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Die grünen Feristertäden von Zetler
dienen bei Wohnhäusern ats

außenliegender Sonnenschutz.

I TITELTHEMA

erbare Energie sind daher das

perfekte Paar. Seit über zw€i

Jahren gibt es neben dem Pas-

sivhaus Classic, das Passiv-

haus Plus und das Passivhaus

Premium. Diese neuen Pas.siv-

haus-Klassen unterscheiden
sich durch die Menge der er-

neuerbaren Energie, -die am
Gebäude erzeugt wird sowie

den Bedarf an erneuerbarer
Primärenergie".

ll oi. v"rringerung
der Verluste über die
Hülle hat Priorität.

_i

Plusenergiehaus. Die Lüf--

tungsanlage sorgt fiir die
Wärmerückgewinnung, ist
geräuschlos und mit einem
Staub- und Pollenfilter aus-
gestattet. Auch ein Plusener-
giehaus erzeugt Energie. Das

Plusenergiehaus ist ein einge-

tragenes Markenzeichen. Die
benötigte,Heizenergie und das

Warniwasser produziert es in
der Regel durch Solar- oder
Photovoltaikanlagen. Dabei
entstehtin Summe jährlich ein
Energieüberschuss. Anders als

bauen
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Das Ende der Entwicklung beim energiesparenden Bauen ist noch lange nicht in Sicht.

Niedrigenergiehäuser gelten heute als Standard im Neubau - ohne Komfortverluste.
I
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www.ach-immobilien.de lmmer wenn die Jahres-
I abrechnung für Gas oder
Strom ansteht, wird klar: Die
Energiekosten für Heizen und
Strom strapazieren den Geld-
beutel erheblich. Diese ,,zwei-
te Miete" ist so hoch, dass es

nicht nur unter ökologischen,
sondern auch ökonomischen
Gesichtspunlten sehr sinnvoll
erscheint, den Energieöedarf
eines Hauses deutlich zu re-

duzieren. Dies kann sowohl
für'einen Neubau, aber auch
durch energetische Sanierung
einer älteren Gebrauchtim-
mobilie. gelingen. Hier bieten
sich vor allem zwei Varian-
te$ a4: Das Baukonzept eines
?assivhauses idealerweise in
Verbindung mit emeuerbarer
Energie oder ein Plusenergie-
gebäude.

Haus als Energieprcduzent.
Passivhäuser können - genau

wie Plusenergiehäuser - Ener-
gieproduzenten sein, wie Kat-
rin Krämer vom Passivhaus In-
stitut in Darmstadt erklärt. Das

funktioniere mit Solarthermie,
Photovoltaik oder Windener-
gie: ,,Pqssivhäuser und erneu-

das Passivhaus hat es keine
Dämmung. Es ist deshalb mit
einem Passivhaus nicht ver-
gleichbar. ,,Das wäre wie Apfel
mit Bimen zu vergleichen..Der
Passivhaus-Standard ist im
Gegensatz .zu anderen Stan-

dards physikalisch exakt fest-
gelegt und überprüIbar", sagt

Krämer. Ij

Passivhaus-Standart. Ein

Passivhaus funlctioniert auch

ohne .Wärmedämmverbund-
system. Dass ein solches Haus

auch mit ,,monolithischer
Wandkonstruktion" machbar
ist, stellt das Kölner Architek-
turbüro Klaus Zeller unter Be-

weis. In der Regel sieht dieses

Baukonzept eine hochwärme-
gedämmte, luftdichte Gebäu-

dehülle vor - ein sogenanntes
Wärmedämmverbundsystem

0 fDVS). Das bedeutet: rund
30 Zentimeter Dämmung an
Fassaden, Dach und gegen das

Erdreich. Doch Architekt Zel-

Ier erreicht Passivhaus-Stan-
dard auch mit einer einschali-
gen Mauerwerkskonstruktion
aus Poroton:Hochlochziegeln-
mit integrierter Perlite-Fül-
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dschatt im Fachverband
r Qualitätsnachweis für Makler ist die
ft in einem Berufsverband wie dem
:rband lVD. Der Kunde sollte keine
r haben, den Makler nach seiner Aus-
ildung zu fragen. Seriöse Makler geben

ritwillig Auskunft.
pielsweise verpflichtet seine Mitglieder,
lchulungen und Seminare zu besuchen,

um auf dem aKuellen Wissensstand rund um die lm-
mobilie zu sein. Jedes Verbandsmitglied muss eine
umfässende Aufnahmeprüfung bestehen, in der das
notraiendige immobilienwirtschaftliche Wissen über-
prüft wird. IVD-Mitglieder müssen zudern den Nach-
weis über den Abschluss einer Vermögensschaden-
Haft pflichtversicherung erbringen. Mehr lnlormationen

im lnternet

a Bhein-Sieg-Kreis

t Rhein-Erft-Kreis

Lvd?4
immobilien

Hier ist lmmobilienkompetenz zu Hause
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lung. ,,Wir setzen Passivhäuser meist ohne Wäi-
medämmverbundsystem um, das heißt mit
monolithischen Ziegelwänden ohne äußere Wär-

medämmung. Das erhöht die Haltbarkeit und
reduziert die erdölbasierten Baustoffe. Gerne
planen wir auch Holzbauten - ein Material, das

sich sehr gut mit der energetisch optimierten Ge-

bäudehülle verträgt.'Als zukünftiger Hausbesit-

zer sollte man wissen, dass das Bewohnen eines

Passivhauses sehr konventionell anmutet. Au-
ßer dem regelmäßigen Wechsel der Filter in der
Lüftungsanlage, gibt es keinen'nennenswerten
Unterschied zum konventionellen Haus", so der
zenifizierte Passivhausplaner Zeller. Für diese

Bauweise, die er beim Bau eines Kölner Mehr-
familienhauses in der Brehmstraße 15 umsetzte,

wurde er beim ,,Kölner Architekturpreis 2014"

mit einer Anerkennung ausgezeichnet.

Funktionsweise. Der Wärmebedarf eines Passiv-

hauses ist gering. Seine Heizkosten sind minimal.
Es benötigt pro Quadratmeter Wohnfläche maxi-
mal anderthalb Liter Öl zum Heizen und Kühlen.
Zum Vergleich: Ein konventionelles Gebäude hat
einen durchschnittlichen Verbrauch von 15 Li-
tern Öl pro Quadratmeter. Sie liegen bei rund 20

Euro im Monat und damit um ein Vielfaches un-
ter dem eines,,Niedrigenergiehauses",

Gutes Raumklima. Herzstück ist eine Lüftungs-
anlage. Sie sorgt für die Wärmerückgewinnung,
ist geräuschlos und mit einem Staub- und Pollen-

filter ausgestattet. ,,Die Energie der verbrauch-
ten Luft wird durch Wärmerückgewinnung der
Wohnraumlüftung an die Frischluft zu 90 Prozent

abgegeben. Dadurch halbiert sich der Heizener:
giebedarf nochmal", so Zeller. 'Die tragenden
Bauteile dienen zudem als Speichermasse und
sorgen für ein konstantes Energieniveau. Außen-
wände, Fußböden, Wände haben nahezu die glei-

che Temperatur wie die Raumluft. Dadurch ent-
steht das sehr angenehme Raumklima. ,,Das Tolle

daran ist, dass man neben geringen Verbrauchs-

kosten und geringer Umweltbelastung auch ein

sehr. komfortables Haus bekommt", so Zeller.

Denn das Raumklima sei sehr ausgeglichen, da

die Oberflächentemperaturen gleichmäßig hoch

und die Luft immer frisch sei. ,,Das ist wirklich
sehr angenehm. Und wenn die Bewohner ein
Fenster öffnen wollen, dann können sie das. Das

ist im Passivhaus nicht verboten - man sollte nur
in der Heizperiode die Fenster nicht länger auf
Kippstellung bringen", sagt er.

Kosten und Förderung. Trotz der geringen Mehr-
kosten qines Passivhauses gegenüber einem her-

kömmlich gebauten Haus, ist die Summe aus Zins,

Tilgung und geringen Heizkosten niedriger als

bei einem herkömmlich gebauten Haus. Durch
die Förderung der Kreditanstalt für Wiederauf-
bau (KfW) und einen besseren Beleihungswert
bekommt der Eigentümer außerdem einen gerin-
geren änssatz für die Passivhausfinanzieiung bei

seiner Hausbank. Von der I(fW gibt es einen Til-
gungszuschuss bis 15.000 Euro pro Wohneinheit,
der nicht zurückgezahlt werden müsse. Und: Der

Passivhaus-Standard erfüllt bereits die Vorgaben

der Europäischen Gebäuderichtlinie. Danach

müssen ab 2021 alle in der EU entstehenden Neu-

bauten,,Fast-Nullenergie-Häuser" sein,

Erfahrene Architekten. Die Baubeteiligten, vgr

allem die,,Schlüsselgewerke", .sollten nachweis-
bare Erfahrungen und Referenzen beim Bau von
Passivhäusern oder Plusenergiehäusern haben'

Ebenso wichtig ist eine frühzeitige Klärung des

verfügbaren Budgets und Aufstellung der Fi-

nanzierung. Mit dem Passivhaus wird bereits die
' höchste Fördermöglichkeit des l(fW-Effizienz-

hauses erreicht. Annette Bulut

n ilPPS FÜR
öxor-ocrscues
BAUEN
Umweltbewusstes
Banen beginnt beim
Dämmen und der
Verwendung von
ressourcenschonenden
Baumaterialien - dabei
gibt es aber noch
weitere Faktoren zu be-

achten. Bauland ist in
vielen Regionen knapp
und teuer. Deshalb
sollte man im Vorfeld
genau überlegen, wie
die zu bebauende Flä-

che möglichst optimal
ausgenutzt wird. Steht
das Haus an einem
Hang, muss auch der
Fluss des Crundwassers
berücksichtigt werden.
Stehen auf dem Grund-
stück Bäume, gilt es,

diese - wenn möglich

- in die Bebauung mit
einzubeziehen. Eine

der wohl wichtigsten
Naturressourcen ist die
Sonne. Die Sonnen-

einstrahlung sollte
auf dem Grundstück
effektiv äusgenutzt
werden. Das heißt:
Die Wohnräume nach

Süden und Westen
ausrichten. Weiterhin
können Wintergärten
oder verglaste Vorbau-
ten als Wärmepuffer
dienen. ,

BilderArchitehurbüro Klaus Zeller GmbH / Aryan Mirfenderaki

itt ü

ist das Kötner Architekturbüro Ktaus Zelter speziatisiert.

Auf ehergetisch optimierte
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l\ie eieenen vier Wände sind
U n rliele Menschen immer
noch eine lukrative Alterssiche-

rung. Gerade jetzt, wo es für das

Ersparte kaum noch Zinsen gibt,

ist eine Immobilie die beste Ka-

pitalanlage. Wer sie nicht selbst

nutzt, kann beispielsweise in
Köln, wo die Wohnungen knapp
sind, mit garantierten Mietein-
nahmen rechnen. So finanzieren
sich manche Immobilien fast al-

leine. Und dabei hilft sogar noch

das Finanzamt kräftig mit. Denn

der Erwerb einer Immobilie ist

mit erheblichen Steuervergüns-

tigungen verbunden.

Steuer-Ersparnis. Wolf-Georg
Rohde und Elisabeth Renneke

von der Kölner Kanzlei PNHR

sind Experten auf diesem Ge-

biet. ,,Unter bestimmten Be-

dingungen ist die Möglichlceit

reizvoll wie die Vermietung",

sagt Rohde. Der Wirtschaftsprü-
fer und Steuerberater verfolgt
die Entwicklung schon seit Jahr-

zehnten.

6 Das steuerliche
Absetzen von lmmobilien
spart bares Geld.

Beträchtliche Gewinne. Wer als

Privatmensch das eigene Haus

selbst bewohnt* ist vergleichs-

weise noch am schlechtesten

dran: Er kann sehr viel weniger
Ausgaben geltend machen als

Vermieter und Unternehmen.

Als Entschädigung hat der Fis-

kus für Eigennutzer ein sePara.

tes Geschenkpaket geschnürt:

Bei einem Verkauf müssen sie

auf den Gewinn keirre'Steuern

zahlen - egal, wie lange das

rem Besitz war. ,,In Köln, wo
die Immobilienpreise seit Jahr-

zehnten konstant nach oben

gehen, können auf diese Weise

beträchtliche. Gewiine erzielt
werden", sagt Steuerberaterin

Elisabeth Renneke. Als BeisPiel

führt ihr Kollege Rohde eine

Wohryrng im Stadtteil Nippes

an: ,,Vor achtbis zehn Iahrenhat
dort der Quadratmeter in guter

Lage rund 2.500 Euro gekostet.

Inzwischen sind wir bei 4'000

Euro und mehr. Eine 100-Quad-

ratme-ter-Wohnung ist darqit von
25ö.000 Euro auf 400.000 gestie-

gen, Das ist ein sattef Gewinn
von 150.000 Euro - vollkommen "
steuerfrei!" Was hier allerdings

noch nicht eingerecirnet wurde,
sind die Finanzierungskosten
und Erwerbs-Nebenkosten wie
beispielsweise Grunderwerbs-
steuer.,,ln Nordrhein-Westfa-
len liegt sie bei 6,5 Prozent des

Kaufpreises, das ist bundeswei-
ter Spitzenwert", sagt Renneke.

Zum Vergleich: Im reiche.n Bay-

ern sind es nur 3,5 Prozent.

Einkommenssteuer zahlen. Das

Finanzamt unterstützt auch

Eild: Thinkstock.de, istotk, Virente Garcia

Haushalt. Bis zu 20

Lohnanteils der
rechnung können von der
erschuld abgezogen

Nati.irlich nur, wenn die

nung ordnungsgemäß
wurde. Diese Regel gilt
für Eigenheimbesitzer,
auch für Mieter. Bei

trag von 2.000 Euro, der

Euro Lohnkosten enthält,
man dann immerhin 200

wenlger
zahlen. ,,Das hat der

Maßnahme gegen die

arbeit eingeführt", erklärt
beth Renneke. Der
der Ersparnis liegt bei

1.200 Euro, das heißt, man

Handwerkerrechnungen
6.000 Euro Lohnanteil
machen, Größere
sen sich gegebenenfalls

über mehrere Jahre
Dann können in drei
derfolgenden Jahren je

6.000 Euro abgerechnet
und man bekommt so

nanzamt 3.600 Euro

Rohde: ,,Mit dem Geld
schon einiges im Haus

dermann bringen,"

Geschenk
vom Fiskus

lmmobilie als Steuermodelll

Vermieten oder Eigennutzung, so hilft das

Finanzamt beim Steuern sParen,
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