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Embedded Systems 

i. E. Airbag 

connected embedded Systems 

i. E. Intelligent intersections 

Cyber-Physical Systems 

i. E. Smart Factory, Smart Grid 

Intelligent environment 

i. E. Smart City 

Vision: Internet of things 

YESTERDAY: 

IPv4-Standard: 

4,3 billion  

IP-Adress 

= 8,4 IP-Adress per 

km2 of earth 

surface 

NOW: 

IPv6-Standard: 

340 Sextillion 

IP-Adress 

= 667 trillion  

IP-Adress per mm2 

of earth surface 

! 

Internet of things becomes real 
Cyber-Physical Systems are changing the economy 

Quelle: PG Kommunikation, DFKI, 2012 
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Automatisierung der Wissensarbeit 



© Fraunhofer 7 

„Kognitive Systeme wie Watson können die Art und Weise verändern, wie 

Unternehmen künftig denken, handeln und arbeiten werden. Diese Systeme lernen 

durch Interaktionen und liefern so evidenzbasierte Antworten, die für bessere 

Ergebnisse sorgen.“ 

Automatischer  

Kundenservice 

Medizinischer  

Assistent 

Finanz-Broker 
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Bitcoins 
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Technologischer Wandel 

in vielen Sektoren 

3 Große technologische Megatrends wirken derzeit auf 

unsere Städte und Quartiere ein: 

 

Beschleunigte 

Innovationszyklen 

Verschmelzung & 

Vernetzung von Sektoren 

Synchronization of   

Innovation-cycles: 

Buildings 

ICT & Data 

Vehicles 

Infrastructure 
Governance 

Society Energy 

Buildings Logistik 

Mobility Security 

ICT 

Divergent Technology-management 

Convergent Technology-management 

Decentralized Energy 

Systems 

Urban production & 

logistic systems 

Ubiquitous 

communication  

Electric Mobility, 

Shared mobilitý 

Individual plus-energy 

houses… 
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Neue Technologien geben uns die Möglichkeit unsere Quartiere 

nachhaltig zu gestalten 
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          Aktueller Zeithorizont für Stadtentwicklungsplanung (10-15 Jahre) 

Jahre 

(log.) 

Elektrifizierung 

 

 

 

 

Planen und bauen in Zeiten verkürtzter 

Innovationszyklen 

 

time 

1760 dauerte ein 

urbaner 

Innovationszyklus 50+ 

Jahre … 
…2016 weniger als 

zwei Jahre! 

Quelle: Fraunhofer IAO, 2014 
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Planen und bauen in Zeiten vernetzter Lösungen 
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Der ‘missing Link’:  
Vernetzung von relevanten Akteuren 
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Der Ansatz: Living Labs 
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Beispiel: Strijp S 

Biomasse KWK 

Smart Energy Management in den Gebäuden 

SANERGY  

Echtzeit  

Parkleitsystem 

Smart charging infrastructure 

Breitband 

Infrastruktur 

Sensor network 

Smart street lights 

Stimulus Package  

for Startups 
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Beispiel: WoonConnect 
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Beispiel: Stockholm 
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Beispiel: Stavanger 
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Beispiel: EcoGuru 
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Beispiel: Guadalajara 
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Chancen der Digitalisierung für die 

Wohnungsunternehmen 
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1. Neue Wertschöpfungsmodelle durch Dienstleistungen 
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Vom „Smart Home“ zum „Internet der Dienste“… 

 Apple verdient pro App je 13% an Gewinn 

 Apple-Kunden haben 2013 mehr als zehn 

Milliarden Dollar im App Store 

ausgegeben. 

 Allein durch die Bereitstellung des App 

Store verdient Apple pro Jahr mehr als 

1 Mrd. € 

 Tesla hat am 14. Oktober 2015 eine neue 

Funktion per „air software update“ 

bereitgestellt. 

 Die Funktion umfasst fahrerlose Manöver 

wie Überholen oder selbstständiges 

Einparken. 

 Die Kosten umfassen 2.600 US$ pro 

Kunde. 

 “The cars get better as they age…”² 

² http://www.wired.com/2015/10/tesla-self-driving-over-air-update-live/?mbid=social_fb#slide-1 

Wie sehen neue Geschäftsmodelle für urbane Gebäudesysteme aus? 

Case-Study „Apple“ Case-Study „Tesla“ 
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Aufwertung des Quartiers durch neue Raumfunktionen 

CO-WORKING 
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Aufwertung des Quartiers durch neue Raumfunktionen 

FABLAB 
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Intermodale Mobilitäts-Dienstleistungen 
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2. Größere Kundennähe 
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3. Effizienterer Betrieb 
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Das 1x1 der Immobilienwirtschaft: 80% der Kosten 

entstehen in der Nutzung… 
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nach 1 Jahr nach 8 Jahren nach 16 Jahren nach 25 Jahren

Erstellungskosten Nutzungskosten Quelle: Ulrich Fritsch, 2001 

 „Smart Districts“ ermöglichen einen nachhaltigen Quartiersbetrieb (für sich selbst und 

die Gesamtstadt“ durch den Einsatz innovativer Technik und Planung. 

Verhältnis zwischen Erstellungs-/Nutzungskosten einer Immobilie: 

S
m

a
rt

 D
is

tr
ic

ts
 



© Fraunhofer 31 

Situation heute: 
80% der Lebenszykluskosten entstehen im Betrieb 

Entscheidungsfreiheit 

0% 
5% 

80% 

5% 

15% 

Idea/ 

Design 

Demolition 

Retrofit 

Ideation + Planning Construction Operation Phase 
Demolition 

Retrofit 

Construction Planning Fabrication Building Usage 

Operation 
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5% 

Idea/ 

Design 

Demolition 

Retrofit 

Ideation + Planning Construction Operation Phase 
Demolition 

Retrofit 

Construction Planning Fabrication 

12% 

40% 

4% 1% 

Building Usage 

Operation 

Vision für die Morgenstadt: 
1% Investition in die Systemkonzeption hebelt bis zu 50% der Kosten 

Entscheidungsfreiheit 



© Fraunhofer 33 

Risiken der Digitalisierung für die 

Wohnungsunternehmen 
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1. Globale Konkurrenz 
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2. Datensicherheit 
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3. Datenschutz und Schutz der  

Persönlichkeitsrechte 
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4. Hohe „Lernkosten“ 
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Beispiel:  

Problemfeldanalyse GEWOBA 
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Maximierung des  

Kundennutzen 

Maximierung der  

Effizienz 

Digitalisierbarkeit 

Bewertung 20 digitaler Problemlösungen 
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Maximierung von Kundenutzen & Effizienz 

Einfach zu 
digitalisieren 

Digitalisierung der Gebäude 

Online Mieterportal 

Regelanfragen von Kunden beantworten 

    

Mit mittlerem 
Aufwand zu 
digitalisieren 

Erleichterung der digitalen Erreichbarkeit der Kunden 

Digitale Wohnungsabnahme (bei Mieterwechsel) 

    

Mit hohem 
Aufwand, oder 

nicht zu 
digitalisieren 

Kommunikation mit Kunden (Sprache) 

Unternehmensinterne Datenregelwerke 

Schnelles Firmennetz 

Große Neubauvorhaben (ab 50 Wohnungen aufwärts) 



© Fraunhofer 41 

Beispiel:  

Innovationsanalyse GEWOBA 
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Attraktivität für Kunden 

Wertschöpfungspotenzial 

Umsetzbarkeit 

Bewertung 27 digitaler Innovationen 
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Eher einfach 
umzusetzen 

Netzebene 4 (Potenziale nutzen) 

    

Mit mittlerem 
Aufwand 

umzusetzen 

Virtuelle Begehung der Wohnung 

Kooperation mit Einrichtungshäusern 

Intelligente Beleuchtung 

Gateways 

Co-Working Spaces / Fab Labs (z.B. in der Überseestadt) 

Digitale Vertriebs und Vermietungswege (neuer Prozess) 

    

Mit hohem 
Aufwand, 

umzusetzen 

Andere Struktur der Wohnräume 

Intelligentes Stromnetz 

Intelligentes Wärmenetz 

Maximierung Attraktivität & Wertschöpfung 
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Digitalisierung im Quartier  

Offene Fragen 
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1. Welche Technologie-Investitionen sind sinnvoll? 
• Unter dem Kriterium der Nachhaltigkeit 

• Unter dem Kriterium der Rentabilität 

• Unter dem Kriterium der Zukunftssicherung 

 

2. Welche Geschäftsmodelle sind tragfähig? 
 … und was sind die Erfolgsvoraussetzungen? 

 

3. Wie verändert sich der Nutzer? 
• Im Alltag in seiner Wohnung 

• In der Nutzung des Quartiers 

• In seinen Anforderungen an Kommunikation 

• In seinem Arbeits- und Pendlerverhalten 

 

4. Wie verändern sich Planungs-, Bau und 

Sanierungsprozesse? 
 

Offene Fragen: 
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Verbundforschungsprojekt Smarte Quartiere 
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Wohnbau 1 

Wohnbau 2 

Wohnbau 3 

Bank1 

Bank 2 

Stadt 1 

Stadt 2 

Immobilien 

Entwickler 

Stadt 3 

Immobilien- 

Entwickler 
Wohnbau 4 

Erfolgsmodell Verbundforschung  
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Das Innovationsnetzwerk »Morgenstadt: City Insights« 
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Werden Sie ein Teil der Morgenstadt! 
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…research and solutions for a sustainable world 

 
 

Alanus von Radecki 
Projektleiter m:ci 

Tel: +49 (0)711 970-2169 

Alanus.radecki@iao.fraunhofer.de 

 

www.iao.fraunhofer.de 

www.morgenstadt.de 

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit! 
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