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Wohnen in der Vergangenheit

Wohnen in den letzten 68 Jahren war anfangs geprégt durch den Zweiten Welt-
krieg, seine Folgen und durch die nach wie vor kostengUnstige und etablierte Koh-
leférderung.

In der Zeit nach 1945 bis Anfang der 50er wurde Wohnen mit: "Hauptsache ein
Dach uUber den Kopf" zum Lebensinhalt der Menschen und ist heute noch ein ge-
flugeltes Wort. Es war der sehnlichste Wunsch der Menschen, nach den Zerstérun-
gen des Krieges, endlich wieder ein Dach Uber dem Kopf zu haben.

In der dann folgenden Neu- und Aufbauphase, so bis Anfang der 70er, wurden
Bad und Toilette in den Wohnungen realisiert, was vor dem Krieg nicht Ublich war.
Kohle6fen und -herde waren immer noch Standard. Balkone spielten fUr das
Wohngefuhl noch keine Rolle. Zeit fur gemUtliches Grillen usw. war nicht da, bei
einer 46-Stunden-Woche und Schwarzarbeit.

In der Zeit danach kam Luxus auf, denn die Zentralheizung hielt Einzug im Neubau,
von vielen ersehnt und geliebt. Die "gute Stube" wurde zum Wohnzimmer mit 16
am und wurde nun nicht mehr mit Kohle beheizt. Einbruchsstatistiken spielten kei-
ne Rolle, und Antennen- und Telefonanschluss hielten Einzug in Wohnzimmer und
Flur. Das galt bis Ende der 90er-Jahre nahezu unverdndert.

Welche Anspriche an Wohnen hatten die Menschen zu dieser Zeit: ,,Die Menschen
wollten es Uberall warm haben und Fernsehen konnen.*

Die Bau- und Wohnungswirtschaft lieferte all diesen ,Luxus” im Preis inbegriffen —
selbstverstandlich.

Die Zeiten andern sich!

Die Erwartungen und Anforderungen heutiger Kaufer und Mieter gehen weit dar-
Uber hinaus:

Statt ,,gute Stube" werden heute représentative Wohnrdume mit grozigigen Bal-
konen oder Terrassen verlangt.

e Hinzu kommt eine groBe, ebenfalls reprdsentative und madglichst offen ge-
staltete KUche.

e Statt Toilette in der Wohnung werden Masterbathrooms und Wellnessbad
erwartet und selbstverstdndlich eine zusatzliche (Gdste-)Toilette mit Dusche.

Themen wie Sicherheitf spielen bei der Lebensqualitét heute eine elementare Rolle.
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Statt Zentralheizung sind Heizkosten (zweite Miete) von Bedeutung. In Zeiten von
Atomausstieg und dessen Folgen wird das Thema Heizkosten ergdnzt um die An-
forderungen an Energieeffizienz. Neue Fragen spielen eine Rolle: ,Wie kbnnen die
kUnftigen zeitlich verteilten und verschiedenen Tarife zeitoptimiert fUr Elektroautos,
-fahrréder, Waschmaschinen usw. genutzt werden?"

Multimedianutzung in allen RGumen [&st die Antennensteckdose im Wohnzimmer
ab. WLAN und das Uberall verfGgbare Internet die Telefondose im Flur.

Die Anspriche an Reprdsentanz, Livestyle und Komfort haben alle Lebensbereiche
erfasst.

Komfort und Barrierefreiheit sind fur die Zukunft Voraussetzung fir ein I[&dngeres und
vor allen Dingen sicheres Leben in den eigenen vier Wanden. Nicht nur eine ge-
sellschaftliche Herausforderung sondern auch Anforderungen an die Bauwirtschaft
im Sinne ihrer Mieter und K&ufer.

Die Menschen mochten heute sicher, komfortabel, bewusster und intelligenter
wohnen!

Intelligent Living

Intelligentes Wohnen heisst fUr die Menschen: ,Die heutigen und kunftigen Anfor-
derungen an wohnen durch flexible Assistentssysteme komfortable zu beeinflus-
sen.”

Infelligentes Wohnen ist heute gepragt durch Stichworte wie Energieeffizienz, Si-
cherheit, Komfort, Multimedia und Home-Care bzw. sicheres Wohnen im Alter.

Mit modernen BUS-Systemen sowie alternativen Netzwerktechniken und deren sys-
temuUbergreifenden und Uber SmartPhone bzw. Tablett-PC intuitiv zu bedienenden
Nutzungsmoglichkeiten, kénnen bereits heute die neuen Marktanforderungen Rea-
litdt werden. Vielseitige und technische KompatibilitGdt gewdhrleisten auch fur die
Zukunft flexible Anpassungen. Die heute gesicherten Techniken und verbreiteteren
Anwendungen ermdéglichen wirtschaftliche Losungen.

Energieeffizienz und Okologie

In Zeiten von Afomausstieg und dessen Folgen wird das Thema hohe Heizkosten
abgeldst von den Ubergreifenden Herausforderungen, mit Energie insgesamt effi-
zienter umgehen zu mussen. Wenn eine hohe Grundlast nicht mehr uneinge-
schré@nkt und jederzeit zur VerfGgung steht, z. B. Windkraftrdder auch zu Zeiten
Energie produzieren, wenn diese nur wenig Abnehmer findet, wird es kiUnffig ta-
geszeitabhdngige Preisunterschiede bei den Stromtarifen geben. Zwingend wird es
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notwendig werden, den Strom infelligent und zur richtigen Zeit zu nutzen: nachts
beispielsweise die Batterie von Elekiroauto und anderen Elektrofahrzeugen aufla-
den, wenn der Strom gUnstig ist, oder zu dieser Zeit die Waschmaschine automa-
tisch starten lassen. Umgekehrt wird es notwendig werden, z. B. nicht verbrauchte
Energie von Batterien fUr den Betrieb z. B. des KUhlschranks zu nutzen. Die Batte-
rieladung eines Kfzes kann ohne weiteres einen KUhlschrank bis zu zwei Tage mit
Energie versorgen.

So ldsst sich beispielsweise mittels der integrierten Steuerungstechnik beim Verlas-
sen des Hauses alles abschalten, was nicht zwingend Strom bendtigt. So wird auch
die ewige Frage beantwortet: ,Ist nun das BUgeleisen oder der Herd wirklich aus-
geschaltet2” Bei Bedarf lassen sich auch raumweise die stromfUhrenden Leitungen
abschalten, was u. a. Elektrosmog (Schlaf- und Kinderzimmer) stark reduziert. Die
Heizung und die Jalousien kénnen den Abwesenheitszyklen entsprechend komfor-
tabel und energieeffizient gesteuert werden.

Sicherheit

FUr Sicherheit sorgen modernste Technologie und eine Service-Zentrale, die even-
tuell notwendige MaBnahmen ergreift. Im Fokus steht der Einbruchschutz mit indi-
viduell einstellbarer VideoUberwachung (Upload von Uberwachungsfiimen in die
Cloud), Bewegungsmelder und lebensnahen, individuellen Anwesenheitssimulatio-
nen Uber Beleuchtung, Entertainment und Jalousienbewegungen. Brandschutz:
Dazu dienen Rauchmelder mit akusfischem Alarm, automatischer Fluchtwegbe-
leuchtung, Jalousienbewegung usw. Auch per elektronisches TUrschloss werden
Gefahren effektiv minimiert: Beim Verlassen der Wohnung werden z. B. durch Um-
drehen des TUrschlUssels oder mit Hilfe eines zentralen Befehls Verbraucher wie BU-
geleisen und Kochplatten abgestellt und die Alarmanlage wird akfiviert.

Komfort und Multimedia

K&ufer und Mieter erhalten mit Hilfe ihres SmartPhones oder Tablet-PC die Mog-
lichkeit die bequeme Nutzung eines Web-Concierge-Dienstes via Internet. Auf
Wunsch wird die Wohnung durch zuverl&ssiges Hauspersonal gereinigt, der Einkauf
erledigt werden oder in Abwesenheit kUmmert sich der Web-Concierge um die
Wohnung, den Briefkasten und die Blumen. Der Concierge als Person des Verfrau-
ens ist immer erreichbar. Der Service kann problemlos auf Dienste erweitert wer-
den, die das Leben im Alter ebenso komfortabel und sicher unterstitzen.

Selbstverstdndlich lassen sich Uber die livestyligen Mobilger&te auch jedwede mul-
timedialen Winsche steuern oder Standortunabhdngig die Eingangstire einsehen
und den Turéffner betatigen. Ebenfalls in Situationen der eingeschrdnkten Mobili-
tat von wesentlichem Vorteil.
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HomeCare

Die Organisationen und die Wohnungsanbieter stehen vor einer enormen Heraus-
forderung: Immer mehr Menschen werden immer dlter. Dem gegenUber stehen
immer knappere und somit teurer werdende Gebdudekapazitdten und personelle
Ressourcen fUr die Betreuung und Lebensmébglichkeiten und -qualitGten dieser Per-
sonengruppe. Die Schere geht dramatisch auf.

Der einzige Ausweg: Erstens ein lGngeres Leben in den eigenen vier Wande sicher
und komfortabel ermoéglichen. Zweitens hierfUr die Pflege- und Servicekapazitdten
durch einen héheren technischen Leistungsgrad effizient zu gestalten und gleich-
zeitig die Betreuungsqualit@t zu erhdhen.

BUS-Systeme und deren technische Nutzungskonzepte sind leicht und intuitiv Uber
einheitliche Oberfldchen auch bei alters- oder krankheitsbedingen Beschwerden
nutzbar. Hilfreich sind technische Komponenten wie Erinnerungsfunktion, visuelle
Klingelzeichen oder Bewegungssensoren, die Uber die Situation der Bewohner Aus-
kunft geben und ggf. Notfrufdienste Uber eine Servicezentrale aktivieren. Diese
sorgt fUr Hilfe im Haushalt, informiert im Notfall Arzte und Pflegekrafte, gibt Medi-
kamentenauftrdge an Apotheken oder reagiert, wenn das AkfivitGtsmonitoring
Alarm ausldst.

Entwicklung

Die oben beschriebene Entwicklung steht noch am Anfang. GroBe Organisatio-
nen, wie die Gesundheitsorganisationen, BITKOM, Telekom, Microsoft, Frauenhofer-
Institute, UniversitGten usw. beschdaftigen sich intensiv mit diesen Themen. Durch
neu zur VerfUgung stehende und intuitiv zu bedienende Oberfldchen (Smartpho-
ne, Tablet-PCs) werden die verschiedenen Techniken und Standards nicht nur live-
stylisch, sondern Ubergreifend nutzbar und schnell akzeptiert. Das wird eine groBe
Beschleunigung in der Akzeptanz der Nutzer erfahren.

In fUnf bis sieben Jahren darf es keinen Neubau ohne entsprechende BUS-Systeme
und Anwendungen geben. Es darf keine Renovierung und Sanierung geben, ohne
entsprechende UnterstUtzungssysteme. Die bis dahin klassisch gebauten Gebdude
sind nicht auf dem Stand der Technik. Der Zweitmarkt fir Wohnungen wird preislich
genau daran gemessen werden. Heute in Techniken des Intelligent Livings zu inves-
tieren heiBt auch Werterhaltung fUr Kaufer oder Bauherrn.

»Ein Neubau ohne Vernetzung und entsprechende Anwendungen
fur Intelligent Living, ist ein Altbau.*”
Ginter W. Reichelt
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Strategische Konsequenzen fur die Bauwirtschaft

Mit diesen neuen Anforderungen an Wohnen gehen umfangreiche bauliche Vo-
raussefzungen einher. Das war seinerzeit mit den Zentralheizungen ebenfalls schon
so. Allerding wird heute vieles davon von der Bauwirtschaft den Kunden als Auf-
preis offeriert. Viele Kaufer sehen sich mehr und mehr erheblichen Zusatzkosten
gegenUber, die zu wesentlichen Engpdssen bei Finanzierung und Kapitaldienst fGh-
ren.

Die Bauwirtschaft muss sich die Fragen stellen:

Muss es nicht Standard sein, z. B. hohe Einbruchssicherheit und die hierfUr erforder-
lichen neuen technisch MaBnahmen zu garantieren?

Wie will der Bewohner sich energieeffizient verhalten, wenn er die erforderlichen
Voraussetzungen in der Gebdudetechnik nicht vorfindet?

Wie sollen die heutigen Bewohner sich vorstellen kénnen, im Alter moéglichst lange
in ihren gewohnten vier Wanden wohnen zu kénnen, wenn die erforderliche Infra-
struktur nicht vorhanden ist?

Antworten:

In der Vergangenheit waren Zentralheizungen sowie ein Antennen- und Telefonan-
schlUsse im Quadratmeterpreis bzw. der Miete enthalten. Niemand stellte die Fra-
ge, ob der Heizkérper im Schlafzimmer erforderlich oder genutzt wird.

Es ist anachronistisch wenn wir heute Lésungen zur Sicherheit, Energieeffizienz,
Komfort und das Leben im Alter mit Aufpreisen oder Zusatzangeboten versehen.

Die Wohnungswirtschaft muss ihre Aufpreispolitik in wesentlichen Teilen schnellsten
abschaffen.

Was heute zum Wohnen dazugehort muss auch im Preis inbegriffen geliefert wer-
den. Wie eh und je!

Schlussbemerkung

Die Immobilienwirtschaft muss diese Herausforderungen dringend aufgreifen und
die heute schon vorhandenen und funktfionstichtigen technischen Losungen zum
Standard festschreiben. Nur so kénnen wir unsere Immobilien werterhaltend gestal-
ten. Zum Wohle der Investoren und Nutzer. Wie sagte Henry Ford: ,,Wirde ich mei-
ne Kunden fragen, was sie winschen, so wurden sie kraftigere Pferde wollen.” Die
Immobilienwirtschaft muss jetzt handeln.
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albis.standard

Weder in der Immobilienwirtschaft noch bei Dienstleistern oder Systemanbietern
gibt eine verbindliche Begrifflichkeit zu den oben beschriebenen Anforderungen.
Das hat zur Folge, dass alle Beteiligten etwas anderes verstehen und kommunizie-
ren.

Der Autor hat mit dem albis.standard eine Leistungsbeschreibung zu Intelligent
Living festgelegt.

Der albis.standard muss bei Neubauobjekien, bei Sanierungen und Renovierungen
wie auch bei Dienstanbietern und Komponentenlieferanten als einheitliche Bedgriff-
lichkeit anerkannt und eingefihrt sowie umgesetzt werden. Nur so konnen woh-
nungsbaulichen und gesellschaftlichen Herausforderungen in wenigen Jahren be-
wdltigt werden. Andernfalls wird das Thema noch lange in der Bastelecke bleiben.

In eigener Sache

Die albis.ag entwickelt Unternehmens- und Marketingkonzepte fur mittelstandi-
sche Unternehmen in Deutschland, Osterreich und der Schweiz. Die besondere
Starke liegt in der branchenunabhdngigen Ausrichtung der Unternehmensbera-
tung. Erfahrungen und Erfolge k&nnen wir in den Branchen Web, Softwareent-
wicklung, Wohnungswirtschaft, Kosmetik, Maschinenbau und Mode nachweisen.
Die Fahigkeit, komplexe Zusammenhdnge schnell erfassen und zielorientiert um-
setzen zu kdédnnen, hilft hier ebenso, wie der Umstand, ohne entsprechende
wScheuklappen' den offenen Blick fUr Entwicklungspotenziale zu haben.

Die albis.ag bietet darUber hinaus auf Wunsch die verantwortliche Umsetzung
oder Begleitung der entwickelten Konzepte an. Ein weitreichendes Netzwerk an
fUhrenden Experten verschiedener Kompetenzen steht dem Auftraggeber auf
Wunsch zur Verfugung.

Umfangreiche Expertisen in der Wohnungswirtschaft, insbesondere bei der Umset-
zung von Intelligent- Living-Konzepten (SmartHome), ermdéglichen hochqualifizier-
te Beratungsleistungen fUr die Wohnungswirtschaft. Hierbei sollte der Blick nicht
auf die technischen Komponenten gelenkt werden, sondern vor allen Dingen soll-
ten die herausragenden Marketingchancen fir die Wohnungswirtschaft gesehen
werden. Nur wenn die wirtschaftlichen und zukunftsweisenden Marketingge-
sichtspunkte ins Auge gefasst werden, ist SmartHome - Infelligent Living erfolg-
reich umzusetzen.

GUnter W. Reichelt, , Wohnen &ndert sich — Intelligent Living", erstellt am 20.07.2013 [8]



