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Türen, einen neuen Bodenaufbau
mit Trittschallschutz, eine Zen-
tralheizung, ein neues Dach und
anderes mehr.

Ist das ältere Haus gut gepflegt
und weitgehend in Ordnung, kann
es durchaus ein lohnendes Projekt
sein, daraus eine komfortable und
energieeffiziente Immobilie zu
machen. Corinna Kodim: „Zwar
sind der Grundriss und die Größe
der Räume weitgehend vorgege-
ben. Aber mit etwas Kreativität
lässt sich daraus ein modernes Zu-
hause gestalten.“ Der Vorteil: Die
Käufer können gleich nach dem
Kauf einziehen und die Immobilie
sukzessive modernisieren. Eine
lange und ungewisse Bauzeit – wie
beim Neubau – fällt weg.

Heizung austauschen

Peter Burk rät, zunächst die Be-
reiche zu modernisieren, die un-
mittelbar den Wohnkomfort be-
treffen. In der Regel ist das der In-
nenbereich. „Viele Käufer begin-
nen mit Bädern, Küche und Fuß-
böden, bauen eine moderne Hei-
zung ein und bringen die Elek-
troinstallation auf den aktuellen
Stand.“ Für Fenster, Dachsanie-
rung und Fassadendämmung ist
dann später noch Zeit.

Laut Gebäudeenergiegesetz
müssen neue Eigentümer*innen
einige Sanierungsarbeiten ausfüh-
ren. „Dazu gehört der Austausch
der Öl- oder Gasheizung, wenn
sie älter als 30 Jahre ist, das Däm-
men des Daches oder der obersten
Geschossdecke sowie das Däm-
men von Heiz- und Warmwasser-
leitungen“, zählt Corinna Kodim
auf. Dazu sei der Käufer nach ei-
nem Eigentümerwechsel ver-
pflichtet. „Diese Maßnahmen die-
nen dazu, die Energiebilanz des
Gebäudes zu verbessern.“

Sanierung und Umbau von Be-
standsimmobilien werden am
Ende oft teurer als gedacht, weil
sich Sonderwünsche der Käu-
fer*innen einschleichen. Ulrich
Zink rät deshalb, zu Beginn ein ge-
naues Programm zu erstellen, da-
mit klar ist, wohin die Reise gehen
soll. „Gerade jetzt, wo Baumateria-
lien teuer und Baufachleute knapp
sind, ist es wichtig, alles vorab gut
durchzurechnen, damit die Sanie-
rung einer Bestandsimmobilie
nicht zu einem unkalkulierten
Abenteuer wird.“
> KATJA FISCHER, DPA

oder in der Holzkonstruktion ste-
cken und die Statik gefährden
können“, sagt Corinna Kodim.
„Auch hier droht im schlimmsten
Fall der Abriss des Hauses.“

Ungenügend gedämmt

Ein Nachteil bei älteren Häusern
sind oft auch eine ungenügende
Wärmedämmung sowie mangeln-
der Schallschutz. „Schon das Bau-
jahr des Hauses kann Hinweise da-
rauf geben, in welcher Weise und
mit welchen Baustoffen das Haus
errichtet wurde“, sagt Peter Burk.
„Erst etwa ab den 60er-Jahren wur-
den der Brand-, Schall- und Wär-
meschutz sowie der Feuchteschutz
im Keller beim Bauen berücksich-
tigt und die Bauphysik erhielt den
ihr gebührenden Platz im Haus-
bau“, erklärt Peter Burk.

Das bedeute aber nicht, dass je-
des Haus solche typischen Mängel
haben muss. Viele Häuser dieser
Baujahre seien zwischenzeitlich
saniert und modernisiert, so Burk.
Etliche haben einen Vollwärme-
schutz erhalten, neue Fenster und

rät, niemals ein älteres Haus zu
kaufen, ohne es zuvor von einem
ausgewiesenen unabhängigen Ex-
perten prüfen zu lassen.

Er erklärt auch warum: „Jahr-
zehntelang wurden Schadstoffe
verbaut, die gesundheitsgefähr-
dend sind und der Umwelt scha-
den. Die müssen raus aus dem
Haus oder zumindest sicher ein-
gehaust werden, was zusätzlichen
Arbeitsaufwand und höhere Kos-
ten mit sich bringt.“

Marc Ellinger, Bauherrenbera-
ter im VPB und Leiter des Freibur-
ger Regionalbüros des Verbrau-
cherschutzverbands, empfiehlt,
das Haus nicht nur auf solche
Stoffe untersuchen zu lassen, son-
dern auch die Kosten für die ge-
setzlich vorgeschriebene Schad-
stoffdokumentation und -entsor-
gung vorab möglichst genau be-
rechnen zu lassen. Nicht selten er-
weise sich nämlich, dass ein Um-
bau mit erforderlicher Schadstoff-
sanierung am Ende teurer werden
kann als ein Abriss und Neubau.

Aber nicht nur Schadstoffe kön-
nen zum Problem werden. „Am
schlimmsten sind Feuchtigkeits-
schäden, die tief im Mauerwerk

cen. Das sei nicht nur nachhaltig
und ökologisch, sondern die Be-
sitzer von Bestandsgebäuden kön-
nen auch den Wert ihrer Immobi-
lie erhöhen, so Zink.

Im Preisvergleich lässt sich
nicht generell sagen, ob neue oder
gebrauchte Immobilien besser ab-
schneiden. „Das hängt stark von
der Lage und dem Zustand der
Häuser ab“, sagt Peter Burk. „Ein
Verkäufer, der sein gut erhaltenes
Eigenheim in einer attraktiven
Umgebung auf einem großen
Grundstück anbietet, weiß in der
Regel auch, was es wert ist.“
Günstiger könne es sein, wenn
Immobilien nicht auf der Höhe
der Zeit sind und noch saniert
werden müssen. „Dann ist der
Kaufpreis vielleicht etwas gerin-
ger, dafür braucht man anschlie-
ßend zusätzliches Geld, um die
Immobilie fit zu machen“, so Peter
Burk.

Das finanzielle Risiko ist dabei
nicht zu unterschätzen, wenn zum
Beispiel Schadstoffe oder giftige
Chemikalien verbaut wurden.
Und das ist oft der Fall. „Ab den
60er-Jahren ging das Thema Bau-
chemie los“, erklärt Peter Burk. Er

Dabei können Mängel erhebliche
Mehrkosten durch notwendige
Sanierungen verursachen.

„Typische Mängel an älteren
Häusern sind Feuchtigkeit, feh-
lende Bauwerksabdichtung, Holz-
schäden, defekte Fenster, Mängel
in der Dachdeckung sowie Putz-
schäden“, sagt Ulrich Zink vom
Bundesverband Altbausanierung
in Berlin. „Je nach Gebäudetyp
und Bauweise variieren die Män-
gel allerdings.“

Eine zweite Chance geben

Er plädiert generell dafür, älte-
ren Häusern eine zweite Chance
zu geben. Es sei nicht nur aus
wirtschaftlichen Gründen von
Vorteil, sie auf den aktuellen
Stand zu bringen, sondern auch
aus ökologischer Sicht.

In Zeiten des Klimawandels
und der steigenden Energiepreise
zeige sich, dass Investitionen in
Bestandsgebäude einen wichtigen
Beitrag für den Klimaschutz leis-
ten. Wer sie erhält und weiterent-
wickelt, schont knappe Ressour-

Neu bauen oder gebraucht
kaufen? Immobilienkäufer

haben aktuell kaum eine Wahl.
Baugrundstücke sind rar, neue
Häuser und Wohnungen von Bau-
unternehmen oft schon verkauft,
ehe sie überhaupt fertiggestellt
sind. Was bleibt, sind ältere Häu-
ser aus dem Bestand. Im Moment
kommen laut Verband privater
Bauherren viele Eigenheime aus
den 60er- bis 80er-Jahren auf den
Markt. Aber lohnt es sich, so ein
Haus zu kaufen und zu sanieren?
Hat der Kauf einer gebrauchten
Immobilie vielleicht sogar Vorteile
gegenüber dem Neubau eines Ei-
genheims?

Es gilt, Für und Wider genau ab-
zuwägen. „Für den Kauf oder den
Bau einer neuen Immobilie
spricht, dass sie den heutigen
technischen und energetischen
Ansprüchen genügt“, sagt Corinna
Kodim vom Eigentümerverband
Haus & Grund Deutschland. Bei
Bestandsimmobilien sei das nicht
so. Die meisten müssen mit eini-
gem Aufwand saniert werden.

Substanz prüfen

Ein Bestandsgebäude erwirbt
der Käufer in der Regel so wie ge-
sehen. „In den allermeisten Fällen
schließen die Verkäufer die Ge-
währleistung im notariellen Kauf-
vertrag aus. Damit soll verhindert
werden, dass der Verkäufer nach
dem Verkauf für mögliche Mängel
haftet“, erklärt Peter Burk vom In-
stitut Bauen und Wohnen in Frei-
burg. Arglistig verschwiegene
Mängel fallen zwar nicht unter
den Gewährleistungsausschluss.
Aber für den Käufer bleibt trotz-
dem ein Risiko.

Ohne ausführliche Besichtigung
des Hauses sollte kein Kaufvertrag
unterschrieben werden. „Viele
Kaufwillige übersehen aber dabei,
dass für die Wahl der Immobilie
nicht nur Zimmeranzahl, Auftei-
lung und Lage wichtig sind, son-
dern auch die Bausubstanz, Kon-
struktionsart und technische Aus-
stattung“, so Peter Burk. Niemand
würde ein gebrauchtes Auto kau-
fen, ohne den Motor gesehen oder
eine Probefahrt unternommen zu
haben.

Häuser aber würden häufig ge-
kauft, ohne dass beispielsweise
der Heizungskeller besichtigt, ge-
schweige Heizung und Haustech-
nik überhaupt getestet wurden.

Worauf man beim Kauf einer in die Jahre gekommenen Immobilie achten sollte

Neu kaufen oder einen Bestandsbau sanieren?

Neu kaufen oder einen Bestandsbau sanieren? Vielen Bauwilligen bleibt diese Wahl gar nicht. Denn Neubauten sind rar. FOTO: DPA/ARMIN WEIGEL

Status quo bewenden lässt, son-
dern auch einen Ausblick in die
nächsten Dekaden wagt. Dabei
beschreibt er die Zeit von 2020
bis 2030 als „digitale Dekade“
und die Zeit von 2030 bis 2040
als „Green-Tech-Phase“, um
schließlich den Zeitraum von
2040 bis 2050 mit dem visionären
Titel „das Interplanetare Zeital-
ter“ zu beschreiben.

Sehr informativ ist schließlich
auch der Anhang zu dem Werk
von de Saldanha, indem er einen
außerordentlich umfangreichen
Einblick in Literatur, Normen
und Gesetze bietet. Als Fazit
kann man festhalten, dass dieses
Werk zur Pflichtlektüre für alle
Architekten und Stadtplaner wer-
den sollte, die sich mit dem The-
ma „Smartes Bauen“ und ihren
jeweiligen Bezügen zu energie-
und umweltpolitischen Heraus-
forderungen beschäftigen.
> SIEGFRIED BALLEIS

siert, in dem quasi wie in einem
Brennglas alle oben genannten
Dimensionen zusammengeführt
werden. Dort wurde für eine ste-
tig wachsende Zielgruppe der „di-
gitalen Nomaden“ und inspiriert
vom Sharing-Gedanken ein quar-
tierübergreifendes, sektorgekop-
peltes Energiekonzept realisiert.
In den optimierten Niedrigstener-
giegebäuden werden die Verbrau-
cher*innen energetisch und digi-
tal verknüpft. Wärme, Strom und
Kälte werden in einer modularen
Energiezentrale erzeugt und über
ein quartiereigenes Nahwärme-
netz und Niederspannungsnetz
verteilt. Der mit PV-Anlagen auf
allen Dächern erzeugte Strom
wird mit einem außerordentlich
hohen Anteil im Quartier selbst
verbraucht. Hinzu kommt ein
Erdsondenfeld, das über Wärme-
pumpen Wärme und regenerative
Kälte zur Verfügung stellt.

Es wird kaum verwundern,
dass dieses Konzept bereits 2017
den Handelsblatt Energy Award
im Bereich „Smart Infrastructure“
gewinnen konnte. In dem Projekt
ist vorgesehen, dass Wasserstoff
als Langzeitspeicher eingesetzt
wird. Wasserstoff wird gemeinhin
als außerordentlich problema-
tisch handhabbar beschrieben.
Doch Wissenschaftlern aus Erlan-
gen ist es unter Führung von Pe-

Dem habilitierten Autor Mike
de Saldanha ist es gelungen, seine
in nahezu 40 Jahren gewonnenen
Erkenntnisse und Aktivitäten im
Hinblick auf die Wechselwirkun-
gen von Energie und Umwelt ei-
nerseits und Architektur anderer-
seits in einem nahezu 300 Seiten
starken Buch mit dem Titel Smart
Bauen zu konzentrieren. Das
Werk, dass seinem „Lehrer“ Ger-
hard Hausladen gewidmet ist,
kann mit Fug und Recht bereits
jetzt als Standardwerk für ener-
gieoptimierte Gebäude, Quartiere
und Städte bezeichnet werden.

Besonders hervorzuheben ist
dabei, dass bei allen diesen Di-
mensionen der Mensch im Mittel-
punkt steht und dass dabei das
Streben nach ganzheitlicher Be-
haglichkeit Vorrang vor der Opti-
mierung einzelner technischer
Messwerte hat. Konsequenterwei-
se stellt der Autor Ziele wie die
visuelle Behaglichkeit sowie die
akustische und thermische Be-
haglichkeit in den Mittelpunkt.

Im Weiteren setzt er sich dann
mit den Kategorien Raum, Hülle,
Haus, Stadt und Land auseinan-
der. In der Kategorie Raum behan-
delt er insbesondere die Fragen
der Lüftung der Gebäudesteue-
rung und auch die Bedeutung des
Lichtes. In der Kategorie Hülle
konzentriert er sich auf das The-

Energiewende sowie auf spezifi-
schen Fragen, Mieterstrommodell,
Kundenanlage et cetera ein. Die
vorliegende Rezension kann
selbstverständlich nicht die viel-
fältigen Facetten dieser einzelnen
Kategorien beleuchten, sondern
nimmt für sich in Anspruch, das
Zusammenspiel all dieser Katego-
rien an einem vom Autor realisier-
ten außerordentlich innovativen
Projekt in Erlangen darzustellen.

Mit dem von Jürgen Jost initi-
ierten Quartier „BRUCKLYN“ in
Erlangen hat der Autor ein zu-
kunftsweisendes Quartier reali-

ma der Fassaden, der Baustoffe
sowie der Einbindung von Photo-
voltaik. In der Kategorie Haus
werden die verschiedenen Nut-
zungsformen der Gebäude von
Wohngebäuden bis hin zu Ver-
sammlungsgebäuden diskutiert.
In der Kategorie Stadt erfolgt
dann die Beschreibung konkreter
Projekte, wovon im Folgenden
noch im Detail von einem Projekt
in Erlangen die Rede sein wird.
Schließlich erörtert der Autor im
Kapitel Land die verschiedenen
energetischen Regularien durch
den Gesetzgeber und geht auf die

ter Wasserscheidt und Daniel
Teichmann gelungen, diesen
brennbaren Stoff an eine ungifti-
ge, nicht brennbare Trägerflüssig-
keit (LOHC) zu binden und lang-
fristig und ohne Risiko zu spei-
chern. Diese Substanz kann ähn-
lich wie Dieselöl gelagert und
transportiert werden und somit
auch in Bestandsgebäuden in ei-
ner bereits existenten Infrastruk-
tur genutzt werden.

Digitaler Zwilling

Für derartige Prozesse ist ein auf
künstlicher Intelligenz basieren-
des, selbstlernendes Energiema-
nagementsystem erforderlich. In
BRUCKLYN arbeitet man dabei
mit einer cloudbasierten KI-Soft-
ware, in der das Quartier als „digi-
taler Zwilling“ abgebildet ist.
Schließlich ist es noch wichtig da-
rauf hinzuweisen, dass das Quar-
tier mit seinen flexiblen Erzeugern
und Verbrauchen auch als großer
virtueller Energiespeicher wirken
kann und in großem Umfang elek-
trische Energie in das öffentliche
Stromnetz einspeisen beziehungs-
weise entnehmen kann.

Außerordentlich erfreulich ist
es, dass der Autor die Fragestel-
lung Smartes Bauen nicht beim

Ein neues Buch betrachtet Wechselwirkungen von Energie, Umwelt und Architektur

Standardwerk für energieoptimierte Gebäude, Quartiere und Städte

Mit dem von Jürgen Jost initiierten Quartier „BRUCKLYN“ in Erlangen hat
der Autor ein zukunftsweisendes Quartier realisiert.
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