung im Beruf
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Quelle: Institut fir Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Regional zeigen sich unterschiedliche Verteilungen in den Berufsgruppen. Fir diese Auswertung wurden die
Stadt- und Gemeindetypen Mittelstadt und groRere Kleinstadt sowie kleine Kleinstadt und Landgemeinde
zusammengefasst, um hdéhere Fallzahlen in den Kategorien zu erreichen.

In den kleinen Kleinstadten und den Landgemeinden sind die Angestellten stark vertreten (57 %). Selbstandig
sind 43 % der Befragten. Mit zunehmender Gemeindegrof3e wachst auch die Vielfalt der Nutzerinnen und
Nutzer. In der Mittelstadt und der gré3eren Kleinstadt sind knapp 45 % Unternehmerinnen oder Unternehmer,
44 % sind in einem Unternehmen angestellt und 13 % sind Studierende. In der Grof3stadt finden sich alle Be-
rufstypen: Den gréten Anteil machen hier die Angestellten aus mit 46 %, 15 % sind Freelancerin und Freelan-
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cer beziehungsweise Soloselbststandige und 34 % sind Unternehmerinnen oder Unternehmer. Der Anteil der
Studierenden liegt hier bei 4 %'S.

Abbildung 42
Stellung im Beruf nach BBSR-Stadt- und Gemeindetypen
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Bei der Branchenzugehorigkeit zeigt sich, dass erwartungsgemal besonders haufig die Befragten aus der Kul-
tur- und Kreativwirtschaft (22 %) und der IT- Branche stammen (21 %). Die Ubrigen Befragten verteilen sich
gleichmaBiger auf die Gbrigen Branchen.

Abbildung 43
Branchenzugehdrigkeit
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023
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Die Befragungsergebnisse bestatigen damit andere Studien zum Branchenprofil der Nutzerinnen und Nutzer,
die ebenfalls einen Schwerpunkt in der Kultur- und Kreativwirtschaft sowie der Informations- und Kommuni-
kationstechnik ausmachen (Bonin 2022).

16 Auch wenn die Auswertungen grundsétzlich plausibel sind, ist hier nochmal darauf hinzuweisen, dass die Fallzahlen bei der Befra-
gung relativ gering und daher Verzerrungen bei den Ergebnissen méglich sind.
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Die Frage nach dem Standort des Coworking-Spaces ermdglicht es, diese den verschiedenen Stadt- und Ge-
meindetypen zuzuordnen, mit Hilfe dessen weitere Auswertungen vorgenommen werden kénnen.

Abbildung 44
Verteilung der Standorte auf die BBSR-Stadt- und Gemeindetypen

Landgemeinde; 4 %
kleine Kleinstadt; 6 %

groRere Kleinstadt; 6 %
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Die meisten Nutzerinnen und Nutzer wurden in einem Coworking-Space in einer Gro3stadt befragt (76 %).
Aus der Mittelstadt kommen 8 % der Befragten und aus der gro3eren Kleinstadt 6 %, ebenso aus der kleinen
Kleinstadt. Der kleinste Anteil entfallt mit 4 % auf die Landgemeinden.

Verglichen mit den Ergebnissen aus der Standorterhebung (vgl. Kap. 7) sind die Landgemeinde (3 % der Stand-
orte), die Kleine Kleinstadt (4 %) und die GroBere Kleinstadt (5 %) recht gut reprasentiert in der Nutzerbe-
fragung. Dagegen liegt der Anteil der Mittelstadt (18 %) etwas unterhalb des Anteils aus der Standorterhe-
bung. Die Grof3stadt (69 %) ist hingegen etwas Uberreprasentiert. Im Allgemeinen entspricht die Verteilung
der Befragten auf die Stadt- und Gemeindetypen in der Nutzerbefragung jedoch grob den Anteilen, die fur die
Standorte ermittelt wurden.

7.2 Motivation der Nutzung

Von groBem Interesse sind die Motive, die die Befragten zu Kunden eines Coworking-Spaces machen. Abbil-
dung 45 zeigt die Bedeutung der Nutzungsmotive in absteigender Bedeutung. Wichtigstes Nutzungsmotiv ist,
dass die Arbeit im Coworking-Space im Allgemeinen attraktiver ist, als die Arbeit im Homeoffice, dies geben 72
% der Befragten an. Der Austausch mit anderen Nutzenden ist ebenfalls von hoher Relevanz (61 %) sowie eine
kreative Arbeitsatmosphdre (56 %). Etwas Uberraschend ist, dass fir nur 15 % der Befragten die Reduktion der
Pendelzeit ein Grund fir die Arbeit im Coworking-Space ist, obwohl der Anteil der Angestellten, die vermutlich
einen betrieblichen Arbeitsplatz haben, in der Befragung relativ hoch ist (vgl. Abbildung 41).
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Abbildung 45

Motive zur Nutzung des Coworking-Spaces (Mehrfachantwort maéglich; in %)
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Quelle: Institut fiir Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Beider Priorisierung dereinzelnen Motive gibtesleichte Unterschiede zwischen den Stadt-und Gemeindetypen.

In den GroBstadten ist mit 23 % die Attraktivitdt des Coworking-Space gegeniliber dem Homeoffice der
relevanteste Faktor. Eine Rolle kann hier das zumeist geringere Wohnraumangebot spielen. In der Mittelstadt
ist mit 26 % der Erfahrungsaustausch, Networking und Socializing mit anderen Nutzenden am hochsten
bewertet worden. In der groeren Kleinstadt verteilen sich die Stimmen sehr homogen liber die ersten finf
Antwortkategorien. Mit 18 % liegt der gute Service knapp vor den anderen vier Kategorien (jeweils 16 %). In
der kleinen Kleinstadt ist wie in der Gro3stadt der attraktivere Arbeitsplatz dem Homeoffice gegeniiber am
haufigsten genannt worden. In der Landgemeinde wurden mit je 18 % der gute Service genannt sowie die
Einsparung von Pendelzeit.
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Abbildung 46
Nutzungsmotive differenziert nach BBSR Stadt- und Gemeindetypen (Mehrfachantwort in %)
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Mit nahezu allen Angeboten und Standortbedingungen in den jeweiligen Coworking-Spaces sind die Befrag-
ten liberwiegend zufrieden oder sehr zufrieden. Lediglich die Networking- und Socializing-Angebote erhalten
eine etwas verhaltene Zustimmung. Mit 58 % sind nur etwas mehr als die Halfte der Befragten mit diesen An-
geboten zufrieden oder sehr zufrieden. 37 % sind dem Angebot Gberwiegend neutral eingestellt, was darauf
hindeuten kann, dass es solche Angebote in den Coworking-Spaces gar nicht gibt. 5 % sind mit den Angebo-
ten unzufrieden.
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Abbildung 47
Zufriedenheit mit den Standortbedingungen
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Die Auswertungen zur Motivation zeigen, dass der Coworking-Space vor allem genutzt wird, weil dieser attrak-
tiver ist als der Arbeitsplatz im Homeoffice, gerade in Verbindung mit dem Austausch mit anderen Nutzenden
und aufgrund der kreativen Arbeitsatmosphare.

Das Argument der verringerten Pendelzeit gewinnt vor allem in den kleinen Kleinstadten und den Landge-
meinden an Bedeutung. Eine Ursache dafiir kdnnte sein, dass hier die gro3ten Einsparungen an Pendelzeiten
und -wegen erzielt werden kénnen.

7.3 Nutzungsfrequenz und Mobilitat

Um die Wirkungen der Coworking-Spaces auf das Mobilitdtsverhalten der Nutzerinnen und Nutzer abzuschat-
zen, sind die Nutzungshdufigkeit sowie die Verkehrsmittelwahl relevant.

Mehr als drei Viertel der Befragten (77 %) nutzen den Coworking-Space mehrmals die Woche. Einmal wochent-
lich arbeiten dort 9 % und mehrfach im Monat noch 7 % der Befragten. Die Ubrigen 5 % entfallen auf Nutze-
rinnen und Nutzer, die seltener dort arbeiten. Somit sind knapp 90 % der Befragten regelmaBig einmal oder
mehrfach pro Woche in einem Coworking-Space anzutreffen.

Dabei sind die Coworkerinnen und Coworker recht stetig in der Wahl des Coworking-Spaces. Gut drei Viertel
nutzen ausschlie3lich den Coworking-Space in dem die Befragung stattgefunden hat. Die (ibrigen besuchen
auch andere Standorte. Das Homeoffice wird von sehr vielen parallel zu der Arbeit im Coworking-Space ge-
nutzt (79 % der Befragten). Zur Nutzungsfrequenz lasst sich festhalten, dass ein GroBteil regelmaBiger Stamm-
kunde oder -kundin ist, die mindestens einmal in der Woche in einem Coworking-Space arbeiten und zusatz-
lich das Homeoffice nutzen.
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Die Distanz zu dem Coworking-Space ist in mehr als der Halfte der Félle (61 %) relativ niedrig mit bis zu 5
km. Grof3ere Distanzen sind seltener, trotzdem haben noch 12 % einen Weg von tiber 16 km zu dem Cowor-
king-Space zurilickgelegt, in dem die Befragung stattgefunden hat. Dies kann einerseits flr die Attraktivitat
des Coworkings gegeniiber dem Homeoffice sprechen. Andererseits ist in Betracht zu ziehen, dass einige der
Befragten im Coworking-Space wahrend einer Dienstreise waren beziehungsweise Urlaub und Coworking mit-
einander verbunden haben. Dann ist die Distanz vom Wohnort zu dem jeweiligen Coworking-Space natiirlich
grolBer.

Die Arbeit im Coworking-Space tragt fir die Mehrheit der befragten Angestellten dazu bei, dass sich die Ar-
beitswege verringern. Dabei muss jedoch beachtet werden, dass die Fallzahlen fiir die Auswertung relativ ge-
ring sind und daher die Auswertung nur bedingt belastbar ist.

Abbildung 48
Verdnderung der Arbeitswege bei Angestellten mit festem Arbeitsplatz
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Dieselbe Frage wurde auch Studierenden gestellt, jedoch ist der Anteil der Befragten so gering, dass es sich
um Einzelfdlle handelt. Bei sieben von acht Personen jedoch wird der Weg zur Uni um Uber 20 km reduziert.

Der Weg zum Coworking-Space wird mit verschiedenen Verkehrsmitteln zuriickgelegt. Der Umweltverbund
(FuB, Rad, Offentliche Verkehrsmittel) hat mit 81 % den groBten Anteil gegeniiber dem Auto, das von 19 %
genutzt wird. Am haufigsten wird das Fahrrad genutzt (40 %). 23 % legen den Weg zu Fuf} zuriick. Mit 18 %
haben die 6ffentlichen Verkehrsmittel den geringsten Anteil an den Verkehrsmitteln des Umweltverbundes.

Durch die Nutzung des Coworking-Spaces hat sich die Verkehrsmittelwahl bei der Mehrheit der Befragten
nicht gedndert. Bei allen vier Verkehrsmitteln bleibt die Nutzung bei mindestens 53 % der Befragten gleich.
Die geringste Veranderung zeigt sich beim offentlichen Verkehr. Dessen Nutzung ist bei 67 % der Befragten
gleichbleibend. Beim Auto (65 % der Befragten) und bei dem FuBverkehr (60 % der Befragten) bleibt das Nut-
zungsverhalten unverandert.
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Abbildung 49
Anderung der Verkehrsmittelwahl durch die Nutzung des Coworking-Spaces
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Haufiger genutzt wird vor allem das Fahrrad (40 % der Befragten). Ahnlich ist es beim FuBverkehr, dort sind es
noch 35 % die seit der Nutzung eines Coworking-Spaces haufiger zu Fu8 gehen. Beim &ffentlichen Verkehr sind
die Anteile derer, die haufiger (14 %) oder seltener (18 %) Bus und Bahn fahren dhnlich grof3. Beim Auto gibt es
eine leichte Tendenz, dass durch die Nutzung des Coworking-Spaces das Auto seltener gefahren wird (24 %)"".
Insgesamt gewinnen also die umweltvertrdglichen Verkehrsmittel leicht an Bedeutung und das Auto bleibt
haufiger stehen. Dies zeigt sich insbesondere bei einer Auswertung nach den Stadt- und Gemeindetypen. In
den Landgemeinden und den kleinen Kleinstadten wird von den Befragten deutlich seltener das Auto genutzt
(je 50 %).

Neben der Wirkung auf das Mobilitatsverhalten und die Verkehrsmittelwahl wurde auch nach einer Verande-
rung des Wohnstandortes gefragt, was wiederum Effekte auf das alltagliche Mobilitatsverhalten hatte. Fur die
meisten der Befragten (68 %) kommt durch die Nutzung eines Coworking-Spaces keine Veranderung bei der
Wohnstandortwahl in Betracht. Fiir 19 % ware es hingegen durchaus mdglich, in einer anderen Region zu ar-
beiten. Das Wohnen auBBerhalb der (Innen-) Stadt wird flirinsgesamt 13 % maoglich. Aufschlussreich ist, dass vor
allem der landliche Raum (9 %) als Wohnstandort in Betracht gezogen wird und weniger der Stadtrand (4 %).
Damit bestatigt sich ein Trend, dass der landliche Raum als Wohnstandort in den vergangenen Jahren deutlich
an Attraktivitdt gewonnen hat, was sich auch in den Wanderungsbewegungen bestatigt (Sixtus et al. 2022).

Der Coworking-Space kann also fiir einige der Befragten ein Aspekt in der Wahl des Wohnortes darstellen,
beziehungsweise das Wohnen an Orten ermdglichen, die andernfalls aus beruflichen Griinden nicht in Frage
gekommen waren. Fir die meisten ist ein Coworking-Space jedoch nicht entscheidend bei der Wohnstandort-
wahl.

17 Bei der Auswertung ist darauf hinzuweisen, dass Befragte, die keines der angegebenen Verkehrsmittel nutzen, voraussichtlich mit
,bleibt gleich” antworten, das heif3t hier kann keine Veranderung in der Nutzungshaufigkeit erfolgen.
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Abbildung 50
Neue Mdglichkeiten in der Wohnstandortwahl durch Coworking?
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Quelle: Institut fur Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023

Fur das Mobilitatsverhalten der Befragten kann festgehalten werden, dass sich durch Coworking-Spaces bei
einigen der Weg zum Arbeitsplatz verkiirzt hat, insbesondere in den landlichen Raumen.

Die Wahl des Verkehrsmittels verandert sich durch die Nutzung von Coworking-Spaces bei den meisten Be-
fragten nicht, allerdings gibt es eine Tendenz, haufiger das Fahrrad zu nutzen beziehungsweise zu Full zu ge-
hen. Ebenso gibt es eine Tendenz, das Auto seltener zu nutzen.

Die Wohnstandortwahl wird mehrheitlich nicht durch Coworking-Spaces beeinflusst, fiir einige ergibt sich al-
lerdings die Mdglichkeit auf3erhalb von Stadten zu wohnen oder einen Wohnort zu wéhlen, der zum Beispiel
weiter vom Arbeitgeber entfernt liegt.

Gerade bei den Nutzungsmotiven zeigte sich, dass besonders die Attraktivitat des Coworking-Spaces gegen-
Uber dem Homeoffice ein entscheidender Faktor ist, erganzt durch die Aspekte des sozialen Austauschs im
Coworking-Space und der kreativen Arbeitsatmosphare. Im Hinblick auf die Nutzungshaufigkeit ist deutlich
geworden, dass die Mehrheit der Befragten den gleichen Coworking-Spaces sehr regelmaBig beziehungswei-
se mehrfach pro Woche nutzen.
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8 Positionen aus Expertenwerkstitten

Im Rahmen des Forschungsprojektes wurden drei Expertenwerkstéatten durchgefiihrt. Diese befassten sich mit
den zukiinftigen Perspektiven fir die Coworking-Spaces, Fragen zu erfolgversprechenden Raum- und Nut-
zungskonzepten sowie den stadtentwicklungsbezogenen Chancen zum Beispiel im Hinblick auf das Mobili-
tatsverhalten oder die Wohnstandortwahl der Nutzerinnen und Nutzer.

Die Expertenwerkstatten fokussierten jeweils auf unterschiedliche Raumtypen: den landlichen Raum, den
stadtischen sowie den suburbanen Raum, um jeweils die spezifischen Voraussetzungen und Chancen heraus-
zuarbeiten. Teilgenommen haben Expertinnen und Experten, die selber Coworking-Spaces betreiben, die aus
dem Bereich der Wirtschaftsforderung kommen oder zum Thema forschen. Die Ergebnisse der Expertenwerk-
statten werden in dem nachfolgenden Kapitel zusammengefasst.

8.1 Chancen durch Coworking-Spaces fiir den landlichen Raum

Generell werden erhebliche Chancen durch die Méglichkeit der raumlich flexiblen Arbeiten (,Remote-Wor-
king“) und die Coworking-Spaces fiir den landlichen Raum gesehen. Viele Menschen haben - vor allem in der
Coronapandemie — positive Erfahrungen im Homeoffice und mit der Arbeit in Coworking-Spaces gesammelt.
Daraus erwachst eine zusatzliche Nachfrage nach Remote Work von dem der landliche Raum profitieren kann.
Dieser bietet nach Einschatzung der Teilnehmenden eine hohe Lebensqualitat, die Moglichkeit der Selbstver-
sorgung, mehr Raum fiir eigene Ideen sowie eine bessere Work-Life-Balance. Inwieweit Coworking weiter boo-
men wird, hangt von den regionalen Besonderheiten und den sich aktuell verdndernden Bestimmungen der
Arbeitgeber zu neuen Arbeitsmodellen beziehungsweise dem Stellenwert der Prasenzkultur in den Unterneh-
men ab (vgl. Kap. 3). Studierende kdnnen durch Coworking-Spaces allerdings eher nicht am Wohnort gehalten
werden; junge Familien und Paare wohnen hingegen wieder hdufiger im ldndlichen Raum und kommen daher
verstarkt als potenzielle Nutzergruppe in Frage.

Die Coronapandemie hat die Nachfrage nach Coworking-Spaces grundsatzlich sinken lassen, insbesondere
nach Seminarrdumen. Gleichzeitig hat die Nutzung von Einzelbiros eher zugenommen. Den Herausforderun-
gen der Pandemie konnte aber mit Anpassungen der Nutzungskonzepte begegnet werden. Mehr Angebote
an zeitgemaBen Coworking-Spaces werden wiederum deren Sichtbarkeit erhéhen und dies vermutlich die
Nachfrage steigern.

Bei der Nachfrage nach Wohn- oder Geschaftsimmobilien im landlichen Raum lassen sich keine generellen
Trends erkennen, die auf die neu entstandenen Coworking-Spaces zurlickzufiihren sind. Coworking-Spaces
werden haufig in leerstehenden Immobilien beziehungsweise Gebdudeteilen unterschiedlicher Typologien
gegriindet. Die Spannbreite reicht von Scheunen Uber alte Schulgebadude bis hin zu Ladenlokalen. Das
Nutzungskonzept wird dann an die Mdglichkeiten der Immobilie angepasst. Inwieweit die Nachfrage nach
Wohnimmobilien im landlichen Raum steigt, kann bisher nicht eingeschatzt werden. Angenommen wird aber,
dass das Angebot an Coworking-Spaces nur vereinzelt dazu beitragt, dass Menschen aufs Land ziehen.

Deutlich wurde, dass es Unterschiede bei der Nachfrage und den Nutzungskonzepten gibt, je nachdem, ob die
Coworking-Spaces zentrennah oder eher peripher liegen. Coworking-Spaces in der Stadt werden haufig von
jungen Berufseinsteigern und -einsteigerinnen genutzt, im stadtischen Umland hauptsachlich von Pendlern
und Pendlerinnen und in den peripheren Orten eher von Workation- und Retreat-Nutzern und Nutzerinnen.
Coworking-Spaces in peripheren Regionen kénnen mit weiteren Angeboten der Daseinsvorsorge kombiniert
werden zum Beispiel Bildung, Einzelhandel (Kiosk, ,Kihlschrank des Vertrauens”) oder Angeboten fiir Teleme-
dizin.
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Hinsichtlich eines veranderten Mobilitatsverhaltens der Nutzerinnen und Nutzer wird erwartet, dass die Pen-
delhaufigkeiten und -distanzen regional sehr verschieden sind, abhangig von der verkehrlichen Infrastruktur,
der Anzahl und Lage der Coworking-Spaces sowie den jeweiligen Lebensmodellen der Nutzerinnen und Nut-
zer. Somit lassen sich keine generellen Trends erkennen. Allerdings werden Einsparpotentiale insbesondere fiir
den motorisierten Individualverkehr gesehen, wenn die betriebliche Arbeitsstatte seltener aufgesucht wird.
Dieses Potential ist besonders hoch, wenn die Coworking-Spaces als Satelliten um Stadte herum entstehen.
Erfahrungen zeigen, dass die Anbindung der Coworking-Spaces an den Schienenpersonennahverkehr durch
Bikesharing-Angebote (z. B. der Coworking-Spaces) sinnvoll ergdanzt werden kann.

Die Merkmale eines attraktiven Nutzungskonzeptes unterscheiden sich kaum von denen in den Stadten: Wich-
tig sind ein schnelles Internet, ein Mix verschiedener raumlicher Angebote (z. B. offene und private Raume,
Meeting-Raume), gute Biromobel sowie ein aktives Communitymanagement, welches den Gemeinschafts-
sinn in den Coworking-Spaces beférdert. Coworking-Spaces auf dem Land sind nach Einschatzung der Teil-
nehmenden nicht wirtschaftlich tragfahig, wenn keine zusatzlichen Dienstleistungen angeboten werden.
Erfolgversprechend sind Paket-Angebote, die Coworking enthalten und weitere Dienstleistungen (z. B. Uber-
nachtungen fir Workation oder Kombi-Angebote mit lokalen Pensionen, Sportangebote oder Fahrradverleih).
Als erfolgversprechende Strategie gilt das Einwerben von Unternehmen als ,Dauernutzer” von Fixdesk und
Einzelburos.

Eine wichtige Rolle nimmt das Thema des Arbeitsschutzes ein. Hier gibt es ein Ungleichgewicht zwischen den
Anforderungen, die die Coworking-Spaces erfiillen miissen und dem Homeoffice, im dem der Arbeitsschutz
keine Rolle spielt. Dadurch entsteht ein Wettbewerbsnachteil fiir die Coworking-Spaces gegenliber dem Ho-
meoffice. Vor allem Coworking-Space-Griinder und -Griinderinnen brauchen hier gegebenenfalls Unterstit-
zung, die aber durch die Community beziehungsweise die Verbande/Genossenschaften geleistet wird.

Hinsichtlich einer mdglichen Férderung von Coworking-Spaces zeigt sich, dass generell kaum Hemmnisse fiir
die Griindung eines Coworking-Spaces bestehen. Voraussetzung sind (wie bei anderen Unternehmensgriin-
dungen auch) ein hohes MaB an Eigeninitiative. Der landliche Raum bietet aber eine Vielzahl von leerstehen-
den beziehungsweise untergenutzten Gebauden, die sich fiir eine Griindung sehr gut eignen.

Coworking-Spaces im landlichen Raum kénnen ein wichtiger Impulsgeber fiir den Ort sein (z. B. als Treffpunkt,
zur Steigerung der Nachfrage nach Gastronomie usw.). Moglicherweise kdnnen daher Férderprogramme bei
der Griindung unterstiitzen. Der Férdergegenstand ware dann das Community Management, welches als ele-
mentar fir den Betrieb angesehen wird oder investive Finanzhilfen fiir den Umbau oder die Erstausstattung
(Mébel, Technik). Ein Anlass fiir die Forderung konnte auch sein, dass Coworking-Spaces ein Teil der lokalen
Daseinsvorsorge in den Dorfern werden und damit eine 6ffentliche Unterstlitzung rechtfertigen. Generell gilt
die bestehende Forderlandschaft fiir Coworking-Spaces in Deutschland als ,vielschichtig, fragmentiert und
unibersichtlich” (Bonin 2022, S. 34). Daher zeigt sich auch eine gewisse Skepsis gegenlber einer weiteren 6f-
fentlichen Forderung: Neue Forderprogramme werfen neue Herausforderungen auf. Demzufolge sollten diese
nur sehr zielgerichtet eingesetzt werden beziehungsweise es ist zu priifen, ob die bereits existierenden Férder-
programme zum Beispiel fiir Griinder und Griinderinnen ausreichend sind.

8.2 Chancen durch Coworking-Spaces fiir den stadtischen und suburbanen Raum

Die Expertenwerkstatten zum (inner-)stadtischen und suburbanen Raum haben gezeigt, dass es zwischen den
beiden Raumtypen nur wenige pragnante Unterschiede gibt in Bezug auf die diskutierten Fragen. Daher wer-
den die Ergebnisse aus den Expertenwerkstatten im Folgenden gemeinsam dargestellt. Die meisten Ergebnis-
se decken sich mit der Literatur zu Coworking-Spaces, etwa den Anforderungen an den Standort oder dass das
aktive Community Management ein Alleinstellungsmerkmal von Coworking-Spaces und dementsprechend
wichtig sei.
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Mit Blick auf die Coronapandemie wurde die Erfahrung geteilt, dass sich die Nachfrage nach Arbeitsplatzen
dynamisch veranderte, je nach Infektionslage. Etwas riicklaufig war, auch in Abhdngigkeit der Infektionslage,
die Nachfrage nach Seminarraumen. Generell sei das Interesse an Coworking-Spaces, auch aufgrund der zu-
nehmenden Moglichkeiten des Remote-Work, aber gestiegen und liege auf einem hoheren Niveau als vor der
Coronapandemie.

Daher gehen die Teilnehmer und Teilnehmerinnen der Werkstatten davon aus, dass die Nachfrage nach Co-
working-Spaces noch keinen Sattigungspunkt erreicht habe, insbesondere bei Angestellten und groéBeren
Unternehmen. Generell miissen Arbeitgeber und Arbeitgeberinnen vermehrt multilokale Arbeitsformen er-
moglichen, um Arbeitnehmer und Arbeitnehmerinnen an das Unternehmen zu binden beziehungsweise fir
sich gewinnen zu kénnen. Aus Sicht der Coworking-Betreiber ist das eine erhebliche Chance. Aus dieser Ent-
wicklung entsteht die Herausforderung, gréBere homogene Gruppen, zum Beispiel aus einem Unternehmen,
in die Coworking Community zu integrieren.

Bei der Standortwahl ist die Nahe zu den Wohnorten der potentiellen Nutzerinnen und Nutzer wichtig sowie
gastronomische Angebote in der Umgebung. Sowohl die Standorte in den Innenstadten als auch in den etwas
dezentraleren Lagen fungieren fir ihre Nutzerinnen und Nutzer als Treffpunkt im Quartier oder der Nachbar-
schaft.

Sehr unterschiedlich wird der Nutzen von Online-Plattformen (z. B. sharednc.com, coworkingmap.de etc.) ein-
geschatzt, die die Coworking-Spaces zur Vermarktung nutzen kénnen. Betreiberinnen und Betreiber in den
(GroB3-)Stadtzentren haben damit positive Erfahrungen gemacht, in kleineren Stadten spielen diese Angebote
keine grofe Rolle.

Wichtig in Bezug auf das Raumkonzept ist, dass der Grundriss Flexibilitdt ermdglicht, Flachen fiir den Aus-
tausch vorhanden sind aber auch Riickzugsmoglichkeiten angeboten werden, gerade fiir Telefongesprache
oder Online-Meetings. AuBerdem werden zuséatzliche Angebote sehr geschatzt, wie zum Beispiel AuBBenbe-
reiche oder Duschen. Die Nutzung des Coworking-Spaces fiir Events ist fir viele ein wichtiger Bestandteil des
Geschéftsbetriebes. Die Veranstaltungen dienen dabei oft der Vernetzung und Weiterbildung innerhalb der
Community, aber auch die Anmietung von Flachen durch Dritte fuir Geschaftstermine oder Tagungen ist eine
wichtige Einnahmequelle. Ergédnzend dazu werden oftmals gastronomische Angebote gemacht oder auch
Services wie zum Beispiel Geschaftsadressen angeboten.

Coworking-Spaces in den zentralen Lagen der Grostadte sind haufig bereits durch ihr Kerngeschaft, der tem-
pordren Vermietung von Arbeitsplatzen und Buroflachen, rentabel. Tendenziell sinkt die Rentabilitat auf3erhalb
der zentralen Lagen und die Querfinanzierung mit anderen Angeboten gewinnt an Bedeutung, um wirtschaft-
lich tragfahig zu sein. So sind Coworking-Spaces in kleineren Orten eher auf die Querfinanzierung aus dem
Event-Geschift angewiesen und die Etablierung der Coworking-Spaces ist langwieriger als in GroB3stadten.
Das liegt vermutlich auch daran, dass das Konzept in der breiten Bevolkerung noch nicht allzu bekannt ist. In
den GroRstadten erwarten die Nutzerinnen und Nutzer hingegen einen hohen Grad an Professionalisierung
und ein umfassenderes Service-Angebot.

Coworking-Spaces als Nachnutzung fiir leerstehende Biiro- und Geschaftsimmobilien sorgen gerade in peri-
pheren Ortslagen oder weniger frequentierten Stadtteilen fiir eine Belebung der Umgebung. Ein ,Allheilmit-
tel” fuir leerstehende Immobilien sind sie jedoch nicht. Gerade bei sehr groBen Immobilien, etwa ehemaligen
Kaufhausern und Leerstanden in Malls, kann es schwierig sein, die gewiinschte produktiv-kreative Atmospha-
re zu erzielen. Attraktiv kdnnen hingegen ehemalige Kasernengeldnde sowie ehemalige Produktionsgebaude
sein, da die Grundrisse entsprechend leicht anzupassen sind. Generell kdnnen somit Coworking-Spaces als
Nutzung in Mixed-Use-Developments eine interessante Erganzung sein.
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Fir stadtische Lagen kam die These auf, dass groBe Coworking-Spaces innerhalb eines Quartiers moglicher-
weise ein Treiber fur Gentrifizierungsprozesse sein kénnten, da sich in deren Umfeld héherpreisige Gastrono-
mie- und Einzelhandelsangebote ansiedeln wiirden. Tatsachlich belegen lasst sich ein solcher Trend aber nicht.

Zu der Frage nach der Reduktion des Pendelverkehrs lasst sich festhalten, dass in den GroB3stadten beziehungs-
weise Innenstadten die meisten Coworkerinnen und Coworker im Umfeld wohnen und daher in der Regel zu
FuB oder mit dem Fahrrad zu dem Space gelangen. In Klein- und Mittelstddten spielt das Auto hingegen oft
eine wichtige Rolle, gerade wenn der Coworking-Space im Nachbarort liegt und keine akzeptablen OPNV-An-
gebote existieren. Einige Betreiberinnen und Betreiber konnten bereits eine Nachfrage nach E-Ladesaulen fiir
Autos verzeichnen, woran sich zeigt, dass der Wunsch nach umweltfreundlicherer Mobilitdt durchaus gegeben
ist. Auch Bikesharing-Losungen sind bei manchen Coworking-Spaces denkbar, insbesondere in Verbindung
mit lokalen Bahnhofen. Offen bleibt aber, ob Coworking-Spaces tatsachlich zu weniger Verkehr fiihren, insbe-
sondere wenn alternativ die Arbeit im Homeoffice mdglich ist.

Die Werkstatten haben gezeigt, dass die Betreiberinnen und Betreiber durchaus weiteres Potential fiir Cowor-
king-Spaces sehen, was den Befund aus der Befragung der Betreiberinnen und Betreiber (vgl. Kap. 6) bestatigt.
Wichtig sind die Pflege der Gemeinschaft sowie das Vermdégen, flexibel auf den Markt beziehungsweise eine
sich verandernde Nachfrage reagieren zu konnen. Dafiir sind unter anderem flexible Raumlichkeiten wichtig.
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9 Perspektiven von Coworking-Spaces - Wie geht es weiter?

Die aktuelle Branchenliteratur (vgl. Kap. 2) und die empirischen Ergebnisse dieser Studie (vgl. Kap. 6; Kap. 8)
deuten darauf hin, dass der Markt der Coworking-Spaces weiter wachsen wird. Die Coronapandemie war ein
Katalysator fiir neue, rdumlich flexible Arbeitsmodelle, deren Urspriinge in der New Work-Bewegung liegen.
Diese Arbeitsmodelle werden sowohl zu einem weiteren Bedeutungsgewinn des Homeoffice fiihren als auch
voraussichtlich die Nachfrage nach Coworking-Spaces starken, insbesondere durch Nutzerinnen und Nutzer,
die als Angestellte tatig sind.

So bietet der Coworking-Space nicht nur die Méglichkeit, flexible Arbeitsplatze temporar anzumieten, son-
dern die Nutzerinnen und Nutzer profitieren im Idealfall von einem kreativen Arbeitsumfeld, das durch die
Community des Coworking-Space erzeugt wird und welches zur Identitdt eines Coworking-Spaces beitragt.
Erzeugt wird dieses kreative Arbeitsumfeld auch durch die Betreiberinnen und Betreiber, die (auch aufgrund
des wirtschaftlichen Drucks) laufend Giber neue Angebote und Funktionen des Coworking-Spaces nachden-
ken und neue Nutzungskonzepte ausprobieren. Dies gilt insbesondere fiir die landlichen Coworking-Spaces,
die haufig weitere Angebote vorhalten und damit sogar einen Teil der lokalen Daseinsvorsorge sichern konnen
(vgl. Kap. 4.2).

Die in den vergangenen Jahren stetig wachsende Zahl an Coworking-Spaces zeigt, dass die Rahmenbedingun-
gen fiir deren Griindung grundsatzlich gut sind. Allerdings gibt es einige rechtliche, finanzielle und kommuni-
kative Hemmnisse, die den Betrieb beziehungsweise die Griindung erschweren.

Eine Hirde stellt der noch eher geringe Bekanntheitsgrad des Konzeptes dar. Dies gilt vor allem fiir den landli-
chen und suburbanen Raum. Auch wenn in einigen Szenen beziehungsweise Milieus das Konzept etabliert ist,
gibt es noch viele, die Beriihrungsdangste mit Coworking-Spaces haben. Daher kann die Unterstiitzung durch
die lokale Politik und Wirtschaft helfen, den Coworking-Space leichter zu etablieren. Ganz konkret kénnten
zum Beispiel lokale Unternehmen oder die Kommunalverwaltung feste Arbeitspldtze in den Coworking-Spa-
ces flir eigene Mitarbeitende anmieten, umso fiir Synergien zu sorgen.

Die Anmietung von Arbeitsplatzen in Coworking-Spaces durch Unternehmen ist ein wachsender Markt. Gera-
de fiir gro3e Unternehmen waren einheitliche Buchungsplattformen hilfreich, die die Anmietung erleichtern.
Forderlich waren zum Beispiel im Hinblick auf die Einhaltung der Arbeitsstattenverordnung auch Qualitats-
standards beziehungsweise Zertifizierungen, die den Coworking-Spaces als geeigneten Arbeitsort auszeich-
nen, damit Unternehmen diesen ohne Bedenken fiir ihre Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter buchen kénnen.

Ein wichtiger Faktor wird die zukiinftige Ausgestaltung des Arbeitsrechts sein beziehungsweise die Frage, ob
es ein allgemeines Recht auf mobiles Arbeiten geben wird, welches (unabhdngig von den betrieblichen Er-
fordernissen) den Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern das Recht einrdumt, im Homeoffice oder mobil zu
arbeiten. Ebenso fehlt im Arbeitsrecht der Begriff des Coworking-Spaces, was zu Unsicherheiten bei Unter-
nehmen fuhrt, inwieweit sie diesen als alternativen Arbeitsort mit anbieten kdnnen. Hier besteht aus Sicht der
Betreiberinnen und Betreiber der Bedarf nach einer rechtlichen Berlicksichtigung und Definition von Cowor-
king-Spaces.

Die aktuellen Fassungen des Baurechts beziehungsweise der Baunutzungsverordnung erschweren zum Teil
die Etablierung von Coworking-Spaces. Bei der Nachnutzung von Bestandsgebduden ist in manchen Fallen
eine Anderung der Nutzungsart notwendig. Aus der Praxis wurde berichtet, dass durch die fehlende baurecht-
liche Berlicksichtigung von Coworking-Spaces Schwierigkeiten bei den baurechtlichen Genehmigungsverfah-
ren aufgetreten sind.
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Auch das Gewerbemietrecht beziehungsweise die Ausgestaltung der Gewerbemietvertrage kann die Verbrei-
tung von Coworking-Spaces hemmen. In angespannten Immobilienmarkten klagen die Betreiberinnen und
Betreiber Uber kurze Mietvertrage beziehungsweise die Sorge, Mietpreissteigerungen tragen zu miussen, die
die Betriebskosten deutlich erhohen und nicht an die Kunden weitergegeben werden kénnen. In entspannten
Immobilienmarkten sorgen lange Vertragslaufzeiten und Kiindigungsfristen zwar fiir eine hohe Planungssi-
cherheit bei den Kosten, allerdings steigt das Risiko fiir die Betreiberinnen und Betreiber, wenn der Cowor-
king-Space in wirtschaftliche Schieflage gerat. Aullerdem wirken lange Vertragslaufzeiten gegebenenfalls ab-
schreckend fiir Griinderinnen und Griinder, die das Konzept des Coworking-Space ausprobieren und damit
experimentieren mochten.

SchlieBlich stellen die hohen Anforderungen an den Datenschutz ein Hemmnis flir die Nutzung dar. Zum einen
ist damit fur die Betreiberinnen und Betreiber ein erheblicher administrativer Aufwand verbunden, der die
eigenen Ressourcen bindet. Zum anderen miissen die Coworking-Spaces beziehungsweise die angestellten
Nutzerinnen und Nutzer die Datenschutzvorgaben der Unternehmen beriicksichtigen (z. B. beim Zugriff auf
Unternehmensserver, Cloud Computing).

In vielen Gegenden ist die Verfligbarkeit von Breitband- oder Glasfasernetzen noch nicht ausreichend. Das
betrifft nicht nur Coworking-Spaces in peripheren Raumen, sondern zum Teil auch in Gro3stadten. Das ist
insofern problematisch, da die erwartete gute technische Ausstattung fiir viele ein zusatzlicher Grund ist, im
Coworking-Space zu arbeiten (vgl. Kap. 7.2).

In einigen landliche Regionen stehen 6ffentlich betriebene Coworking-Spaces in Konkurrenz zu privaten Be-
treibern. Durch die Nutzung eigener 6ffentlicher Immobilien oder durch eine geringere Gewinnmarge kénnen
die offentlichen Betreiber Coworking-Arbeitsplatze zu niedrigeren Preisen anbieten und damit gegebenenfalls
private Anbieter preislich unter Druck setzen beziehungsweise Griindungen behindern. Eine Alternative kdnn-
te sein, dass Kommunen, in denen bereits private Coworking-Spaces vorhanden sind, Coworking Gutscheine
ausstellen, die dann bei den privaten Betreiberinnen und Betreibern eingeldst werden kénnen.

Die nachfolgende Abbildung fasst die wesentlichen Hemmnisse anhand von Schlagwaortern zusammen.

Abbildung 51
Hemmnisse bei der Etablierung von Coworking-Spaces
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Quelle: Institut fiir Raumforschung & Immobilienwirtschaft, Bergische Universitat Wuppertal 2023
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Die Studie hat gezeigt, dass Coworking-Spaces einen Beitrag zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung leisten
konnen, in dem sie leerstehende Bestandsimmobilien und Quartiere neu beleben, Pendlerwege verkiirzen
und die Nutzung der Verkehrsmittel des Umweltverbundes erhéhen. Gerade im (schrumpfenden) landlichen
Raum konnen Coworking-Spaces einen Beitrag zur Daseinsvorsorge leisten, wenn die Nutzungskonzepte mit
weiteren Dienstleistungen zum Beispiel im Bereich der Nahversorgung oder der Medizin kombiniert werden.
Hier ware zu priifen, ob bundesweit flaichendeckende Forderprogramme die Griindung von Coworking-Spa-
ces unterstiitzen zum Beispiel in dem die Investitionskosten oder das Community Management forderfahig
werden. Einige Bundeslander wie zum Beispiel Rheinland-Pfalz und Schleswig-Holstein (vgl. Kap. 4.3) haben
bereits Forderprogramme eingerichtet. Um eine bundesweite Forderung zu priifen, ware eine Auswertung
der bisherigen Erfahrungen in diesen Bundesldndern sinnvoll. Unabhangig von der offentlichen Férderung
bieten die einschldagigen Verbande und Initiativen (German Coworking Federation e.V., Bundesverband Co-
working-Spaces Deutschland e. V., CoWorkLand eG) gute Beratungs- und Unterstiitzungsleistungen, tragen
zur Vernetzung der Coworking-Community bei und fordern schlief3lich die Coworking-ldee.
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