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So vielgestaltig unsere Gesellschaft
ist, so unterschiedlich sind auch die
Anforderungen an dasWohnen. Uber
Jahre hinweg haben sich hier einige
richtungsweisende Tendenzen her-
ausgebildet, die sich teilweise ergén-
zen, aber auch widersprechen. Den-
noch konnen aus diesen Tendenzen
Rickschlusse darauf gezogen wer-
den, welchen Wert das Zuhause in
Zukunftfar dieMenschenhabenwird.
* Arbeiten zu Hause— Zukunft fur
neue Arbeitsplatze

Die stetig voranschreitende Ent-
wicklung der multimedialen Kom-
munikations- und I nformationstech-
nik macht zukinftig das Arbeiten
zu Hause moglich. Biroarbeit in
den eigenen vier Wanden wird zur
Normalitdt gehdren. Laut Delphi-
Umfrage 98 werden 2005 etwa 30%
der Buro-Mitarbeiter an zwel von
funf Tagen zu Hause arbeiten.
Arbeitszeiten
DieDelphi-Umfrage 98 ergab auch,
dass in Zukunft die Vollzeit-Er-
werbstétigkeit nicht mehr alleini-
ger Lebensinhalt sein wird. Die
Arbeitszeiten werden, wie schonin
den vergangenen Jahren, immer
weiter zuriickgehen und flexibler
werden. Es wird mehr Teilzeitbe-
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Bild 1. Pilotprojekt NauenstrafRe 7 in Henningsdorf zum ,, Multimedia Wohnen*

schaftigungengebenundvieleMen-
schen werden friher in den Ruhe-
stand gehen. Mehr Freizeit und fle-
xiblere Zeiteinteilung fiihren auch
dazu, dass mehr Zeit zu Hause ver-
bracht werden wird.
Wohnformen

Wie bereits anfangs erwéhnt, steigt
die Anzahl der Einpersonenhaus-
halte, zu denen sowohl junge Sing-
les a's auch viele dltere Menschen
zaéhlen. Siewinschensicheinegute
Infrastruktur und kurze Wege fir
die tégliche Versorgung. Hinzu
kommen immer mehr kinderlose
Paare oder aleinerziehende Eltern-
teile. Dieses Mosaik der verschie-
denen Lebensstile zeigt, dass das
Wohnungsangebot moglichst flexi-
bel sein muss, um allen Gruppen
gerecht zu werden.

Der private Ort

Die eigenen vier Wénde, ega ob
Eigentum oder zur Miete, haben
auch insofern grof3e Bedeutung, als
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sie eine Moglichkeit zum Ruckzug
vom Offentlichen ins Private bie-
ten. Jeder sehnt sich nach einem
intimen Ort, an dem er sein kann,
wie er ist.

Aus heutiger Sicht sollten bel der
Neugestaltung und Sanierungvon Ge-
schosswohnbauten folgende Grund-
sétze Beachtung finden:

» Medizinische und gesundheitliche

Versorgungs- und Betreuungsein-

richtungensindinerreichbarer Néhe

vorzusehen.

Selbstbestimmtes Wohnen im Al-

ter ist einewichtigeV oraussetzung,

damit &ltere Menschen mdglichst
lange in ihren Wohnungen bleiben
konnen.

Ausreichende Grin- und Parkfl&-

chen sind 6kologisch und gestalte-

risch in das Wohngebiet zu inte-
grieren.

Betreuung von Kindern in allen

Altersgruppen sollte gesichert sein,

d.h. Kita’' sund Schulen miissen gut

erreichbar undinhoher Qualitét vor-

handen sein.

Kiezorientierte Treffpunkte, diedas

Zusammenleben der Menschen for-

dernundunterstiitzensindeinwich-

tiger Bestandteil der Wohngebiete.

Parkplétze, Tiefgaragen, Kar-Port-

Anlagen sind in ausreichendem

Mal3e zu entwickeln und gestalte-

risch sinnvoll in dasWohngebiet zu

integrieren. Die Parkplatzsuche
nach Dienstschluss muss der Ver-
gangenheit angehoren.

Verkehrsanbindungen an offentli-

che Nahverkehrsmittel sind Grund-

voraussetzung fur eine attraktive

Wohngegend.

» Bequemlichkeit und Behaglichkeit
der Wohnungen und der Umgebung
sollten den Bewohnern ein Wohl-
befinden geben.

Auch moderne Technik sollte fur ein

komfortables zukunftsorientiertes

Wohnen genutzt werden:

 zukunftsorientierte, strukturierte
universelle Verkabelung der Woh-
nungen, der Gebaude und des
Wohngebietes.

* Einsatz eines Installationsbussys-
tems in den Gebauden und Woh-
nungen zur Datengewinnung und
-verarbeitung.

» Heimautomatisierung zur Komfort-
steigerung an die jeweiligen Mie-
terbedirfnisse anpassen.

* Bereitstellung einer modernen Me-
dienversorgung (Internet, TV Uber
BK, u.sw.).

 Einsatz moderner Rechentechnik
(z.B. Home Server) zur Datenver-
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arbeitung und I nternetanbindung der
Wohnungen und Gebaude; Einbin-
dung von Internetportalen fir die
Gebaudeverwaltung und Mieterin-
formation.
Entwicklung von durchgéngigen
Sicherheitssystemen im Wohnge-
biet undin der Wohnung unter Nut-
zung der Vernetzung (Sicherung
von Kinderspiel pl&tzen, Notruf séu-
len, u.sw.).
Einbindung von Service- und Pfle-
gediensten, vor allem fur &tereund
hilfsbedUrftigeMieter, Uber dieVer-
netzung des Wohngebietes (Hilfe-,
Notruf- und Servicedienstleistun-
gen).
Informationsaufschaltung fur aktu-
elle Mitteilungen der Wohnungs-
baugesellschaft an die Mieter
(, Schwarzes Brett*) und externe
Anbieter (regionale Werbung und
Information).
Schaffung von Internetportalen
durch Medienprovider fur mieter-
undwohnungsbaugeselIschaftsrele-
vante aktuelle Themen und Proble-
me. Einbindung von Servicedienst-
leistungen fur Wohnungsprobleme.
Einsatz regenerativer Energiesys
temefur die haustechnischen Funk-
tionen (z.B. Photovoltaik-Anlagen,
Solarthermie-Anlagen, kleine
Windkraft-Anlagen, u.s.w.).
Hoher Flexibilitétsgrad der woh-
nungstechnischen Systeme zur in-
dividuellen Anpassung an die Mie-
terwiinsche.
Zukunftig kdnnten Wohnungsbauge-
sellschaften sich vom derzeitig rei-
nen Vermieter zu Dienstleistern fur
ihre Mieter weiterentwickeln. Hier
konnen folgende neue Tétigkeitsfel-
der entstehen:

* Einkaufsservice,

e Fahr- und Transportservice,

* Betreuungsservice fir dtere Mie-
ter,

* Betreuungsservice fir Behinderte,

* Betreuungsservicefir Kinder (auch
fur Betreuung nach der Schule),

* Reinigungs- und Pflegedienste,

¢ Urlaubs- und Abwesenheitsservice,

» Sicherheits- und Uberwachungs-
dienste,

* Reparatur- und Hilfsdienstefur den
Haushalt und dieWohnungseinrich-
tungen der Mieter,

e Einflhrung eines Call-Center fir
Mieter, sowie Aufbau eines eige-
nen Telefonvermittlungsservices.

Viele Menschen haben in den letzten

Jahren ein verstérktes Umweltbe-

wusstein entwickelt. Deshalb ist es

wichtig bei der nachhaltigen Sanie-
rung von ganzen Wohngebieten um-
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Bild 2. Struktur und Aufbau des Ver suchsplatzes,, Home-Server* imGT-Labor der FHTW Berlin

weltrelevante Systeme und Kompo-
nenten zu integrieren. Der potentielle
Mieter oder Kéufer im Geschoss-
wohnbau kénnte zukinftig verstérkt
derartige Argumente auch fur Ent-
scheidungen desKaufs oder desMie-
tens heranziehen. Ein Mieter wird
sicher mit deminneren Gefuhl, etwas
fr die Umwelt getan zu haben, leich-
ter Entscheidungen fallen, eine Woh-
nung zu mieten oder zu kaufen.

Insbesondere sind dies:

* Einsatz von Photovoltaik-Anlagen
integriertindie Architektur der Ge-
bdude und Auflenanlagen (z.B.
Uberdachung mit PV-Anlagen, Fas-
sadenverkleidung mit PV-Anlagen).

« Einsatz von Solarthermie-Anlagen
zur Unterstitzung der Wéarmever-
sorgung der Wohnungen.

» Symboltréchtige Klein-Windkraft-
anlagen, insbesondere zur dekora-
tiven Gestaltung der AuRenanlagen
und zur Elektroenergieversorgung
dezentraler KleinsystemeimWohn-
gebiet.

Unter Beachtung aller Argumentefur

die Notwendigkeit einer nachhalti-

gen Sanierung von Geschosswohn-
bauten sowie der Neugestaltung gan-
zer Wohngebiete stellt sich heraus,
dassnur unter Einsatzmoderner Kom-
munikations- und Informationstech-
nik sowie modernster umweltfreund-
licher Gebaudesysteme der ge-
winschte Erfolg méglich sein wird.

Im Rahmen des Forschungsthemas

»Multimediales Wohnen* wurde im

Gebaudetechniklabor der FHTW ein
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Laborarbeitsplatz (Bild 2) aufgebaut.
Dieser Laborarbeitsplatz wird zukinf-
tig auch fur die Ausbildung der Stu-
denten eingesetzt. Die theoretischen
und praktischen Forschungsergebnis-
se werden a's Grundlage fir die Rea-
liserung des Pilotprojektes in Hen-
nigsdorf unmittel bar genutzt. DasV or-
haben sieht den Einsatz dieser moder-
nen Technik im Pilotprojekt der Nau-
enerstral?e 7 (14 Wohnungseinheiten)
vor. Bild 1 zeigt den Neubaukomplex
Nauenerstral3e 7 mit dem angrenzen-
den Sanierungsgebiet. Im Rahmen der
Sanierung von weiteren 220 Altbau-
wohnungenwurdebereitsder EIB und
das universelle Verkabelungssystem
Home Way in die Gebaude und die
Wohnungen integriert. Somit wurden
bereitsimV orfeld der Sanierungdurch
die Hennigsdorfer Wohnungsbauge-
sellschaft (HWB) die richtigen zu-
kunftsorientierten Entscheidungen
gefdlt. Die Voraussetzungen fur den
Einsatz der im Labor der FHTW Ber-
lin entwickelten Systemstruktur sind
damit auch fur die 220 sanierten Alt-
bauwohnungen vorhanden. Kernele-
mente des neuentwickelten Systems
sind:

« der Européische Installationsbus,

* das universelle strukturierte Verka-
belungssystem fur den Wohnungs-
bau Home Way,

e der Home Server der Firma Gira,

* ein Touch-Panel in jeder Wohnung
als zentraler Medien- und Kommu-
nikationspunkt,

« die Tursprechanlage mit Video der

FirmaRittoauf der BasisdesTwin-
Bus/EIB,

* Net-Cam’s fur die Bilderfassung
imAul3en- und Hausbereich (Spiel-
pldtze und Aufziige),

* Sensoren fir Verbrauchsdatener-
fassung und zentrale Funktionen.

Zur externen Kommunikationsanbin-
dung kann je nach Gegebenheit der
Rickkanal eines BK-Anschlusses,
ein ISDN-Anschluss oder auch ein
GMS-Anschluss tber Modem und
I SDN-Nebenstellenanlage genutzt
werden. Die bisher erreichten Er-
gebnisse und Erkenntnisse zeichnen
bei allen Beteiligten ein sehr positi-
vesBild fir den Einsatz vor allemim
Geschosswohnbau. Die Softwareder
beteiligten Systeme lasst sich nach
kurzer Einarbeitung durch ingeni-
eurtechnisches Personal leicht hand-
haben. Spezielle I T-Fachkréfte sind
hierzu nicht erforderlich. Es reicht
aus, wenn die Wohnungsbaugesell-
schaften zuklnftig einen Wartungs-
vertrag mit einem | ngenieurbirover-
einbaren. Laufende Anderungen
durchMieterwechsel inder Program-
mierung stellen dann zukinftig fur
dieWohnungsbaugesellschaftenkein
Problem mehr dar. Dieses System
berticksichtigtim vollen Umfang die
Fragen des Datenschutzes entspre-
chend des Telekommunikationsge-
setzes. Danach ist es verboten, Mie-
terverhaltendurchelektronischeSys-
teme abzubilden. Durch den Einsatz
von Linienkopplern im EIB-System
koénnen die Wohnungsdaten in Ab-
stimmung mit dem Mieter gefiltert
oder auch ganz gesperrt werden.
Des weiteren ist es vorgesehen ale
V erbrauchsdaten der Wohnungen Uber
intelligente Sensoren zu gewinnenund
an den Server zu Ubertragen (Elektro,
Wasser, Warme u.sw.). Vom Server
konnen die Daten dann von den Medi-
enversorgern zyklisch abgefragt (per
Internet) und zur Kostenabrechnung
verwendet werden.
Mitdieser Entwicklungwill dieFHTW
Berlin einen aktiven Beitrag zur Neu-
gestaltung im Geschosswohnbau leis-
ten. Wir stehen allen Fragen zu die-
sem Thema offen gegeniiber und wr-
den uns Uber Anfragen weiterer Inte-
ressenten aus der Gebaudewirtschaft
freuen.

Dieser Beitrag soll dazu Informatio-

nen und Anregungen vermitteln, da-

mit bei der nachhaltigen Sanierung
zukunftsorientierte Sanierungskon-
zepte verwirklicht werden, um den

Geschosswohnbau in Deutschland

wieder interessanter und attraktiver

fir zukinftige Mietergenerationen
werden zu lassen.
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