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1. Executive summary 

The Pre-Investment concept is preparing the investment on the site “Huthaus” in Freiberg, Germany. 
Therefore different steps were conducted to ensure a successful and sustainable investment, which is 
divided in construction work and equipment.  

The site “Huthaus” is an unoccupied building for more than 20 years. The “Huthaus” is a listed building 
and belonging to a former mining complex “Hüttenstandort Muldenhütten” in Freiberg, Germany. The 
whole complex and within the “Huthaus” is belonging to the UNESCO world heritage since September 
2019. Therefore it gets a lot of attention by media and the public at the moment. Within the preparation 
of the investment it was essential to work close with the authorities and apply especially for a historic 
monument approval beside the building permits in general. 

The investment is going to transform the Huthaus into a contact point and networking spot for the 
creative scene and stakeholder of any activities within the development of the UNESCO world heritage 
“Hüttenstandort Muldenhütten”. The site Huthaus has a size of around 31.5m x 11,5m and two storeys, 
which are not connected by stairs within the building and therefore not accessible from each other. 
Within REFREsh and the upcoming investment a part of the first floor is going to be renovated. The 
entrance area and the front rooms will be targeted. This includes an area of 127.56 m² floor space. 

 

 The following rooms were planned to renovate: 

• Entrance/Foyer (21.54 m²) 

• Exhibition room (20.10 m²) 

• Mens toilet (7.33 m²) 

• Womens toilet (6.91 m²) 

• Showers (8.03 m²) 

• Common room (12.01 m²) 

• Office unit A/perspective exhibition room (16.23 m²) 

• Office unit B (15.73 m²) 

• Floors (4.01m²; 6.42m²; 9.25m²) 

 

The first step of the investment is going to be a check-up of the electric system, sanitary facilities and 
especially the heating system of the building. Therefore it is essential to guarantee the development of 
the property (gas, water and electric) to ensure correct testing of the mentioned systems. After that the 
builders work and expansion work can be initialized. An overall budget of 37.000 € is available for the 
investment on these measures.   
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In the following table a first calculation of the costs is displayed:  

Table 1: Calculation of costs,  Construction measures, 2019 

Number Measure Costs 

1 Permits and historic monument approval  500.00 € 

2 Development of the property: Water and Gas 4000,00 € 

3 Development of the property: Electric 2000,00 € 

4 Check-Up and renovation of facilities (sanitary, electrics, 
heating-system) 

5000,00 € 

5 Renovation of clay ceiling 2500,00 € 

6 Plastering 13000,00 € 

7 Floor work 2500,00 € 

8 Painting/Doors 6000,00 € 

9 Others and buffer for unexpected repairments 1500,00 € 

 Total 37000,00€ 

 

The measures, which are displayed within table 1, are ordered in the chronological order in which they 
are going to be conducted. A buffer for unexpected repairments and upcoming small investments of 
1500,00 € is counted in. Potential remaining budget could be transferred back to the equipment, which 
has an intended budget of 8000 € at the moment.  

After the finalization of the construction work in the end of 2019/beginning of 2020 the interior will be 
installed. Therefore a basic furnishing and basic electric equipment will be purchased to ensure a basic 
equipment for the upcoming use of the building. 

The following acquisition are planned within the budget for equipment: 

 

Table 2: Calculation of costs: Interior, 2019 

Number Equipment Costs 

1 Light installation 1000.00 € 

2 Exhibition installation (rail system for painting/pictures) 3000,00 € 

3 Office interior (Table, Chairs, Board) 2000,00 € 

4 Hardware (PC, Telephone), Software and peripheral devices 2000,00 € 

 Total  8000,00 € 

 

The supervision of the construction and installing of equipment will be conducted by the SAXONIA 
Standortentwicklung- und –verwaltungsgesellschaft mbH in order to guarantee a financial scope, which 
allows a rational and sustainable investment within REFREsh. 
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1.1. Tendering the pre-investment concept 

The originally pre-investment concept was tendered and finalized in 2019. This pre-investment concept 
was dealing with the prior project site “Archivgebäude Turmhofschacht”, which had to be dismissed due 
to the results of that pre-investment concept. 

Due to the fact that the budget for the pre-investment concept was already used for the site 
“Archivgebäude Turmhofschacht", the current pre-investment for the site “Huthaus” was designed and 
created by SAXONIA Standortentwicklungs- und –verwaltungsgesellschaft mbH. Therefore the current pre-
investment concept was strongly inspired by the first draft of the pre-investment concept, which was 
created by architect Michael Milew from konzeptstudio ar01 in 2019. 

For the pre-investment concept (Archivgebäude Turmhofschacht) three companies were asked for offers 
within the call for tender: 

- konzeptstudio ar01 

- G.U.B. Ingenieur AG  

- INTROC Ausbau UG 

 

1.2. The execution of the technical plans 

The plans are currently executed by the SAXONIA Standortentwicklungs- und –verwaltungsgesellschaft 
mbH. The first measures of the investment are starting around September 2019. Therefore the supervision 
is conducted by the SAXONIA Standortentwicklungs- und –verwaltungsgesellschaft mbH. 

The finalization of the construction is expected for December 2019. The instalment of interior is on the 
the hand planned for January and/or February 2020. 

 

1.3. Risks and challenges 

The major problem in planning the investment is the very strict and limited budget. Since the first drafts 
and calculation before project start and the actual start of REFREsh in 2017, the prices in the building and 
construction industry increased strongly. Additionally to that the budget for every project partner was 
reduced in 2019. Because of that the available budget for the investment (PP2) changed to 35000,00 €. 
Therefore the challenge lies in planning a sustainable and useful renovation without exceeding the given 
budget. 
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1.4. Financial overview (Construction work) 

In the following table the actual costs for the different measures are displayed. 

 

Table 3: Costs of measures, Construction, 2020 

Number Measure Costs 

1 Permits and historic monument approval  535.50 € 

2 Development of the property: Water and Gas 3.956,81 € 

3 Development of the property: Electric 1.715,69 € 

4 Check-Up and renovation of facilities (sanitary, electrics, 
heating-system) 

2.815,80 € (+appr. 2.000 €) 

5 Renovation of clay ceiling 1.714,04 € 

6 Plastering 11.196,27 € 

7 Floor work 1.928,74 € 

8 Painting/Doors 4.830,00 € 

9 Others and buffer for unexpected repairments 6.307,15 €* 

 Total 37000,00€ 

 

According to the offers and already finished measures the buffer increased by around 5.000 € to all in all 
6.307,15 €. But it is expected that additional costs are going to need this a part of this buffer. The total 
amount of the remaining budget, which will be certain in the end of January 2020, can be used for 
additional measures. These measures could be additional door renovations or sanitary instalments 
(depending on the amount of the remaining budget). Besides that it is planned to transfer remaining 
budget back to the budget line for equipment.  
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2. Pre-Investment Concept “Huthaus” 

In the following chapter the Pre-investment concept is displayed in the national language German. 
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Empfehlungen:    

In jedem Fall sollte eine materielle Erhaltung der einzelnen Mauerteile angestrebt werden. 
Erste Maßnahmen sollten in folgenden Bereichen durchgeführt werden: Zunächst muss aus 
Sicherheitsgründen der Abriss des Teilstückes südwestlich des Aufzugsturmes empfohlen 
werden. Sicherungsversuche erscheinen angesichts der Schwere der Schäden als wenig 
sinnvoll und würden wohl nicht von bleibendem Erfolg sein. An derselben Stelle sollte eine 
neue Mauer gleicher Höhe aber unterschiedlicher Materialität entstehen. Die signifikante 
Färbung sollte dabei jedoch beibehalten werden. Die nach dem Abriss noch verwendbaren 
Materialien können zur Ausbesserung anderer Mauerabschnitte eingesetzt werden.
Eine Baugrunduntersuchung hinter dem Stützmauerabschnitt vom ehemaligen 
Schachtofengebäude II ist baldmöglichst durchzuführen. Gegebenenfalls ist durch Nadeln eine 
Verbindung der Mauer mit dem Hintergrund herzustellen. Der Mauerabschnitt am Gichtvorplatz 
des Schachtofen I sollte teilweise abgetragen und mit dem vorhandenen Gneismaterial neu 
aufgeführt werden. 
In der Folge sollte die Treppenanlage gesichert werden. Dazu zählt unbedingt die 
Wiederherstellung der einsturzgefährdeten Seitenmauer. Auf Dauer ist eine in ihrer Gestaltung 
zurückhaltende Form der Absturzsicherung an den notwendigen Bereichen zu installieren.

8.5.                                                                               Das  Huthaus I205 [5]

Historiologisches:

Der langgestreckte zweigeschossige Baukörper mit dem hohen Satteldach steht zur Hälfte im 
Hang der angrenzenden alten Schlackenhalde und wird im Obergeschoss von der Rückseite 
und im Erdgeschoss von der Straßenseite erschlossen. Das Erdgeschoss des Gebäudes ist zu 
großen Teilen aus Gneismauerwerk errichtet worden, während das Obergeschoss aus einer 
mit Ziegeln ausgemauerten Fachwerkkonstruktion besteht, welche verputzt ist. Die 
straßenseitige Fassade weist im Erdgeschoss zwei unterschiedliche Fensterformate und eine 
unregelmäßige Anordnung auf. (Abb. 99) Die zwei Eingangstüren sind ebenfalls 

  
205 Siehe Blatt 18
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unterschiedlich gestaltet. Die elfachsige Fensterfront des Obergeschosses nimmt keinen 
erkennbaren Bezug auf die Anlage des Erdgeschosses und folgt auch keinem eigenen Raster. 
Die Giebelseiten sind vierachsig gestaltet.

Abb.: 99   Straßenansicht des Huthauses mit 
verschiedenen Fensterformaten im EG206

Die Baugeschichte des Hauses ist bisher nicht eindeutig zu rekonstruieren, da zeichnerische 
Quellen nicht aufzufinden sind. Eine eingehende Bauforschung ist aufgrund des derzeit 
halbsanierten Zustandes ebenfalls nicht möglich.
Auf dem Seigerriss von 1822207 wird der Bau als Hüttenhuthaus bezeichnet. Huthäuser dienten 
der Verwaltung und zur Zusammenkunft der Hütten- und Grubenarbeiter und wurden auch zu 
Wohnzwecken für den „Hutmann“ genutzt208. Der Plan zeigt das Gebäude jedoch mit einer 
anderen Umrissform. Demnach war an der Westfassade ein ca. 20x5 Meter messender Vorbau 
vorhanden, dessen Geschossigkeit unbekannt ist.     
Die Errichtung des ursprünglichen Gebäudes ist auf das Jahr 1655 festzulegen. Zum einen 
wird diese Datierung durch eine Jahrestafel an der nördlichen Giebelseite (Abb. 100) gestützt, 
welche jedoch vor einigen Jahren verschwunden ist, zum anderen ergab die 
dendrochronologische Datierung209 nach der Probennahme im Dachstuhl und am rückseitigen 
Fachwerk die Fälldaten 1652 und 1635. Möglich ist zudem die ursprüngliche Zugehörigkeit des 
Huthauses zum Erzkauf210. Die Lage auf dem Komplex und die städtebauliche Ausrichtung des 
Gebäudes am Erzkaufhaus lassen darauf schließen.

  
206Abb.: 99  Straßenansicht des Huthauses (Panorama) von Westen aus gesehen   Foto: Kolditz, 2006
207 Vgl. Bergarchiv Freiberg, Archivalie 40040 D 3688. (Abb. 6)
208 Vgl. Zedler, Johann Heinrich, Großes vollständiges Universal-Lexicon aller Wissenschafften und Kuenste, Bd. 
61, Leipzig/Halle 1749, Sp 290-292. 
209 Dendrochronologisches Gutachten von Dr. B. Heußner vom 16.8.1999: Die Probennahme am Dachsparren wird 
nicht näher lokalisiert, die zweite Probe wurde an der oberen Schwelle der Gebäuderückseite direkt neben der 
Eingangstür zum Obergeschoss entnommen. 
210 Vgl. dazu im Kapitel „Die Anfänge von Muldenhütten“.
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Abb.: 100   Der später entwendete 
Datumsstein an der nördlichen Giebelwand211

Die aufgrund der inhomogenen Fassadengestalt nachvollziehbare Vermutung, dass es sich bei 
dem heutigen Gebäude um einen älteren, nördlichen Bau mit einem südlichen Anbau handelt, 
ist nach heutigem Erkenntnisstand weder eindeutig zu belegen noch mit Sicherheit 
auszuschließen. Dafür spricht die Grundrissstruktur des Erdgeschosses, welche eine deutliche 
Baufuge zwischen der vierten und fünften Fensterachse aufzeigt. Diese könnte jedoch auch 
mit dem 1822 noch vorhandenen Vorbau in Verbindung stehen und eine ehemalige 
Funktionsunterteilung desselben Baukörpers markieren. Gestützt wird diese These zudem 
durch den – den Abbundzeichen nach zu urteilen – offenbar in einer Bauphase errichteten 
Dachstuhl. Das wahrscheinlichste Szenario ist demnach der Abriss eines erdgeschossigen 
Vorbaus kurz nach 1822212. Dabei musste ein großer Teil der heutigen westlichen Außenwand 
neu errichtet werden. Im Verlauf der Arbeiten wurden dann in diesem Bereich höhere 
Fensteröffnungen ausgespart. Im Südteil des Erdgeschosses wurden zudem extreme 
Grundrissveränderungen vorgenommen. Vermutlich standen diese Veränderungen in 
Zusammenhang mit der Umnutzung des Gebäudes zur Speiseanstalt und zum 
Produktenmagazin. Diese Bezeichnung trägt es auf dem Generalplan von 1856213. Im 
Einzelnen sind die wichtigsten baulichen Befunde folgendermaßen einzuordnen: Die 

  
211 Abb.: 100   Der entwendete Datumsstein in Situ über dem Eingang des Nordgiebels   Foto: Landratsamt 
Freiberg, untere Denkmalschutzbehörde um 1996
212 Vgl. Stich von Carl August Richter, datiert auf 1829, zu finden im Stadt- und Bergbaumuseum Freiberg. Dort ist 
das Huthaus I bereits in seiner heutigen Kubatur zu sehen.
213 Vgl. Generalriss der königl. Muldener Hütte von 1856 (Blatt 4 Abb.1)
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nördlichen Außenwände214 (Abb. 101) im Erdgeschoss sowie die Kellerwände und der erste 
Tonnenkeller gehören mit Sicherheit der Bauphase von 1655 an, könnten aber auch älter sein. 
Ein Fenster im Tonnenkeller belegt zudem, dass das Bodenniveau an der Ostseite 
ursprünglich deutlich niedriger gewesen sein muss. Die südlichen und südöstlichen 
Außenwände sind dem Augenschein nach ebenfalls um 1655 errichtet. Der südwestliche Teil 
der Außenwände des Erdgeschosses ist nach oben erwähnter Theorie um 1825/30 gebaut 
worden. Die südliche Trennwand des Haupteingangsraumes könnte ebenfalls dieser Bauphase 
angehören. Die restlichen Trennwände des Erdgeschosses sind in der zweiten Hälfte des 19. 
Jahrhunderts oder im 20. Jahrhundert eingebaut worden. 

Abb.: 101   Die Fensterarchitektur des 17. Jh. 
an der nördliche Außenwand des 
Erdgeschosses, die Mittelkonsole ist im 17. 
Jh. ein typisches Architekturelement in 
Freiberg 215

In räumlicher Mittellage unter der Decke befindet sich ein blattfederartiger Unterzug, welcher 
an der Stelle seiner größten Durchbiegung ca. 0,55 Meter in den Raum hineinragt und von der 
südlichen Gebäudeaußenwand bis hinter die beschriebene Baufuge reicht. Er ist ein Indiz 
dafür, dass sich dort zuvor ein großer, stützenfreier Raum befand, welcher möglicherweise 
auch auf den beschriebenen Anbau ausgeweitet war. Wann und warum zudem die Anhebung 

  
214 Vgl. dazu Hoffmann, Yves  / Richter, Uwe, Fenstersäulen – Fensterpfeiler – Fensterkonsolen – Wandkonsolen 
in: Diess. (Hrsg.), Denkmale in Sachsen. Stadt Freiberg, S. 959-1000. Den dort aufgeführten Beispielen sowie der 
aufgezeigten Entwicklungsgeschichte der Fensterkonsolen im Freiberger Raum zufolge ist die schlichte 
Fensterarchitektur im nördlichen Erdgeschossraum frühestens in der ersten Hälfte des 17. Jahrhunderts entstanden, 
spätestens aber um die Mitte des 17. Jahrhunderts. 
215 Abb.: 101  Nordwand des nordwestlichen Eckraumes des EG   Foto: Kolditz, 2006
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des Erdgeschossniveaus um ca. 60 cm erfolgte, kann nur eine archäologische Untersuchung 
des Füllmaterials klären. 
Das Obergeschoss wurde, glaubt man der dendrochronologischen Datierung, ebenfalls um 
1655 errichtet. Möglich wäre aber auch eine Errichtung im 18. Jh unter Verwendung von 
Spolien. Dort hat sich im nordwestlichen Eckraum die barocke Ausstattung bewahrt. (Abb. 102)

Abb.: 102   Der barocke Eckraum im 
Obergeschoss des Huthauses mit 
zeittypischer Stuckdecke, Türblatt und 
Dielenboden216

Dazu zählen eine schlichte Stuckdecke, breite Dielen und ein Türblatt. Das verstärkte Auftreten 
alter und wertvoller Ausstattungsdetails in der Nordhälfte ist zudem ein weiteres Indiz für eine 
funktionale Trennung vom südlichen Gebäudeteil. Die weiterhin erhaltenen Trennwände im 
Obergeschoss sind Einbauten aus dem 19. und 20. Jahrhundert. Die prinzipielle Raumstruktur 
könnte aber noch barocken Ursprungs sein.
Der Dachstuhl erscheint nahezu vollständig und ohne erkennbare Unterteilung in Bauphasen. 
Dort befinden sich zwei ausgebaute Dachkammern. Der Großteil des Dachstuhls ist nicht 
unterteilt. Die Lage der hinaufführenden Treppe wurde mehrfach verändert, was sich an 
Farbresten der Deckenbalken belegen lässt.  

Axiologisches: 

Das Gebäude wird als bedeutender Teil des historischen Hüttenkomplexes als hochgradig 
wertvoll eingestuft. Durch seine städtebauliche Lage muss es zudem als bestimmendes 
Strukturelement auf dem unteren Hüttenhof gelten. Sein extremer historischer Wert begründet 
sich zum einen durch seine bedeutende Funktion als Zentrum der unteren Muldner Hütte und 
zum anderen durch sein Alter. Das Gebäude ist das älteste nachgewiesene Bauwerk am 

  
216 Abb.: 102  Der barocke Raum an der nordwestlichen Gebäudeecke nach Südosten gesehen   Foto: Kolditz, 2006
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Standort. Demnach kommt ihm auch ein Seltenheitswert zu. Zudem ist es vermutlich Träger 
wichtiger Informationen über den Hüttenalltag in Form von archäologischen Überresten in 
Ausschüttungen und Auffüllungen. Die enorme Wertfülle des Gebäudes rechtfertigt eine 
detailliertere Betrachtung der einzelnen Wertträger.

Abb.: 103   wertvolle Fensterarchitektur der 
Aussenwände des 17. Jh (links) und 
überwölbter Innenraum im EG (rechts)217

Die Umfassungsmauern des Erdgeschosses werden sämtlich als hochwertig eingestuft. Dies 
gilt im Besonderen für die Lage und Ausformung der Fenster in der Fassade und deren 
architektonische Ausbildung im Inneren. (Abb. 103) Sie sind wertvolle Zeugen der 
Baugeschichte. Die beiden Kellerräume auf der Westseite und ihre konstruktiven Glieder 
werden als hochwertig eingestuft. Sie gehören zur ursprünglichen Struktur des Gebäudes. Die 
Haupttrennwand des Erschließungsraumes im Erdgeschoss wird als hochwertig eingestuft. Die 
Trennwände des 18. und 19. Jahrhunderts gelten als mittelwertig. Die Trennwände der 
Bauphasen nach 1945 werden als denkmalpflegerisch nullwertig angesehen. Der 
beschriebene Unterzug wird als hochwertig eingestuft, da er ein wichtiges Element der 
ehemaligen Raumstruktur ist und eine konstruktive Kuriosität darstellt. Die Anhebung des 
Fußbodenniveaus im Erdgeschoss ist ebenfalls hochwertig. 

  
217 Abb.: 103  4. Fenster der Straßenfassade von Norden  als Innenansicht (links) und Innen liegender 
Verbindungsgang in EG des nördlichen Gebäudeteils (rechts)   Foto: Kolditz, 2006 



138

Da die meisten Ausbaudetails im Erdgeschoss bei der Teilsanierung 2001 eingebaut wurden, 
kommt den Fenstern und Türen zumeist kein denkmalpflegerischer Wert zu. Eine Ausnahme 
bilden das Türblatt zum nordwestlichen Eckraum aus dem 18. Jahrhundert und der Windfang 
hinter dem Haupteingang aus der Zeit um 1850. Diese Elemente werden als hochwertig 
angesehen. 
Im Obergeschoss sind die Außenwände, nicht aber die Lage der darin enthaltenen Fenster 
hochwertig. Diese Bewertung rechtfertigt sich durch die offenbar in vergangener Zeit schon oft 
durchgeführten Veränderungen. Die Raumstruktur des 18. Jahrhunderts ist ein hochwertiger 
Bestandteil des Gebäudes. Dies umfasst die Lage der nach Westen orientierten Räume und 
deren Trennwand zum Flur. Als besonders hochwertig wird der nordwestliche Eckraum mit 
seinen beschriebenen Ausbaudetails eingestuft. 

Abb.: 104   wertvolle barocke Türbeschläge 
(links) und Innenelement der Eingangstür aus 
der ersten Hälfte des 19. Jh. (rechts)218

Denkmalpflegerisch nullwertig sind die nach Osten orientierten Räume, welche zumeist neuere 
Zutaten sind. Eine Ausnahme bilden die Räumlichkeiten an den Giebelseiten, die ihren 
Ursprung im 19. Jahrhundert haben. Sie sind mittelwertig. Alle vorhandenen Türblätter und 
Fenster werden als nullwertig angesehen. Die Ausnahme bildet hier das barocke Türblatt im 

  
218 Abb.: 104  Barocker Türbeschlag an der Innentür zum nordwestlichen Eckraum im OG (links) und 
Windfangelement des Haupteingangs an der Straßenfassade im EG von Innen (rechts)   Foto: Kolditz, 2006
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nordöstlichen Eckraum und das Türblatt aus dem 19. Jh. im südlichen Giebelraum. Diese 
gelten als Vorlage für die Ausformung der künftigen Türen im Gebäude. 
Der Dachstuhl wird in seiner Gesamtheit als extrem hochwertig eingestuft. Störende Einbauten 
sollten allerdings entfernt werden. Seine Wertigkeit ergibt sich zum einen aus der Bedeutung 
als wichtiges konstruktives Glied aus der Erbauungszeit des Hauses. Zum anderen stellt er 
eine städtebauliche Dominante im Ensemble dar und begründet so einen Symbolwert des 
Huthauses I.
Der Status eines Kulturdenkmales der Kreisliste besteht für das Huthaus I seit 1977.

Schäden und Mängel:

Größter Mangel des Huthauses I ist sicherlich der momentane Leerstand und eine fehlende 
zukunftsweisende Gesamtkonzeption für das Gebäude. Aufgrund seiner Bedeutung für den 
Standort wurden jedoch bereits umfangreiche Sicherungsarbeiten begonnen, weshalb der 
Grad der Gesamtschädigung als mittelmäßig eingestuft werden kann. 
Einen großen funktionellen Mangel bildet die derzeitige Erschließungssituation. Zwischen 
Erdgeschoss und Obergeschoss existiert schon seit längerem keine Treppe, weshalb das 
Erdgeschoss straßenseitig und das Obergeschoss hofseitig erschlossen wird. Diese Trennung 
der Geschosse wird als äußerst problematisch eingestuft und sollte dringend behoben werden. 

Abb.: 105   Die Heizungsanlage blockiert an 
ihrem derzeitigen Standort wertvolle 
Erdgeschossfläche 219

  
219 Abb.: 105  Heizungsanlage im südöstlichen Gebäudeteil des EG   Foto: Kolditz, 2006
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Als funktionaler Mangel ist auch die Lage der neu eingebauten Heizungsanlage einzustufen, 
da sie im Moment wertvollen Erdgeschossraum zu einer Nebennutzfläche degradiert. (Abb. 
105) Über eine Verlegung sollte daher nachgedacht werden. Zudem ist dieser Bereich des 
Gebäudes momentan nur von außen begehbar.
Schäden an der baulichen Substanz zeichnen sich vor allem an der Ostseite des Gebäudes 
ab. Da das Erdgeschoss nahezu vollständig im Hang eingegraben ist, sind an den 
raumseitigen Außenwänden starke Durchfeuchtungen und damit verbundene Ausblühungen 
festzustellen. (Abb. 106) 

Abb.: 106   schwere Feuchteschäden an der 
Lehmfelderdecke des EG (links) und 
stehendes Wasser in den Kellerräumen 
(rechts)220

In den Kellerräumen sammelt sich überdies im Frühjahr Sickerwasser, welches den ganzen 
Sommer über in ca. 40 cm Höhe steht. Damit sind die Räume momentan nicht begehbar. Die 
Quelle des eindringenden Wassers kann zur Zeit nicht bestimmt werden. Die Schäden der 
giebel- und straßenseitigen Außenwände beschränken sich auf eine leichte 
Sockeldurchfeuchtung (wahrscheinlich aufgrund einer gänzlich fehlenden Horizontalsperre) 
und vor allem im Außenbereich stark auftretende Putzschäden. Allgemein ist jedoch im 
Erdgeschoss eine deutlich erhöhte Luftfeuchtigkeit spürbar, welche sich auch im 
Schimmelbefall der Wandflächen äußert. Der nordwestliche Eckraum ist extrem stark betroffen. 

  
220 Abb.: 206   Feuchteschäden an der Lehmfelderdecke des EG im Bereich der Südöstlichen (eingegrabenen) 
Außenwand (links) und stehendes Wasser in beigen Gewölbekellern (rechts)   Foto: Kolditz, 2006 
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Als ästhetischer Mangel wird der allgemein verbaute Zustand der Grundrissstruktur 
empfunden, weshalb die ursprüngliche Großzügigkeit im Südteil und der vorhandene Unterzug 
nicht erlebbar sind.
Die Konzentration der Schäden auf die östliche Außenwand ist auch im Obergeschoss 
festzustellen. Aufsteigende Feuchtigkeit hat die Schwellhölzer des Fachwerks teilweise bereits 
irreparabel geschädigt. Schäden an der Ausmauerung der Gefache sind in erheblichem Maß 
festzustellen. Verstärkt wird dieser Prozess durch großflächige Putzlöcher. Als ästhetischer 
Mangel wird zudem das derzeitige Fassadenbild dieser Wand begriffen, was jedoch 
hauptsächlich auf die dahinter liegende, ebenfalls mangelhafte Raumstruktur zurückzuführen
ist. 

Abb.: 107   Die unstrukturierte hofseitige 
Fassade spiegelt momentan die 
unbefriedigende Raumstruktur des OG 
wieder221

Die Giebelwände der oberen Etage weisen außen Putzschäden und kleinere Löcher auf. Auf 
der Innenseite aller Außenwände sind Ausbrüche aufgrund der Entfernung der alten 
Heizungsanlage vorhanden. Dasselbe gilt für die inneren Wände. Allgemein sind die 
Außenwände wegen ihrer geringen Bauteilmasse momentan als ungenügend in Bezug auf ihre 
bauklimatischen Eigenschaften einzustufen. Wenn man eine spätere Nutzung mit dauerhaften 
Aufenthaltsqualitäten anstrebt, besteht an dieser Stelle dringender Handlungsbedarf. Die 
Fenster und Türen des Obergeschosses werden zudem bis auf die beschriebenen Ausnahmen 
als ästhetischer Mangel angesehen. Ein weiterer Mangel ist das Fehlen sanitärer und 
elektrischer Anlagen im Obergeschoss.   
Im Dachstuhl sollten fehlende Glieder entsprechend dem konstruktiven Gefüge ergänzt 
werden. Ausnahmen sind Änderungen, die konstruktiv korrekt und technisch gut ausgeführt 

  
221 Abb.: 107  Die hofseitige Fassade von Südosten aus gesehen   Foto: Kolditz, 2006
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wurden. Ein Problem stellen zudem die faserartigen Oberflächen der Holzteile222 dar. (Abb. 15) 
Durch eine hohe Konzentration dieser Fasern in der Raumluft ist ein längerer Aufenthalt im 
Dachstuhl derzeit nicht möglich. Nach Auskunft von Mitarbeitern der Saxonia GmbH handelt es 
sich dabei um eine Brandschutzmaßnahme aus den 1930er Jahren. Hier ist zu prüfen, ob ein 
Eintrag gesundheitsschädlicher Substanzen stattgefunden hat.

Empfehlungen:

Eine Erhaltung des Gebäudes steht angesichts der ihm innewohnenden Wertfülle außer Frage. 
Da erste Sicherungsmaßnahmen bereits seit 2001 durchgeführt werden und zudem die 
unteren Räume teilweise nutzbar gemacht worden sind, ist es momentan in relativ gutem 
Gesamtzustand. Den weiteren Arbeiten sollte deshalb zunächst eine festgelegte 
Gesamtkonzeption für die spätere Nutzung vorausgehen. Zudem muss eine bis auf die Stufe 
des einzelnen Bauteiles geführte denkmalpflegerische Analyse erstellt werden. In Verbindung 
mit dieser Arbeit ist eine gründliche Bauforschung durchzuführen, um eventuell verborgene 
wertvolle Bauteile identifizieren und schützen zu können (z.B. Farbfassungen).
Für das Gebäude wird eine zukünftige Nutzung als zentraler Anziehungspunkt für Besucher 
vorgeschlagen. Eine Funktionspluralität sollte dabei angestrebt werden. Es sollte zudem eine 
Lösung für die Erschließungsproblematik gefunden werden. Nach Ansicht des Verfassers ist 
diese außerhalb der bisherigen Gebäudegrenzen anzusiedeln. Der Einbau einer 
Treppenanlage im Inneren ist historiologisch nicht begründbar und würde überdies erhebliche 
Probleme im Umgang mit der Substanz verursachen. Im Rahmen einer denkmalpflegerischen 
Behandlung sollte auch ein dauerhafter Lösungsansatz für die Feuchtigkeitsprobleme an den 
östlichen Außenwänden gefunden werden. 

  
222 Ein ähnliches Schadensbild ist dem Verfasser vom Dachstuhl des Gebäudes Gerbergasse 8 in Freibergs 
Altstadtkern bekannt. Dort wurde bisher keine Ursache ermittelt. 
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Abb.: 110 Historiologische Analyse  - Huthaus I   (Zeichnung: Kolditz)
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Abb.: 129 Axiologische  Analyse  - Verwaltungsgebäude I  (Zeichnung: Kolditz)
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 Abb.: 148  Der Entwurf - Grundrissplan der Obergeschossebene  (Zeichnung: Kolditz)
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Anmerkungen zur Planauskunft 
 
inetz GmbH erteilt schriftliche Leitungsauskünfte zum Medienbestand von inetz 

- Strom/Stadtbeleuchtung - Trinkwasser   
- Gas    - Fernwärme/-kälte 

 

Im Auftrag von eins energie in sachsen GmbH & Co. KG zum Medienbestand  
- Kommunikation  - Glasfaserkabel  - Rohwasser 
- Fernwärme/Nahwärme (Region)   

 
Im Auftrag des Entsorgungsbetriebes der Stadt Chemnitz (ESC)  zum Medienbestand der ESC 

- Abwasser 

 
Soweit Anlagenbestand mit „fremd“ gekennzeichnet ist, erfolgen die Angaben und Darstellungen zum 
Leitungsverlauf lediglich zu Informationszwecken und ohne jede Gewähr. Sie stellen lediglich den vorhandenen 
Kenntnisstand dar. Weitere Auskünfte sind beim jeweiligen Leitungseigentümer einzuholen. Die Auskunft gilt 
nur für den angefragten räumlichen Bereich und nur für eigene Leitungen der inetz/eins/ESC, so dass ggf. noch 
mit Anlagen anderer Ver- und Entsorgungsunternehmen oder Dritter gerechnet werden muss, bei denen 
weitere Auskünfte eingeholt werden müssen. 
 
Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass für Abweichungen des Anlagenverlaufs von den ausgehändigten 
Planunterlagen nur bei Vorsatz oder grober Fahrlässigkeit gehaftet wird. 
 
Mit Abweichungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu beachten, dass erdverlegte Leitungen nicht zwingend 
geradlinig sind und auf dem kürzesten Weg verlaufen. Es wird des Weiteren keine Gewähr für die aktuelle 
Richtigkeit der ausgehändigten Pläne sowie etwaiger mündlicher Erläuterungen übernommen. Dieser Hinweis 
bezieht sich sowohl auf die Position, als auch auf die Tiefe der Leitungsanlagen. Dies gilt ebenfalls für 
stillgelegte Leitungsanlagen. Die abgegebenen Pläne geben den Bestand zum Auskunftserteilungszeitpunkt 
wieder. Die Angaben können sich  durch Umstände, die wir nicht zu vertreten haben und nicht beeinflussen 
können, verändert haben. So können insbesondere Entfernungen zu Bezugspunkten (Grenzsteine/ 
Gebäudeecken u.ä.) infolge von Neuvermarkung/ Neubau deutlich abweichen. Nicht auszuschließen sind auch 
Änderungen der Tiefenlage gegenüber dem Herstellungszeitpunkt durch Abgrabungen oder Aufschüttungen. 
Der Antragsteller ist verpflichtet, die ihm übersandten Unterlagen auf Vollständigkeit und Lesbarkeit 
unverzüglich nach Erhalt und Druck der Planunterlagen zu prüfen und die auskunftserteilende Stelle über 
Übermittlungsfehler schriftlich zu informieren. Kommt der Antragsteller einer dieser Verpflichtungen nicht 
umfassend nach, so ist eine Haftung von inetz im Rahmen des gesetzlich Zulässigen ausgeschlossen.  
 
Die als pdf-Datei von inetz herausgegebenen Planauskünfte dürfen vom Nutzer nur für eigene  
Planungsmaßnahmen verwendet werden. inetz weist ausdrücklich darauf hin, dass die zur Verfügung gestellten 
Unterlagen nicht als Zustimmung zu einer Planungsmaßnahme zu werten sind. Für alle Leitungen und 
Nebenanlagen sind Schutzstreifen und Abstandsforderungen, je nach Art der Anlage, 
Druckstufe/Spannungsbereich und Dimension festgelegt. In diesem Bereich von Leitungsanlagen von inetz/eins 
bestehen Bau- und Nutzungsbeschränkungen. 
 
Grundsätzlich bedarf es für alle Arbeiten im Näherungsbereich unserer Anlagen ausdrücklich einer schriftlichen 
Zustimmung. Der Nutzer hat bei Bedarf in der üblichen Verfahrensweise eine separate Zustimmung bei 
inetz/eins einzuholen. 
 
Die Planauskunft wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift gültig.    



Fernwärme/-kälte, Nahwärme Stadtzentrum

Rohrleitung, Vorlauf - rot

Rohrleitungs, Rücklauf - blau

Rohrleitung, Reserveleitung - rot

Rohrleitung, außer Betrieb - braun

Ltg.-Bez. Netzart/ DN/Verlegesystem 

Gasversorgung

HD-Leitung HD4  > 25 bar - rot ND-Leitung - grün

HD-Leitung HD3  > 16 bar <= 25 bar - rot Fremdleitungen - schwarz

HD-Leitung HD2  > 4 bar <= 16 bar - orange KKS - Leitung

HD-Leitung HD1  > 1 bar - 4bar türkis Leitung außer Betrieb - braun

MD-Leitung - blau

Ltg.-Bez. Leitungsfunktion/ DN/ Material/Verlegejahr Ltg.-Bez. Leitungsfunktion/ DN/ Material/ a.B.

 Stromversorgung  Stadtbeleuchtung

Freileitung  (Farbe ≙ Spannungsebene) Freileitung                 - orange

Erdkabel                    - orange

Hochspannungsleitung - grün Fremdleitung          - schwarz

Erdkabel - Reserve nicht i.B.

Mittelspannungsleitung - rot Steuerkabel               - orange

Niederspannungsleitung - blau Lichtfängerkabel       -orange

Steuerkabel - türkis Teilnehmerkabel        -orange

Kabel außer Betrieb - braun Ltg.-Bez. Material/ Querschnitt

Ltg.-Bez. Material/ Querschnitt/Spannungebene Kabel außer Betrieb

A -schwarz

Kommunikation Trink-/Rohwasserversorgung

Kabel TW-Leitung - Druckzonenabhängig

      erdverlegt - LWL - blau Rohwasser

      erdverlegt - Kupfer - rot Fremdleitungen

      oberirdisch /fremd- LWL - blau

      oberirdisch /fremd - Kupfer - rot Drainageleitung - schwarz

LWL - Erdseil

Leitung außer Betrieb - braun

Kabelabschnitt außer Betrieb-schwarz
Ltg.-Bez. Ltg. Funktion/ DN/ Material/Verlegejahr

Ltg.-Bez. Typ/Anzahl Adern/Querschnitt

 Abwasser Glasfaser

Mischwasserleitung, Freispiegel

Schmutzwasserleitung, Freispiegel Kabelschacht

Regenwasserleitung, Freispiegel Bezeichnung

Schmutzwasserleitung, Druckrohr  >    >    > DSM Doppelsteckmuffe

Hausanschlussleitung, Mischwasser MR 7/4 Mikrorohr  aD/ iD

Hausanschlussleitung, Schmutzwasser SRV Schutzrohrverband

Hausanschlussleitung, Regenwasser

Abwasserleitung außer Betrieb     - grau

Abwasserleitung Lage unbekannt - grün

Legende für Bestandsunterlagen:

Kabel und Rohrtrasse

a.B.

a.B.

a.B.

a.B.

a.B.
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