
Architekt Brauer erfüllte 
sich seinen Lebens-
traum: In Jesteburg-It-

zenbüttel bei Buchholz in der 
Nordheide brachte er einen 
landwirtschaftlichen Betrieb 
mit einem in die Jahre gekom-
menen Gebäudeensemble 
auf Vordermann. Neben der 
Optik legte er besonderes Au-
genmerk auf die energetische 
Sanierung des ehrwürdigen 
Gemäuers.

Dominant wirkt auf der ehe-
maligen Hofstelle Harmsbur 
das rund 30 m lange Zweistän-
der-Fachwerkhaus mit rund 
350 m² Grundfl äche. Im Erdge-
schoss richtete Brauer ein Res-
taurant mit Saalwirtschaft ein, 
unter dem Reetdach befi nden 

sich einige Fremdenzimmer, 
allesamt ausgestattet mit Du-
sche und WC. Auch sein mo-
dernes und mit 150 m² relativ 
großes Büro, in dem mehrere 
Mitarbeiter Baupläne entwer-
fen, fand hier Platz. 

Bei der alten Getreidescheu-
ne legten Handwerker eben-
falls Hand an. So entstanden 
acht neuzeitliche Loft-Woh-
nungen. Komplettiert wird das 
Ensemble durch einen Pfer-
destall und ein Spielhaus für 
Kinder, dem ehemaligen Hüh-
nerstall.

 80 Hektar Acker, Wiesen und 
Wald gehören zu der Hofstelle, 
deren Ursprünge bis ins Mit-
telalter reichen. „Ähnlich wie 
damals soll der komplette Hof 
eine Einheit bilden. Alles Er-
zeugte soll auch hier verwertet 
und vermarktet werden – vom 
Rind als Steak bis zum Holz 
für Heizzwecke“, erklärt Brauer 
gegenüber der LAND & Forst 
sein auf Nachhaltigkeit ausge-
richtetes Konzept. Es firmiert 
unter Hof & Gut Jesteburg.

Über 400 Jahre alt und gut gedämmt

Landwirtschaftliche Gebäude
sind oft Energiefresser. Mit 
dieser Serie geben wir Tipps 
für die Sanierung und zeigen 
viele Praxisbeispiele.
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Gebäudesanierung Wer ein altes Fachwerkhaus von Grund auf sanieren will, der 
braucht einen langen Atem und das nötige Kleingeld. „Je nach Zustand muss je m² 
Grundfl äche mit 2.000 €, plus/minus 200 € kalkuliert werden“, sagt der Architekt 
Axel Brauer. Der 39-jährige gelernte Zimmermann muss es wissen. Er verwandelte 
ein marodes 400 Jahre altes Fachwerkhaus in ein Schmuckstück. 

Architekt Axel Brauer und Lebensgefährtin Johanna Coleman 
(Mitte) setzten das Projekt gemeinsam mit Brauers Eltern um. 

Wieder ein Blickfang: 
Das rund 400 Jahre alte 
Zweiständer-Fachwerk-
haus auf der ehemaligen 
Hofstelle Harmsbur in 
Jesteburg-Itzenbüttel.
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Mit Reet eingedeckt

Ressourcen schonend ging 
auch die Gebäudesanie-
rung vonstatten. Auf separate 
Dachdämmung konnte der 
gebürtige Schwabe jedoch 
nicht verzichten, auch wenn 
eine komplett erneuerte dicke 
Schicht Reet sowohl im Som-
mer als auch im Winter für 
angenehmes Klima sorgt. Zu-
sätzlich dämmte er mit Holz-
faserdämmstoff matten.

Dass er mit der Dämmung auf 
bestem Weg ist, zeigen die Ver-
brauchswerte mit derzeit ledig-
lich ca. 5.000 m³ Gas. „Und das 
für insgesamt 640 m² Nutzflä-
che, davon ein Großteil mit Fuß-
bodenheizung. Das sind ja wohl 
beste Werte“, freut sich Lebens-
gefährtin Johanna Coleman. 

Trotz dieses niedrigen Ver-
brauchs wird man bald dem 

Gas Ade sagen und eine Heiz-
zentrale für den gesamten Hof 
bauen. „Wir wollen autark 
sein, wissen nur noch nicht, 
welche Brennstoffe Verwen-
dung finden werden, auch 
über eine Methanolisierung 
von Wasserstoff  wird nachge-
dacht.“ Sonnenkraft nutzen 
sie schon heute für die Strom-
produktion und die Erwär-
mung des Heizungswassers.

Mut bei der Farbe

Die neuen Gauben passen sich 
der Dacheindeckung gut an. 
Mut bewies Brauer auch bei 
der Farbwahl des Fachwerks: 
Statt des für Niedersachsen ty-
pischen Braun, Schwarz oder 
Weiß wie im Alten Land wählte 
er Grün. „Das ist nichts Außer-
gewöhnliches, Grün steht für 
Geest, Weiß für Marsch“, erklärt 

der Ingenieur, der als Zimme-
rer-Junggeselle zwei Jahre quer 
durch die Welt auf die Walz 
ging und sich bei zahlreichen 
Meisterbetrieben viel prak-
tisches Wissen aneignete. Da-
von profitiere er noch heute, 
betont er immer wieder. 

Fragen an Architekt Axel Brauer

Was ist unbedingt zu beachten, bevor man in alte Bausubstanz inves-
tiert? Reicht eine kurze Begehung mit einem Architekten aus?
Grundsätzlich gibt es bei Architekten unterschiedliche Werdegänge 
– und wichtig ist meines Erachtens bei alter Substanz die haptische, 
also das aktive Erfühlen von Größe, Konturen sowie Oberfl ächentex-
tur, und auch historisch-philosophische Auseinandersetzung des Ar-
chitekten mit der Substanz. Vor allem ist es auch wichtig zu begreifen, welche Epoche wieder 
herausgekehrt werden soll. Denn jedes historische Gebäude von Relevanz hat eine klassische 
Harmonie, die aus einer prägenden Epoche stammt – meist ist es der Ursprung, den es dann 
herauszuarbeiten gilt. Schnell geht also nichts.

Mit wem sollte ein Bauherr vorab Gespräche führen, damit sein Engagement nicht im Desaster 
endet?
Am besten mit Menschen außerhalb des unmittelbaren Freundes- oder Verwandtschafts-
kreises. Nein, Spaß beiseite: Es hilft meist nicht, billige Lösungen zu suchen. Guter Rat von 
Experten muss nicht teuer sein, aber billig sollte er auch nicht sein. Und ich kann nur emp-
fehlen, wirklich einen guten Architekten zu suchen, der ein ganzheitliches Konzept erstellt. 
Und da lohnt es immer, mit verschiedenen Architekten zu sprechen und deren Vorschläge zu 
vergleichen, denn wie gesagt, jeder Architekt hat auch eine andere Herangehensweise und ei-
nen anderen Hintergrund, der dann individuell zu meinen Bedürfnissen und meinem Projekt 
passen muss.

Altbausanierungen benötigen einen langen Atem. Sollte ein Architekt in alle Arbeiten eingebunden 
sein oder kann man sich bei der Bauausführung auf das deutsche Handwerk verlassen, also auf 
Zimmerer, Maurer und Tischler?
Architekt und Handwerk müssen immer in einer Partnerschaft und im Einklang arbeiten. Der 
Handwerker allein schaff t es aus seinem Blickwinkel heraus nicht, die Gesamtheit zu sehen. 
Der Architekt schaff t es nicht, konkret im Handwerk zu leben und zu denken und ist daher 
auf das jeweilige Fachwissen der Gewerke und insbesondere auf das Können der Handwerker 
angewiesen. 
Wir sagen immer: Hand und Verstand – beides hat ein guter Handwerker und braucht es auch, 
um mit dem Architekten in einer Partnerschaft zu arbeiten. Und ich kann an dieser Stelle nur 
eindringlich für das deutsche Handwerk und die duale Ausbildung werben! wp

Miteigentümer von Hof & Gut Jesteburg-Itzenbüttel

Der Nordgiebel hat über die 
Jahrhunderte am meisten gelit-
ten. Folglich wurden Fachwerk 
und Gemäuer fast vollständig 
erneuert. Auch rund um das 
Haus hatten die Maurer und 
Zimmerleute allerhand Arbeit 
bei der Sanierung der Gefache. 

Moderne Materialien?

Auf die Frage, ob bei der 
Wanddämmung von Altbau-
ten auch moderne Materialien 
wie Styropor oder Glaswolle 
verwendet werden können, 
kommt von Brauer ein klares 
Nein. „Grundsätzlich geht es 
darum, die bauphysikalischen 
Eigenschaften zu beachten 
und gerade im Fachwerkbau 
versuchen wir, den Wandauf-
bau annähernd monolithisch 
auszuführen. Somit empfehlen 
sich petrochemische Produkte 
nur in Ausnahmefällen.“ 
Brauer weist darauf hin, dass die 
historischen Fachwerkwände 
früher mit Materialien aus der 
direkten Umgebung erbaut sind, 
also aus Holz, Kies, Ton, Stroh 
und Lehm. Von daher sei es 
sinnvoll, mit den ursprünglichen 
Materialien weiter zu verfahren.

Speziell Lehm sei ein prima 
Werkstoff, weil er atmet und 
mit den Jahreszeiten mitgeht. 
Er sollte immer zur Anwen-
dung kommen, wo es geht. 
Als weicher Baustoff  könne er 
jedoch nicht in Bereichen ein-
gesetzt werden, die stoßfest 
auszuführen oder starker Hitze 
ausgesetzt sind. 

An seinem Fachwerkhaus 
brachte Brauer hinter dem Ge-
fachmauerwerk eine Schicht 
aus Lehmputz, Schilfrohrmat-
ten und wieder Lehm auf. Die 

Das alte Fachwerkhaus auf einer historischen Aufnahme.
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Matten wurden in den Lehm 
gedrückt, damit kein Luftein-
schluss entsteht und sich kein 
Kondensat bilden kann.

Luftdicht einpacken? 

Das Haus luftdicht einpa-
cken, um möglichst viel Heiz- 
energie zu sparen? Der Wärme-
dämmung sind natürlich auch 
Grenzen gesetzt. Daher Brauers 
Rat für Sanierer: Zwar führt Luft-
dichtheit zu einem niedrigeren 
Energieverbrauch, allerdings 
sei sie allein schon aus denk-
malschutzrechtlichen Gründen 
nicht an allen Ecken und An-
schlüssen machbar. Von daher 
müsse eine gewisse Luftwechsel-
rate in Kauf genommen werden, 
d. h. es kann auch mal ziehen. 
„Aber auch hier ist bautechnisch 
schon sehr viel möglich“, unter-
streicht der Bauexperte. 

Probleme gibt es aber nicht 
nur mit dem Wärmeschutz, son-
dern auch mit Schallschutz. Der 
Baufachmann weist darauf hin, 
dass es aus statischen Gründen 
bei historischen Gebäuden mit 
Holzbalkendecken im Bestand 
meist nicht möglich ist, den 
geforderten Schallschutz bei 
besonders schützenswerten 
Räumen (in seinem Fall z.B. 

Gästezimmer und Restaurant-
nutzung) zu erfüllen. 

Ausgehend von der Urkons-
truktion seines niedersäch-
sischen Zweiständerhauses mit 
Deckenbalken und Gebinden 
hat er dazu quer verlaufend eine 
Balkenlage aufgebracht. Diese 
wurde mit einer Schicht aus Be-
tonplatten versehen, zwischen 
den Balken brachte er dann ge-
glühten Sand ein - also minera-
lische Substanz ohne organische 
Bestandteile. Der Sand schluckt 
durch seine grobe Oberflächen-
struktur zusätzlichen Schall.

Komplikationen mit Haus-
bock und Schimmelpilzen kennt 
Brauer nicht. Da beide Schädi-
ger bei einem Feuchtegehalt von 
unter 20% nicht leben können, 
heißt es für ihn ganz einfach, 
dass Füße und Kopf des Gebäu-
des trocken zu halten sind.

Ob Fenster und Türen bei 
Altbauten aus Holz sein müs-
sen oder ob man auch Kunst-
stoff verwenden kann, ist für 
den quirligen Baufachmann 
zweitrangig. Diese Frage müs-
se sich jeder Bauherr selbst 
beantworten. Petrochemische 
Baustoffe, also Kunststofffens-
ter, seien jedoch in historischen 
Gebäuden grundsätzlich auf 
ein Minimum zu reduzieren.

Wann tapezieren?

Da bis nach dem letzten Krieg 
in Niedersachsen kaum ein 
Raum tapeziert wurde, stellt 

sich natürlich auch die Fra-
ge, wie denn die Wände in 
einem historischen Gebäu-
de heute zu behandeln sind. 
„Lehmputz sollte auf jeden 
Fall ohne Tapete zur Geltung 
gebracht werden und atmen 
können“, sagt Brauer. Auf an-
deren Untergründen könne 
eine Tapete, gerne auch eine 
historische, aufgebracht wer-
den. Dafür gebe es wunder-
bare Beispiele. Die Kasein- 
farbe sei keine Pflicht, aber 
Kalk- und Dispersionsfarben 
auf jeden Fall angemessen. Je 
nach Nutzung könne aus prag-
matischen Gründen auch eine 
Latexfarbe verwendet werden, 
jedoch nicht auf einem Leh-
muntergrund! 

Bei der Kaseinfarbe, sei an-
gemerkt, sind die Pigmente mit 
einem Bindemittel auf Basis 
von Kasein (Magermilch) ge-
bunden.  Seit der Entwicklung 
der Acrylfarben hat sie an Be-
deutung verloren.

Keine Flickschusterei 

Welchen Fehler darf man auf 
keinen Fall machen? Brauer: 
„Flickschusterei ohne ganz-
heitliches Konzept ist zu ver-
meiden.“ Wer nur über geringe 
finanzielle Mittel verfügt, sollte 
nur einzelne Bereiche eines 
Gebäudes angehen. Aber das 
ganzheitliche Konzept als Leit-
faden sei wichtig. 
Probleme mit dem Denkmal-
schutz hat er nicht. „Für alles 
gab es immer eine Lösung. 
Wichtig sind die qualifizierte 
Auseinandersetzung, der Di-
alog und das Verständnis für 
die unterschiedlichen Perspek-
tiven. Die Denkmalschutz-
behörden haben hilfreiche 
Erfahrungswerte und mich 
manchmal auf gute Ideen ge-
bracht. Am Ende haben wir ja 
alle das gleiche Ziel.“ 

Sein ganzes Engagement 
kostete Brauer bisher rund 2,5 
Mio. €. Ein Großteil ging in den 
Umbau des Fachwerkhauses. 
„Wer nicht am falschen Ende 
spart, also beispielsweise gut 
dämmt und das Gebäude gut 
nutzt, erfreut sich daran sein 
ganzes Leben. Das belohnt für 
viele Mühen – und manchmal 
auch Sorgen.“ 

Werner Preugschat

Architekt Brauer brachte zwecks besseren Schallschutzes zwi-
schen den Deckenbalken geglühten Sand ein.

◀ �Z u m  E n t f e r n e n 
von Wänden wur-
de auch ein Bagger 
eingesetzt.

▼ �Am früheren Über-
gang von Wohn- zu 
Tierbereich befin-
det sich heute ein 
großes Restaurant.


