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Geleitwort

‘Neues Leben fur landliche Bauten" — dieses
Leitmotiv der 1997 erstmals erschienenen Sach-
sischen Umnutzungsfibel ist nach wie vor
aktuell. Kommunen, Vereine und vor allem priva-
te Eigentimer schaffen mit der Sanierung und
Umnutzung alter Gebaude individuelle Lésun-
gen und Ubernehmen gleichzeitig Verantwor-
tung flr den Erhalt der Gberkommenen Bau- und
Siedlungsstrukturen. Die Bewahrung regionaler
Identitat bedeutet auch ein Stick Zukunftsfahig-
keit fur unsere Dorfer. Gleichzeitig tragt jedes
Umnutzungsvorhaben dazu bei, die Flachen-
versiegelung sowie den Materialverbrauch zu
mindern.

Die Staatlichen Amter fir Landliche Neuordnung
unterstitzen diese Vorhaben mit umfangreichen
Mitteln der Européaischen Union, des Bundes
und des Freistaates Sachsen. Die Hauptverant-
wortung jedoch tragt letztendlich der EigentU-
mer. Fur ihn gilt es, Ansprliche des Bewahrens
und der neuen Nutzung zu vereinen und finan-
zierbar zu gestalten.

Die vorliegende Broschire soll anhand realisierter
Umnutzungen Eigentimern und Interessenten
Anregungen flr neue Verwendungen sowie bauli-
che Losungen geben. Es werden erste Fragen

zum Baurecht, zur Finanzierung bis hin zum
Artenschutz beantwortet. Die Autoren stellen den
Zusammenhang von Umnutzung landlicher Bau-
substanz und nachhaltiger Dorfentwicklung her.

Bei der Auswahl wurde ein besonderer Schwer-
punkt auf gewerbliche Umnutzungen gelegt.
Die Dorfentwicklung leistet damit einen zéhlba-
ren Beitrag zur wirtschaftlichen Entwicklung des
landlichen Raumes. Aber auch der Umbau von
Gebauden zu Wohnungen oder fir gemein-
schaftliche Zwecke wird dargestellt. Der soziale
Aspekt hat in diesem Zusammenhang ebenfalls
Mit einem Wort:
Umnutzung hat viele Gesichter und bietet

einen hohen Stellenwert.

gegenlber Neubauten Vorteile fir den Einzel-
nen wie fur die Gemeinschaft.

Ich hoffe, dass diese Broschiire weitere Anre-
gungen geben kann, denn in unseren Dorfern
harren noch viele leerstehende Gebaude auf
neues Leben.

@é/

Steffen Flath
Staatsminister fir Umwelt und Landwirtschaft
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Umnutzung - ein Schwerpunkt der nachhaltigen Dorfentwicklung

in Sachsen

Die vorliegende Broschire knlpft an die 1997
erschienene erste Sachsische Umnutzungsfibel
an. Nach einer kurzen Einflihrung werden 32 neue
Umnutzungsbeispiele aus Sachsen vorgestellt.
Der darauffolgende Umnutzungsleitfaden wurde
aktualisiert und um die Themen Hofteilung und
Artenschutz erganzt.

Die sachsische Dorfentwicklung ist auf eine nach-
haltige Entwicklung des landlichen Raumes ausge-
richtet. Das heif’t, dass Okologische, wirtschaftli-
che und soziale Belange heutiger und kinftiger
Generationen gleichberechtigt berticksichtigt wer-
den sollen. Dieser Prozess kann nicht verordnet
werden, sondern wird durch zahlreiche Aktivitaten
der Bewohner getragen.

Die drei Staatlichen Amter fiir Landliche Neuord-
nung in Kamenz, Oberlungwitz und Wurzen beglei-
ten die Dorfentwicklung und geben den Dorfern
und ihren Bewohnern durch Beratung und finan-
zielle Forderung Hilfe zur Selbsthilfe. Seit 1990
wurden in Sachsen mehr als 1,1 Mrd. Euro unter
anderem fir die Infrastruktur, die Sanierung und
Umnutzung von Gebauden, die Férderung des Kul-
tur- und Vereinslebens und flr dkologische Maf3-
nahmen bereitgestellt. Damit verbunden sind
gleichzeitig wichtige Impulse fir den regionalen
Arbeitsmarkt, insbesondere fir das Bauhandwerk.
Besondere Unterstiitzung erhalten die Dorfer im
Séchsischen Dorfentwicklungsprogramm.

Aus Mitteln der Dorfentwicklung geforderte, fertiggestellte Umnutzungen landlicher Bausubstanz

in Sachsen
Haushaltsjahr Anzahl Umnutzungen Anzahl Umnutzungen | Anzahl Umnutzungen Anzahl
far far far Umnutzungen
Wohnzwecke Gewerbezwecke gemeinschftliche gesamt
Zwecke
1992 in Umnutzung fir 98 31 129
Gewerbezwecke

1993 enthalten 92 23 115
1994 203 23 Ih 237
1995 296 42 24 362
1996 342 42 28 412
1997 302 b5 46 403
1998 294 48 66 408
1999 380 68 70 518
2000 260 68 60 388
2001 189 38 65 292
1992-2001 2266 574 424 3264

Ein maf3geblicher Schwerpunkt der sachsischen
Dorfentwicklung liegt in der Erhaltung landlicher
Bau- und Siedlungsstrukturen. Neben der Sanie-
rung wird hier vor allem auch auf die Umnutzung
von leerstehender Bausubstanz gesetzt, die mit
dem Funktionswandel des Dorfes einhergeht.
Darin verbinden sich die individuellen Beduirf-

nisse des Eigentimers mit dem gesellschaft-
lichen Interesse der Bewahrung des kulturellen
Erbes und der Sicherung einer zukunftsfahigen
landlichen Entwicklung. Seit 1992 wurden 3264
Umnutzungen durch die Staatlichen Amter fur
Landliche Neuordnung gefordert (siehe Tabelle
Seite 2).




Es gibt gute Grliinde, sich fir eine Umnutzung vorhandener Gebaude zu entscheiden, denn Umnut-
zung ist nachhaltig!

Soziokulturelle Dimension
1. Individuelle Lebensqualitat (weicher Standortfaktor)
2. Ansiedlung v. a. junger Familien, leichtere Integration von Zuzltglern
3. Wiederbelebung von Ortskernen, Erhaltung regionaler Bau- und Siedlungsformen
und Handwerkstechniken (Kulturgut)
4. Bewahrung regionaler Eigenart und Identitat

Okonomische Dimension Okologische Dimension

5. Werterhaltung 9. praktizierter Umweltschutz

6. Flexibilitdt und Eigenleistung in - Reduzierung Material- und Energieverbrauch durch
der Realisierung Wiederverwendung

7. regionales  Handwerk schafft - Nutzung vorhandener Infrastruktur
regionale Wertschopfung - vorrangiger Einsatz nachwachsender Rohstoffe
(Beschaftigungseffekte) - Vermeidung weiterer Bodenversiegelung und Land-

8. Erhaltung einer vielfaltigen, leben- schaftszersiedelung
digen Dorfstruktur durch Gewer- - Erhaltung bestehender Lebensraume am und im
bestandorte im Ort Gebaude (Artenschutz)

Weitere Aktivitaten zur Anregung von Umnut-  (www.gebaeudeboerse.de), die aus einem Pilot-
zungen in Sachsen sind unter anderem der seit  projekt der Sachsischen Landesanstalt fur Land-
1992 durchgefiihrte Wettbewerb “Landliches  wirtschaft hervorgegangen ist.

Bauen — Erhalten — Pflegen — Gestalten" sowie

die Landliche Gebaudeborse



| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: SCHEUNE/AUSZUGSHAUS |

1 | STANDORT: 04703 BROSEN, NR. 38 | | LANDKREIS: DOBELN |
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Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Ausgangssituation

Ein ca. 300 Jahre altes Fachwerkgebadude in Parthenstein bei Klinga, das ursprtinglich als Wohnhaus und Dorfschule, spé-
ter als Scheune genutzt wurde, sollte abgerissen werden. Der Eigentiimer der denkmalgeschiitzten Leithenmdihle in Bro-
sen bei Leisnig wollte die Ruine des ehemaligen Auszugshauses der 650 Jahre alten Wassermhle revitalisieren und als
Wohnhaus nutzen. Da beide Gebaude fast identische Grundrisse hatten, sollte das Fachwerk der Scheune auf die Grund-
mauern des Auszugshauses umgesetzt werden.

Aufgabenstellung

Das Eichenfachwerk der Scheune, Fenster, Beschldge, Bruchsteine sowie die Dacheindeckung waren abzubauen und
nach Brosen umzulagern. Das Grundmauerwerk des Auszugshauses war zu berdumen und zu rekonstruieren, anschlie-
Rend das Fachwerk anzupassen und aufzusetzen. Zwei Baudenkmale waren zu einem Gebaude zu vereinen und zu einem
heutigen Ansprlichen gentgenden Wohnhaus auszubauen. Dabei sollte sowohl im Innen- als auch im AufRenbereich der
urspriingliche Charakter wiederhergestellt werden.




| NEUE NUTZUNG: WOHNHAUS |

| BAUHERR: DR. M. BRECH | [PLANER: BURO SCHLEPPS, SCHERMBECK |

Schlafzimmer Wohnzimmer

222 2

Grundriss Obergeschoss (nach Umnutzung)

Baubeschreibung Konstruktion

Bruchsteinmauerwerk mit Lehm-Ton-Moértel im
Nach dem fachgerechten Rickbau der Fachwerkscheune und dem Sockelgeschoss, Eichenfachwerk mit zweiwandi-
Transport der Teile nach Brosen wurde das Bruchsteinmauerwerk ger Leichtlehmplatten-Ausfachung, Satteldach
des Auszugshauses unter Verwendung von Lehm, Ton und gebor- mit Handstrichbiberdeckung.
genen Bruchsteinen rekonstruiert und zur Stabilisierung mit einem
Ringanker versehen. Das Fachwerk musste geringflgig an die Gebaudedaten und Kosten

Mafe des Bruchsteinsockels angepasst, gereinigt und aufgebaut - Wohnflache: ca. 150 m?
werden. Die Dacheindeckung erfolgte mit den alten Handstrichbi- - Rohbaukosten: ca. 210.000 €
bern. Zur Ausfachung wurden zweiwandig Leichtlehmplatten (Ton- - Bauzeitraum: 1997 bis 2000
Lehm-Strohgemisch) mit traditioneller Torfddmmung verwendet.

Nachdem das Gebaude Uber den Winter austrocknen konnte, erfolg- Eigenleistungen

te im FrUhjahr 1997 der Einbau der rekonstruierten Kastenfenster Konzept, Planung, Transport, Beraumung Malerar-
und TUren sowie der sukzessive Innenausbau. Die alten Fensteroff- beiten, Holzarbeiten
nungen sowie die Raumaufteilung im Sockel- und im Obergeschoss
wurden beibehalten. Auszeichnung
Landeswettbewerb “Landliches Bauen — Erhalten
— Pflegen -Gestalten" 2001




| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: MALZTENNE |

2 | STANDORT: 04668 DOBEN, SCHLOSSHOF | |LANDKREIS: MULDENTALKREIS |

Lageplan von Schloss D6ében Grundmauern

Ausgangssituation

Auf dem Hof des zwischen 1962 und 1972 gesprengten Schlosses in
Doben befand sich die Ruine der ehemaligen Malztenne, die nach dem
2. Weltkrieg bis zu ihrer Zerstérung durch einen Brand als Stall genutzt
wurde. Familie von Below erwarb dieses Gebaude Anfang der 90er
Jahre von der Treuhand.

Aufgabenstellung

Das Gebdude sollte in seiner urspringlichen Kubatur wiedererrichtet
und als Wohnhaus auf drei Wohnebenen fir die Familie von Below
umgebaut werden.




| NEUE NUTZUNG:

WOHNHAUS |

| BAUHERR: FAMILIE VON BELOW | | PLANER:

ARCHITEKT U. BODE, LEIPZIG |
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Grundriss 1. Obergeschoss und Schnitt

Baubeschreibung

Im Obergeschoss befindet sich jetzt der Wohnbereich, im Dachge-
schoss wurden Kinder- und Schlafzimmer eingeordnet. Keller und
Erdgeschoss werden zur Zeit als Abstellrdume genutzt und dienen
Flederméausen als Quartier. Da vom Gebaude nur noch die Grund-
mauern standen, mussten samtliche Innenwande, Decken sowie
der Dachstuhl neu errichtet werden.

Dabei wurden die Fenstermalfde weitgehend beibehalten und alte
Bauteile, wie Turen, Steine, Saulen und Fenster verwendet.

Bau- und Gebaudedaten
- Gesamtflache:
- Wohnflache ca. 370 m?
- Nutzflache ca. 190 m?
- umbauter Raum: 1889 m?®
- Bauzeitraum: 1999 - 2000

Kosten der BaumaRBnahme

- Gesamtkosten: ca. 441.000 €

Eigenleistungen

Schutt berdumen, Steinrecycling, Beschaffung
gebrauchter Bauteile, Malerarbeiten




| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: SCHEUNE |

3 | STANDORT: 09212 BRAUNSDORF, HOPFENWEG 15 | | LANDKREIS: CHEMNITZER LAND |
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Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung) Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Ausgangssituation

Der denkmalgeschUtzte Vierseithof liegt am Rande des Dorfes Brauns-
dorf. 1936 wurde an Stelle der bis dahin bestehenden Tordurchfahrt
eine unterkellerte Scheune errichtet, die nach LPG-Grliindung u. a. als
Dungerlager genutzt wurde.

Aufgabenstellung

Da aus Grlinden des Denkmalschutzes ein Neubau nicht moglich war
und die Scheune als Lagerraum nicht mehr benétigt wurde, wollte
Familie Wagner diesen Teil des Hofes zu Wohnzwecken umnutzen.




| NEUE NUTZUNG:

WOHNUNG |

| BAUHERR: FAMILIE M. UND A. WAGNER | | PLANER:

BAUBERATUNG GLAUCHAU GMBH |
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A=18m?

Wohnen
A=24m?
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Grundriss Obergeschoss und Schnitt (nach Umnutzung)

Baubeschreibung

Der durch die Kalidiingerlagerung stark beschéadigte Keller war nicht
mehr zu retten und wurde verflllt. Die nicht immer geraden und
rechtwinkligen Aufienwande wurde innen mit Ziegelmauerwerk
verstarkt. Ferner wurden Boden fiir die Obergeschosse eingezogen,
das Dach neu gedeckt und an der AulRenseite mit Schleppgauben
versehen. Die Raumaufteilung wurde véllig neu gestaltet. Der lie-
gende Dachstuhl und die AuRenwande konnten erhalten werden.

Bau- und Gebaudedaten
- Gesamtnutzflache: 140 m?
- Bauzeitraum: 1996 bis 1997

Kosten der BaumaRBnahme
Gesamtkosten: 170.000 €

Eigenleistungen

- ca. 5000 Stunden

- Erschlief3ung, Heizungs-, Sanitar- und
Trockenbau, Abrissarbeiten, Putz, Fliesenlegen

Auszeichnung
Preistrager des Wettbewerbs , Landliches Bauen
— Erhalten — Pflegen — Gestalten” 2000




| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: SCHULE |

4 | STANDORT: 09306 MILKAU - GEPULZIG, HAUPTSTR. 82 | | LANDKREIS: MITTWEIDA |
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Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung)

Ausgangssituation

Die am Dorfrand gelegene Schule wurde 1889 eingeweiht und stand vor der Umnutzung lange Zeit leer. Da seit ihrer Erbau-
ung keine nennenswerten ErhaltungsmalRnahmen durchgeflihrt wurden, war die Bausubstanz durch Risse im Mauerwerk,
ein undichtes Dach, Nasse- und Putzschaden sowie Verwerfungen des Ful3bodens gekennzeichnet. Es bestand weder ein
Wasser- noch ein Abwasseranschluss. Die Bauherren waren auf ihrer Wohnungssuche von der Ausstrahlung des Gebau-
des mit seinem quadratischen Grundriss und seinen hohen Rdumen im Erdgeschoss begeistert und erwarben es zwecks
Umnutzung zur Wohnung 1997 von der Gemeinde.

Aufgabenstellung
Erd- und Obergeschoss sollten die Wohnung der Bauherren aufnehmen und das Dachgeschoss spater zu einer Mietwoh-

nung ausgebaut werden, wobei der Zuschnitt der Raume weitgehend erhalten bleiben sollte. Im Nebengelass war die Hei-
zung unterzubringen. Das gesamte Objekt war komplett zu sanieren.

10



| NEUE NUTZUNG: WOHNUNG |
| BAUHERR: L. KREHER UND I. BUNK | | PLANER: EIGENLEISTUNG |
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Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Bau- und Gebaudedaten

Baubeschreibung - Modernisierte Wohnflache: 70 m?
- durch Umnutzung neu geschaffene
Das Gebaude war beginnend im September 1997 zunachst zu ent- Wohnflache: 130 m?

kernen, trockenzulegen und an alle Medien neu anzuschlief3en. Das

Dach musste neu gedeckt und die Deckenbalken mussten repariert

werden. Die Fenster wurden wie im Original erhalten und ihre Ein- Kosten der BaumaRnahme
fassungen mit Porphyrmortel repariert. Der Innenausbau erfolgte - Gesamtkosten: 131.000 €
komplett im gesamten Haus, wobei die Raumaufteilung im Oberge-

schoss verandert werden musste und eine Innentreppe vom Wohn-

zimmer zum Obergeschoss eingefligt wurde. Die Bauherren legten Eigenleistungen

bei allen Arbeiten groRen Wert auf Verwendung alter Bauteile, wie -ca. 2700 h
Fenster und TUren. Im Herbst 1999 war die erste WWohnung bezugs- - Heizung, Entfernen von FuRboéden und
fertig. schadhaften Wéanden, Anschluss an 6ffentliche

Wasserversorgungen, Trockenlegung des
Natursteingrundmauerwerkes
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG:

SCHEUNE |

5 | STANDORT: 09526 HEIDERSDORF, HOFBERGSTRASSE 2 | | LANDKREIS:

MITTLERER ERZGEBIRGSKREIS |
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Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung)

Ausgangssituation

Die in Holzbauweise vor ca. 100 Jahren errichtete Scheune des Drei-
seithofes wurde 1949 erweitert und bis zur Umnutzung von den Eltern
der Bauherrin landwirtschaftlich bzw. als Lagerraum genutzt.

Aufgabenstellung

In einem ersten Bauabschnitt sollte ein Teil der Scheune zur Wohnung
ausgebaut werden und zu einem spateren Zeitpunkt dann der zweite
Scheunenteil folgen. Die elterliche Hofanlage war in der Gesamtheit zu
erhalten. Mit der Eigentumsibertragung von den Eltern auf die Tochter

wurde eine Hofteilung erforderlich.
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| NEUE NUTZUNG:

WOHNHAUS |

| BAUHERR: FR. BERNHARDT (GEB. MULLER)

| PLANER:

H.-A. SCHUBERT, NEUHAUSEN |

Scheune / Garage

WC/DU

Kiiche

a BN

Einfahrt

WF

Flur Wohnzimmer
mit r
Treppe

Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Baubeschreibung

werden.

Bis auf die Grundmauern im Kellerbereich, zwei massive Wande im
ehemaligen Stall, den Dachstuhl und die Zwischendecke musste
das alte Baumaterial durch Ziegel, Balken und Naturschiefer ersetzt
werden. Zur Wohnnutzung waren zusétzliche Fenster- und TUroff-
nungen sowie eine Gaube einzufligen. Die Wéande wurden trocken-
gelegt und der Innenbereich inklusive Heizung véllig neu ausgebaut.
Im ersten Bauabschnitt erfolgte ebenfalls die gesamte Dachein-
deckung mit Naturschiefer und die Sanierung der Fassade mit Mine-
ralputz. Im Obergeschoss wurde die Fassade mit Holz verkleidet.

Der zweite Teil der Scheune soll spater zum Wohnraum ausgebaut

Bau- und Gebaudedaten
- Wohnflache gesamt: 105 m?
- Bauzeitraum: 1997 bis 1999

Kosten der BaumaRBnahme
- Gesamtkosten: 170.000 €

Eigenleistungen
- im Wert von ca. fir 41.000 €
- Entkernung und Innenausbau

Auszeichnung
Preistrager im Landeswettbewerb , Landliches
Bauen — Erhalten — Pflegen — Gestalten” 2001




| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: STALL UND SPEICHER|
6 | STANDORT: 01623 JESSEN, NR. 1 | | LANDKREIS: MEISSEN |

Grundriss Erdgeschoss und Schnitt (vor Umnutzung)

Ausgangssituation

Das Seitengebaude eines denkmalgeschitzten Vierseithofes wurde ca.
1860 aus Mischmauerwerk errichtet und 1924 als Auszlglerhaus
erweitert. Es beinhaltete den Pferdestall mit Kumethalle, den Schwei-
nestall, Gerateschuppen sowie Speicher. Von 1960 bis 1990 nutzte die
damalige LPG Gebaudeteile als Lagerflache. Bei Dachreparaturen wur-
den zu diesen Zeiten der Glockenturmaufsatz und die Fledermausgau-
ben entfernt.

Aufgabenstellung

Im ersten Bauabschnitt sollte eine WWohnung zur Eigennutzung und mit
Realisierung des zweiten Bauabschnittes eine Mietwohnung entste-
hen. Die AuRenhlille sollte mit dem ersten Bauabschnitt saniert und mit
den ehemaligen Dachaufbauten wieder in der urspringlichen Ansicht
hergestellt werden. Das Gebaude war neu zu erschlieRen.
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| NEUE NUTZUNG:

WOHNHAUS |

| BAUHERR: FAM. ELVIRA UND WOLFGANG GRUBLER | | PLANER:

DIPL. ING. (FH) E. GRUBLER |
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Grundriss Erdgeschoss und Schnitt (nach Umnutzung)

Baubeschreibung

Um eine Umnutzung und Sanierung des Gebaudes zu ermaoglichen,
war der Erwerb eines rickseitigen Gartenstreifens notwendig.
Somit konnten in die 6ffnungslose Langswand Fenster und Tiren
eingebaut werden. Die Stallunterteilung und der Ful3boden wurden
entfernt, Innenwande errichtet und Ful3bdden in allen Geschossen
neu hergestellt. Das Dach erhielt neue Fledermausgauben und sei-
nen alten Glockenturm. Haustechnik, Treppen und Sanitar- sowie
Elektroinstallationen wurden neu erstellt sowie die AuRenwande
durch ein innenliegendes Vorsatzmauerwerk warmegedammt.

Bau- und Gebaudedaten

- derzeitige Wohnflache: 150 m?
- umbauter Raum: 1400 m?®

- Bauzeitraum: 1999 bis 2000

Kosten der BaumaRRnahme
- 1. Bauabschnitt: 334.000 €

Eigenleistungen

Planungsleistungen (Bauplanung, Ausschreibun-
gen und Vergabe, Baulberwachung), Abbruch-
und Berdaumungsarbeiten, Maler- und Fliesenle-
gerarbeiten, teilweise AulRenanlagen
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: SCHEUNE |

| STANDORT: 02906 TSCHERNSKE, DORFSTR. NR.14 | | LANDKREIS: NIEDERSCHL.OBERLAUSITZKREIS |
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Ausgangssituation

Die um 1935 erbaute Scheune des im Mitteldorf von Tschernske gele-
genen Vierseithofes war so stark geschadigt, dass nur die Grundmau-
ern als erhaltenswrdig eingeschéatzt wurden. Das Dach war defekt, die
Waénde waren von Nasseschdden gezeichnet und die Holzbalken zer-
. fressen. Im Inneren der Scheune standen noch alte Maschinen der orts-
~~ ansassigen GrolRbauern.

Aufgabenstellung

Die junge Bauherrenfamilie wollte zur Erhaltung des Hofkomplexes die
vorhandene Bausubstanz zu Wohnzwecken umnutzen. Dabei sollte
einerseits der Scheunencharakter bestehen bleiben, andererseits
waren die Wohnansprlche der Familie zu erfillen. Im Erdgeschoss
waren Heizung und Garage zu integrieren.

16



| NEUE NUTZUNG:

WOHNUNG |

| BAUHERR: FAMILIE WIERICK | | PLANER:

BURO K. KLEICKE, NIESKY |
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Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Baubeschreibung

Beginnend 1998 wurde die Scheune in Eigenleistung beraumt und
entkernt. Anschlielend musste das Klinkermauerwerk neu verfugt
und mit Fenster- und Tur6ffnungen versehen werden. Die alten Luft-
schlitze wurden durch Vermauern mit farblich abgesetzten Ziegeln
optisch wiederhergestellt. Im Inneren konnte die bestehende Holz-
balkendecke erhalten werden, ansonsten wurde der Innenbereich
vollig neu gestaltet. Holzfenster mit Sprossung und Holztlren wah-
ren nach auRen den Charakter der Scheune. Die Dachdeckung
erfolgte mit Biberschwanzziegeln.

Eine zweite baufallige Scheune soll ebenfalls saniert und umgenutzt
sowie ein Teilbereich des Innenhofes neu gepflastert werden.

Bau- und Gebaudedaten

- 150 m? modernisierte WWohnflache

- 30 m? Heizraum und Garage

- Bauzeitraum: Juli 1999 bis Oktober 2000

Kosten der BaumaRBRnahme
- Gesamtkosten: 180.000 €

Eigenleistungen
Entkernung, Trockenbau, Verfugen des Mauer-
werkes, Maler- und Fliesenarbeiten
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG:

GARTNERHAUS EINER GUTSPARKANLAGE |

| STANDORT: 04758 LAMPERTSWALDE, AM WINKEL 2 |

| LANDKREIS: TORGAU-OSCHATZ |
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Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung)
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Eingang
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“ Ausgangssituation

— einem stark sanierungsbeddirftigen Zustand.

Das im 16. Jahrhundert als Bestandteil des Rittergutes errichtete Gart-
nerhaus ist das letzte erhalten gebliebene Gebaude des Schlosskom-
plexes und war 1999 durch Feuchteschaden sowie zahlreiche Risse in

Aufgabenstellung

Die bauliche Geschlossenheit von Park, Kirche, Gasthof und Gartner-
haus sollte wiederhergestellt und zum Dorfzentrum entwickelt werden.
Im Gebadude waren Vereinsrdume, ein Rittergutsladen, ein Friseur und
Wohnungen unterzubringen. Die Aufenfassade sollte nach alten Vorla-
gen gestaltet werden.
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| NEUE NUTZUNG:

WOHN- UND GESCHAFTSHAUS |

| BAUHERR: HR. TUROWSKI | | PLANER: BURO F. BAUPLANUNG STEIN & SCHUSTER, OSCHATZ |

Eingangs-
bereiche

Friseur
A=47m*

Kreuzgewdlbe genutzt

fiir Feierlichkeiten

Eingang
Kellergewdlbe

Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Baubeschreibung

Zunachst war das Gebaude zu sichern. Dabei musste das Kreuzge-
wolbe des Kellers durch das Einbringen von 30 Tonnen Kies stabili-
siert und ein Ringanker gegossen werden. Nach der Entkernung war
vom Dachstuhl nur ein geringer Teil zu retten, der Innenbereich
musste vollstdndig neu ausgebaut werden. Im Keller wurden Ver-
einsrdume, im Erdgeschoss der Gutsladen und der Friseursalon
"Zottelschmiede" sowie im Ober- und Dachgeschoss vier Wohnun-
gen ausgebaut. Das Gebaude ist an eine vollbiologische Kleinklaran-
lage angeschlossen. Die Dacheindeckung erfolgte wie urspriinglich
mit Flachziegeln.

Bau- und Gebaudedaten

- Wohnflache: 340 m?

- Gewerbeflache: 270 m?

- Bauzeitraum: 2000 bis 2001

Kosten der BaumaRRnahme
- Gesamtkosten: 277.000 €

Eigenleistungen
umfangreiche Eigenleistungen in allen Gewerken

Auszeichnung
Landeswettbewerb , Landliches Bauen — Erhal-
ten — Pflegen — Gestalten” 2000
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: GASTHOF/TURNHALLE |

9 | STANDORT: 04860 WEIDENHAIN, TH.-MUNTZER-STR. 8 | | LANDKREIS: TORGAU-OSCHATZ |
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Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung)

Ausgangssituation

Grundstiick Das ursprlinglich als Gasthof errichtete Gebdude wurde spater als
Schulturnhalle umgenutzt und stand nach dem Neubau einer Turnhalle
ab 1991 leer. Es wies vor der Umnutzung zahlreiche Bauschéaden auf.

—

Aufgabenstellung

22 Der Bauherr benétigte flr seine Firma zusatzlich Lagerkapazitdt. Im

Einfahrt Dachgeschoss war eine Mietwohnung auszubauen. Bestehende An-
bauten sollten besser an das Gebdude angepasst und die Rundbogen-
fenster im Erdgeschoss erhalten werden.

Thomas-Miintzer-Stralie
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|NEUE NUTZUNG: WOHNUNG UND LAGERRAUM|

| BAUHERR: F. KRACHT | | PLANER: BAUINGENIEURBURO POPP, TORGAU |
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Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Baubeschreibung Bau- und Gebaudedaten
- Gewerbeflache / Heizung: 215 m?
Nach Entkernung des Gebaudes wurde der Dachstuhl erweitert, um - Wohnflache: 100 m?
den Anbau an der Giebelseite zu integrieren. Im Erdgeschoss wurde - Terrasse: 80 m?
der Eingang verlegt, auf der Giebelseite wurden Fensteroffnungen - Bauzeitraum: 1994 bis 1996

zugemauert, ein Sektionaltor eingebaut und die Fensterfront durch-

gangig mit Rundbogenfenstern versehen. Fir die Wohnung im

Dachgeschoss wurden Dachfenster eingebaut und eine Schlepp- Kosten der BaumaRRnahme

gaube angesetzt, das Dach des rlckwartigen Anbaus als Terrasse - Gesamtkosten: 180.000 €

gestaltet und der vollstdndige Innenausbau vorgenommen. Zur bes-

seren Grundstlcksnutzung nahm der Bauherr einen Teilflachen-

tausch mit dem Nachbarn vor. Eigenleistungen
Abrissarbeiten und Trockenbau
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: STALLGEBAUDE |

10 | STANDORT: 08538 KLOSCHWITZ, ROSSNITZER STR. 13 | | LANDKREIS: VOGTLANDKREIS |
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Tordurchfahrt

Grundriss Erdgeschoss und Schuppenanbau (vor Umnutzung)

Ausgangssituation

Der im historischen Ortskern direkt an der Kirche von Kloschwitz gele-
gene Dreiseithof der Familie Neumann wurde 1842 errichtet und war
1997 von den Spuren des Verfalls gekennzeichnet.

Aufgabenstellung

Familie Neumann wollte den elterlichen Hof erhalten und einer neuen
Nutzung zuflhren. "Leer stehende Hauser verfallen. Wir wollten das
urspringliche Aussehen wieder weitgehend herstellen und die Gebau-
de auch nutzen."

So war u. a. im ehemaligen Pferdestall der Friseursalon der Bauherrin
einzurichten.

Lageplan von 1877
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| NEUE NUTZUNG:

FRISEURSALON |

| BAUHERR: KLAUS UND MARION NEUMANN | | PLANER:

J. BAUMGARTEL, WEISCHLITZ |
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Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Baubeschreibung

Das Stallgebdude wurde entkernt, trocken gelegt, mit Wasser-,
Abwasser- und Elektroanschlissen versehen und neu gedeckt. Die
Raume wurden ausgebaut, Fenster und Tliren erneuert. Dabei
konnten Decken- und Dachkonstruktionen sowie die original vor-
handenen Granitgewéande der Fenster erhalten werden. Solarkollek-
toren liefern Warmwasser flir den Friseursalon.

Konstruktion

Massivbau, Kreuzgewdlbe im Friseursalon

Bau- und Gebaudedaten
- Gewerbe: 52 m?
- Bauzeitraum: Oktober 1997 bis Juli 1999

Kosten der BaumaRRnahme
- Gesamtkosten: 73.000 €

Eigenleistungen
- Entkernen, Holzverkleidungen, Fliesen, Maler-
und Maurerarbeiten, Trockenbau, Putzarbeiten
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: STALL UND SCHEUNE|

17| [STANDORT: 01477 wALLRODA, HAUPTSTRASSE 24 |  [LANDKREIS: KAMENZ |
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Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung)

Hofeinfahrt

Ausgangssituation

; Der um 1925 erbaute denkmalgeschiitzte Bauernhof inmitten des Dor-
fes Wallroda wurde 1995 durch den Bauherren in einem stark sanie-
rungsbedurftigen Zustand erworben, um eine Kunstblumenmanufaktur
anzusiedeln. Dem Mischmauerwerk der Wirtschaftsgebdude (Scheune,
Stall, Remise) fehlte jegliche Horizontalsperre und Dachentwésserung.
i Der Sldgiebel der Scheune war um 30 cm abgekippt und der Dachstuhl
durch Wasser stark geschéadigt.

Aufgabenstellung

Der Gesamtkomplex sollte in seiner urspriinglichen Gestalt erhalten
und genutzt werden. Die Manufakturraume waren ebenerdig anzuord-
nen und an die bestehende Raumstruktur anzupassen, charakteristi-
sche Gebaudeelemente waren zu erhalten.
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|NEUE NUTZUNG: KUNSTBLUMENMANUFAKTUR|

| BAUHERR: H. UND G. STEYER | |PLANER:  ARCHITEKTIN GRAUPE, DRESDEN |
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Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Tofeinfahrt

Baubeschreibung Bau- und Gebaudedaten
- Nutzflache: 560 m?
Es wurde eine nachtragliche Horizontalsperre eingebaut und die - Umbauter Raum: 4.750 m?
Scheune mit Kalkzementputz im Aufdenbereich verputzt. Auf Grund - Bauzeitraum: Januar bis November 1996

des hohen Salzgehaltes am Stallgebdude wurde eine hinterliftete

Holzverschalung angebracht. Sémtliche Dacher erhielten eine Dach-

entwasserung und wurden, ebenso wie die Dachstlhle, repariert Kosten der BaumaRnahme
bzw. neu eingedeckt. Die Gebaudedffnungen wurden genutzt und - Gesamtkosten: 360.000 €

nur durch kleine Fenster nach Lichtbedarf erganzt. Die Raumauftei-

lung orientierte sich am Bestand, so dass keine statisch relevanten

Umbauten ndtig waren. Zur Sanierung wurde auf vorhandene, den Eigenleistung

Bauwerken typische Materialien zurlckgegriffen. Die Hofpflaste- Maler- und Zimmerarbeiten,

rung wurde erganzt und eine Linde als Hofzentrum gepflanzt. Hofgestaltung
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: WOHNUNG |

12 | STANDORT: 02627 HOCHKIRCH, KARL-MARX-STR. 18 | | LANDKREIS: BAUTZEN |
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Grundriss Dachgeschoss (vor Umnutzung)

Ausgangssituation

Das um 1820 im klassizistischen Stil erbaute Wohnhaus gehort zu einem Dreiseithof im Ortskern von Hochkirch. Es wurde
bis 1973 als Wohnung genutzt und stand seitdem leer. Der gesamte Hof wurde seit 1980 nicht mehr genutzt. Dachstuhl,
Balken und Mauerwerk waren vom Hausschwamm befallen, von der 50 cm Uber dem Erdgeschossboden liegenden Stra-
Re drang haufig Wasser ein und verursachte starke Schaden, einige Wéande waren einsturzgefahrdet.

Aufgabenstellung

Im Vordergrund stand die Sanierung des Gesamthofes, wobei im Wohnhaus das BaubUro des Bauherren unterzubringen
war. Die Ursachen fir die Nasseschaden waren zu beseitigen und das urspriingliche Aussehen wiederherzustellen.
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| NEUE NUTZUNG:

BURO UND LAGER |

| BAUHERR: DORNDORFER GBR |

| PLANER:

EIGENLEISTUNG |
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Grundriss Dachgeschoss (nach Umnutzung)

Baubeschreibung

Das Gesamtgebaude war um 50 cm unter Wahrung der Proportio-
nen und des Fassadensystems zu heben. Alle Holzteile mussten
entfernt und in der Traufsimsebene ein Ringanker eingebaut wer-
den. Ein Teil des Bruchsteinmauerwerkes sowie die Halfte der teil-
weise aus Lehmgefachen bestehenden Innenwénde wurden abge-
brochen und wieder aufgebaut. Im Fassadenbereich wurden dabei
vorhandene Granitgewande flr Fenster und Tuaren, Stlirze und
Bruchsteine wiederverwendet. Die Anordnung und Gestaltung der
Fenster erfolgte entsprechend dem Dorfentwicklungskonzept. Das
Dach wurde mit Flachziegeln gedeckt. Im Erdgeschoss wurden im
Zuge des Innenausbaus Lagerrdume und im Dachgeschoss Buro-
raume gestaltet.

Bau- und Gebaudedaten
- Gewerbeflache: 205 m?
- Bauzeitraum:
Dezember 2001 bis Mai 2002

Kosten der BaumaRBnahme
- Gesamtkosten: 318.000 €

Eigenleistung
Bauplanung, Entkernung, Aufienanlagen
(Hofpflasterung)
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: SCHEUNE |

13 | STANDORT: 04886 ADELWITZ, STR. D. LPG 14 | |LANDKREIS: TORGAU-OSCHATZ |
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Grundriss (vor Umnutzung)

Ausgangssituation

Die 1912 gebaute Scheune gehdrte zum Schloss Adelwitz und wurde
bis Anfang der 90er Jahre als Getreidelager genutzt. Das Dach und die

Aufgabenstellung

Der Bauherr bendtigte fir Reit- und Pensionspferde Stallplatze, eine
Reithalle flir Ausbildung und Unterricht sowie Lagerkapazitdt. Der
Grundriss und die Baukoérpergestaltung der Scheune sollten beibehal-

« ten werden.
s
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| NEUE NUTZUNG: REITHALLE |

| BAUHERR: W. HOH | | PLANER: EIGENLEISTUNG |
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Grundriss (nach Umnutzung)
Bau- und Gebédudedaten
Baubeschreibung - Gesamtflache: 1477 m?
- Bauzeitraum:
Der BetonfulRboden und die Verbretterung wurden entfernt, der Marz bis November 2001

FuRboden der Reitflache abgesenkt und das Dach mit Bitumen-

schweiRbahnen neu gedeckt. Der Nordgiebel musste massiv

gemauert sowie mit Fenstern und Toren versehen werden. Im Kosten der BaumaRRnahme
Innenbereich wurden eine ca. 600 m? grof3e Reitflache, 15 Pferde- - Gesamtkosten: 70.000 €
boxen, eine Sattelkammer, ein Aufenthaltsraum sowie Lagerflachen

neu gestaltet.

Diese Anlage wird aufserdem durch den Reitsportverein Rittergut Eigenleistungen

Adelwitz e.V. genutzt. In Zukunft ist die Integration einer Wander- Abrissarbeiten, Fultboden,
reitstation geplant. Fenstereinbau, Innenausbau
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: GUTSHAUS |

1 4 | STANDORT: 04509 GORITZ, GUT GORITZNR. 12 | |LANDKREIS: DELITZSCH |
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Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung)

Ausgangssituation

Das 1725 errichtete Gutshaus ist das dominierende Gebaude des orts-
bildpragenden Gutes Goritz inmitten des Dorfes. Bis 1993 wurde es als
Klche, Speiseraum und Wohnung genutzt und war vor der Umnutzung
in einem ruindsen Zustand, gekennzeichnet von Dachschaden, stati-
scher Instabilitat, Holzschaden und Feuchtigkeit.

Aufgabenstellung

Unter Wiederherstellung der barocken Auengestalt war eine umfas-
sende Sanierung vorzunehmen und der Innenausbau vollstandig auf
moderne Blros auszurichten. Dabei mussten denkmalpflegerische Auf-
lagen, wie Kellenglattputz, keramische Flachziegel und Kastenfenster
aus Holz erflllt werden.
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| NEUE NUTZUNG: BURO |

| BAUHERR: BAROFKE & HEIMLICH GBR | | PLANER: KARIN FUNK, BERLIN |
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Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Bau- und Gebaudedaten

Baubeschreibung - Gesamtnutzflache: 340 m?
- 1. Bauabschnitt:
Die Grundmauern wurden gegen eindringendes Grundwasser August 1999 bis April 2001

gesperrt, eine einsturzgefahrdete Giebelwand stabilisiert, der Dach-

stuhl saniert und eingedeckt sowie der Innenausbau vollstandig neu Kosten der BaumaRRnahme
durchgeflhrt. Die Fullbéden wurden mit naturroten Keramikfliesen - Gesamtkosten: 308.000 €
und Breitdielung erneuert, die Holzbalkendecken freigelegt und die

inneren Fensterbanke ebenso wie die gesprossten Kastenfenster Eigenleistungen

und Tiren aus Holz erstellt. Zur Nutzung des ersten Dachgeschos- Planungskonzept, Abrissarbeiten, Bau der
ses mussten je Seite drei Dachgauben eingefligt werden. Die War- Klaranlage, Aul3enanlagen
meschutzddmmung erfolgte aus Griinden des Denkmalschutzes

innen. Die Abwdsser der Hofanlage werden mittels einer Wurzel- Auszeichnung

raumkldranlage geklart. Landeswettbewerb , Landliches Bauen —

Erhalten — Pflegen — Gestalten” 2001
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|URSPRUNGLICHE NUTZUNG: LANDWIRTSCHAFT|

15 | STANDORT: 04703 DOBERNITZ, GUT HAFERKORN | | LANDKREIS: DOBELN |
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Ansicht (nach Umnutzung)
S~
@ Ausgangssituation
na
ﬁ Das um 1880 am Rande des Dorfes Dobernitz errichtete Gut Haferkorn
—_ ist ein geschlossener Vierseithof und wurde bis 1992 landwirtschaftlich
genutzt. Danach stand die Gutsanlage bis 1996 leer und wies starke
© Schéaden an der Bausubstanz auf.

Aufgabenstellung

Das Gut Haferkorn sollte in seiner urspringlichen baulichen Struktur
wiederhergestellt und als Konferenzzentrum mit Beherbergung sowie

far kulturelle Veranstaltungen genutzt werden.
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| NEUE NUTZUNG: WOHNUNG, BUROS ,GUT HAFERKORN VERANSTALTUNGSZENTRUM GMBH*

| BAUHERR: HERR G. GHIRARDINI | |PLANER:  BURO M. MORSCHEK, MUNCHEN |
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Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Bau- und Gebaudedaten
- Wohnhaus: 2 Geschosse mit je ca. 200 m?

Baubeschreibung - Seminargebaude:

2 Geschosse mit je ca. 450 m? Nutzflache
Das urspringlich in zahlreiche kleine Wohnungen aufgeteilte Wohn- - Bauzeitraum: 2000 bis 2001
haus wurde zu zwei Blroeinheiten und einer Dreiraumwohnung
umgebaut. Im Keller kann ein Raum mit Tonnengewdlbe fir Veran- Kosten der BaumaRBRnahme
staltungen genutzt werden. Der ehemalige Kuhstall beherbergt jetzt - Baukosten Gesamthofanlage ca. 1,8 Mio. €
Seminarrdume im Erdgeschoss sowie 14 Einzelzimmer im Oberge- (Wohn- und Verbindungshaus, Fassaden,
schoss. Ein Teil der Kappendecke konnte hier erhalten werden. Das Dachdeckung und Freiflachengestaltung)

baufallige Milchhaus zwischen Wohnhaus und Kuhstall musste

abgerissen und durch einen eingeschossigen Stahltragerbau ersetzt Eigenleistungen

werden. Der ehemalige Pferdestall soll spater flr kulturelle Veran- Grinanlagen und AulRenflachen

staltungen umgenutzt werden. Somit wurden alle Gebaude in ihrer

urspringlichen Gestalt erhalten und neuen Nutzungen zugeflhrt. Zitat

Der Hof wurde neu begriint und gepflastert. .Im Vordergrund stand der Erhalt des Gebaude-
komplexes, der mit seinem Flair an Italien
erinnert. Das Nutzungskonzept wurde erst spater
erarbeitet und wird standig weiterentwickelt.”
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: GETREIDESILO, SCHUPPEN |

16 | STANDORT: 09638 WEIGMANNSDORF, HAUPTSTR. 39 | | LANDKREIS: FREIBERG |
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Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung)

Ausgangssituation

sy Das in der Ortsmitte von Weigmannsdorf liegende Anwesen wurde
erstmals urkundlich im 15. Jahrhundert als Erbgericht erwahnt. Es folg-
LR [ i E ten immer wieder Umbauten und Ergénzungen. In den 30er Jahren
R == —_CE erfolgte der Anbau einer Siloanlage und eines Gerateschuppens. Zuletzt
r S “-&_'*' L] (. | wurden im Haupthaus nacheinander LPG-Kiiche mit Speiseraum und
p | - Gemeindeschwesternstation untergebracht. Vor der Umnutzung waren
der Anbau und das Silo abrissreif, das Haupthaus war von Néassescha-

den und Holzschadlingsbefall betroffen.

——— Aufgabenstellung
Familie Hofmann wollte fir ihre Maler- und Bausanierungsfirma Biro-
s raume schaffen. Zur Belebung des Dorfes sollte auRerdem das Sport-
und Fitnessangebot verbessert werden, so dass eine Squash-Halle mit
| FAA AR i Fitnessraumen und Bar an Stelle des Anbaus vorgesehen war. Diese

i sollte sich mdéglichst harmonisch an das denkmalgeschiitzte Hauptge-
baude anflgen.
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| NEUE NUTZUNG:

SQUASH-HALLE |

| BAUHERR: V. UND W. HOFMANN | | PLANER: LIPPMANN/EPPENDORFER, BRAND-ERBISDORF |
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Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Baubeschreibung

1998 wurde der alte Silo- und Schuppenanbau abgebrochen und an
deren Stelle die Squash-Halle aus auen geddmmtem Kalkstein-
mauerwerk zwischen Stahlbetonstiitzkernen errichtet. Zum Haupt-
haus wurde ein Durchbruch fir die Verbindung zu den Toiletten und
Umkleiderdumen geschaffen. Das Hallendach besteht aus einem
Holzfachwerkbinder mit einer Eindeckung aus Bitumendachbahnen
und einer gedammten Unterdecke. Die Fassade der Sportscheune
ist im oberen Teil mit einer vertikalen Holzverschalung verkleidet.

Bau- und Gebaudedaten

- Gewerbliche Nutzflache: 230 m?
- Bauzeitraum: 1997 bis 1998
Kosten der BaumaRBRnahme

- Gesamtkosten: 151.000 €

Eigenleistung

GerUststellung, Malerarbeiten,
Bodenlegearbeiten
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: PFERDESTALL, HEUBODEN |

17 | STANDORT: 08428 LANGENBERNSDORF, HAUPTSTR. 139 | | LANDKREIS: ZWICKAUER LAND |
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Lageplan Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung)

Ausgangssituation

Der 1914 als Flugel eines Vierseithofes erbaute Fachwerkbau mit Tennenauffahrt und einem aus drei Stuhlgebinden beste-
henden Pfettendach wurde bis zum Neubau eines Stalls als Pferdestall und Heulager genutzt. Familie Stude wollte den
Unternehmenszweig Landurlaub ausbauen und das nunmehr freigewordene, nassegeschadigte Gebaude in Gaststatte,
Klche und Fremdenzimmer umnutzen.

Aufgabenstellung
Im Erdgeschoss, dem ehemaligen Stallbereich, waren Gaststube, Kiiche, Toiletten, Lager, Kiihiraum und Heizung unterzu-

bringen, die Tennenauffahrt sollte eine weitere Gaststube aufnehmen. Der ehemalige Heuboden im Obergeschoss war zu
Fremdenzimmern mit Toilette und Dusche umzubauen.

36



|NEUE NUTZUNG: GASTSTATTE MIT FREMDENZIMMERN|

| BAUHERR: FAMILIE G. UND K. STUDE | |PLANER:  INGENIEURBURO CRIMMITSCHAU |
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Schnitt und Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Baubeschreibung Kosten der BaumaRnahme
- Gesamtkosten: 272.000 €
Das Erdgeschoss wurde trockengelegt. Die Fultbdden wurden mit
Sperrung und Warmedammung neu aufgebaut. Die Trennwéande im Eigenleistungen
EG sind massiv, im OG in Trockenbauweise errichtet. Die Treppe zum Trockenbau, Malerarbeiten
OG wurde neu eingeordnet und die Kappendecke des Pferdestalls
durch eine Massivdecke ersetzt. Die AuRenhlle aus mit Ziegeln aus- Zitat:
gefachtem Fachwerk wurde erhalten und mit neuen Fensterdurch- .Es kam immer eins zum anderen. Die Gaste
briichen versehen. Die Tennenauffahrt wurde in Fachwerkbauweise wollen perfekte Losungen, keiner will Gber
neu errichtet. Das Dach des Gebadudes wurde zum grofRen Teil neu Steine stolpern. So haben wir bei voller Belegung
gedeckt. Fir die Nutzung des Gebaudes als Gaststatte und Pension der Ferienzimmer im anderen Haus umgebaut.
wurden der Neubau einer Klaranlage und eines Fettabscheiders not- Durch die Umnutzung haben wir von 1998 bis
wendig. Die beiden Gastraume erhielten Freisitze. 2002 neun Arbeitsplatze geschaffen, davon acht
fur Langzeitarbeitslose.”
Bau- und Gebéaudedaten
- EG: Gaststatte mit Nebenrdumen 180 m?
- OG: Ferienwohnung 140 m?
- Tennenauffahrt 35 m?
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|URSPRUNGLICHE NUTZUNG: MILCHVIEHSTALL|

| STANDORT: 08428 LANGENBERNSDORF, HAUPTSTR. 19| | LANDKREIS: ZWICKAUER LAND |
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Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung)
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Ausgangssituation

1972 errichtete die LPG "Vereinte Kraft" gegen den Willen der Familie
Haber auf der Wiese hinter dem Hof zwei Milchviehstalle mit Futtersi-
los und Gllelager. Nach langer Auseinandersetzung mit der Rechts-
nachfolgerin der LPG wurde ein Stall abgerissen. Das zweite Gebédude
sollte fUr die GerUstbaufirma der Familie Haber als Firmengebaude
umgebaut werden.

Aufgabenstellung

Der Stall sollte Lkw-Garage, Biros und Sozialrdume sowie das Lager
der Firma aufnehmen und gleichzeitig besser in die Landschaft und in
das Ortsbild eingepasst werden. Das Silo war zur Nutzung als Freilager
vorgesehen.
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| NEUE NUTZUNG: LAGERHALLE, BURO- UND SOZIALRAUME |

| BAUHERR: FAMILIE C. HABER | |PLANER:  BAUPLANUNG HUBNER, WERDAU |
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Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)
Kosten der BaumaRRnahme
Baubeschreibung Gesamtkosten: 334.000 €

Die Asbestverkleidung der AuRenwande und des Daches wurde Eigenleistungen
durch eine Spezialfirma entsorgt, der Mittelbau neu errichtet und Maurerarbeiten, Putz, Auf3enanlagen, Fliesen,

das Dach unter Verwendung der alten Brettbinder neu eingedeckt. ErschlieBung

Das Ziegelmauerwerk des ehemaligen Futterhauses und des hinte-

ren Stalltraktes konnte erhalten werden. Die Aufenwand des jetzi- Auszeichnung

gen Lagers erhielt eine Holzverblendung. Im Mittelbau wurden im Anerkennung im Wettbewerb "Landliches Bauen

Erdgeschoss Sozialrdume und im Obergeschoss Biros eingerichtet. — Erhalten — Pflegen — Gestalten" 2000
Zitat

Bau- und Gebaudedaten .Unser Hauptproblem war die langwierige

- Gesamtnutzflache: 741 m? Eigentumsauseinandersetzung mit der LPG-

- Umbauter Raum: 2760 m? Nachfolgerin. Unser Ziel war, die Einheit des

- Bauzeit: Januar 1998 — September 1999 Hofes wiederherzustellen. Dabei konnten wir
auch genigend Raum flr unsere Firma
schaffen.”
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: SCHEUNE |
1 9 |STANDORT: 09525 PFAFFRODA, BERGGASSE 5 | | LANDKREIS: MITTLERER ERZGEBIRGSKREIS |
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Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung)
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| é.::,'," oy 1.-,:.1 '-.'ll'i Ausgangssituation
s ui\:*’“ = A Die 1911 am Ortsrand freistehend errichtete Sch de bis 1
[ & R ie 1911 am Ortsrand freistehend errichtete Scheune wurde bis 1969
| : }f il landwirtschaftlich und danach als Lagerraum und Garage genutzt. Das
=, Fi Balkenwerk des Gebaudes war zur Umnutzung nicht mehr ausreichend
b {"hhi HIE tragfahig, wahrend der Dachstuhl noch erhalten werden konnte.
2 fl,f.-‘ff
En .- ,."' _.-'__ = e i Aufgabenstellung
\-i,_ Der Bauherr wollte sich als Kfz-Meister selbstandig machen und die
\\\ Scheune zur Werkstatt umnutzen. Dazu waren eine neue Zufahrt zu

schaffen, ein Werkstattraum mit Montagegrube einzurichten, Holzbal-
ken und Mauerwerk zu erneuern und die Torgestaltung anzupassen. Die
dulRere Gestalt der Scheune sollte erhalten bleiben.
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| NEUE NUTZUNG: KFZ-WERKSTATT |

| BAUHERR: TH. NEUBER | |PLANER: BURO O.KRELLNER, ST. MICHAELIS |
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Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Bau- und Gebaudedaten
- Gewerbeflache: 105 m?

Baubeschreibung - Zufahrt: 288 m?
- Parkplatz: 70 m?
Nach der Entkernung des Gebaudes wurden die Aufsienwande ver- - Bauzeitraum: 1997 bis 1999

starkt und neue massive Innenwénde errichtet, eine zusatzliche

Feuerschutzdecke eingezogen und das Gebéude erschlossen. Fer-

ner mussten die Zufahrt neu gestaltet, Tore, Fenster und TUren ein- Kosten der BaumaRRnahme

gebaut und im Werkstattbereich die Montagegrube gemauert wer- - Gesamtkosten: 52.000 €

den. Die alte Dachkonstruktion und die Ziegeleindeckung konnten

erhalten werden, wahrend die Fassade mit Mineralputz und Holz-

verkleidung neu gestaltet wurde. Eigenleistungen
Umfangreiche Leistungen im Bereich:
Entkernung, FuRboden- und Grubenbau,
Maurerarbeiten
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: SCHEUNE |

20 | STANDORT: 08626 HERMSGRUN, UNTERE DORFSTRASSE 1 | | LANDKREIS: VOGTLANDKREIS |
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Schnitt und Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung)

Ausgangssituation

Die Ende des 18. Jahrhunderts erbaute und in den Jahren 1888 sowie 1905 erweiterte Scheune ist Teil eines fur das Vogt-
land typischen Dreiseithofes und wurde urspriinglich als Heu- bzw. Strohlager genutzt. Bis zur Umnutzung beherbergte sie
auflerdem eine alte Dreschmaschine. Die Eltern des Bauherrn erwarben 1977 den Hof und nahmen verschiedene Erhal-
tungsmafdnahmen an der reparaturbedurftigen Bausubstanz vor. Trotzdem zeigte die Scheune 1997 starke Verfallsspuren.
Unter anderem hatte sich im jingsten Teil die Konstruktion um ca. 50 cm gesenkt. Im altesten Teil der Scheune waren die
Balken des offenen Fachwerkes noch in einem erhaltenswerten Zustand.

Aufgabenstellung

Herr Friedrich junior zog 1996 nach Hermsgriin und bendtigte ein Tonstudio sowie Blroraume. Dieser Anspruch sollte mit
dem mdglichst originalgetreuen Erhalt der Scheune verbunden werden. So waren im éaltesten Teil der Scheune das Ton-
studio einzupassen, im jingeren Teil Biro- und Aufenthaltsraume zu schaffen sowie ein Ubergang zum Wohnhaus wieder-
herzustellen. Die Klangscheune ist mittlerweile mit Konzerten, Ausstellungen, Vortragen etc. ein kultureller Anziehungs-
punkt in der Region.
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| NEUE NUTZUNG:

KLANG- UND TONSTUDIO |

| BAUHERR: WOLF MATTHIAS FRIEDRICH |

| PLANER:

FRANKE & FRIEDRICH, ZWICKAU |
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Schnitt und Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Baubeschreibung

Nach der Entkernung der Scheune wurden im hinteren Bereich
unter Erhalt der konstruktiven Teile des Obergeschosses ein massi-
ves Erdgeschoss aus Hochlochziegeln eingefiigt und eine einheitli-
che FulRbodenebene im Erdgeschoss geschaffen. Im altesten Teil
des Gebaudes konnte die alte Block- und Standerbalkenkonstruktion
erhalten werden. Die AufRenverkleidung der Fassade erfolgte mit
der traditionellen Kriecher-Decker-Verbretterung, in die sich die Holz-
fenster harmonisch einfligen. Dach und AuRenwédnde wurden
gedammt und das Satteldach wurde mit Schiefer gedeckt. Im Innen-
bereich erfolgte der Ful3bodenaufbau neu. Heizung, Elektrik und
Sanitar wurden eingebaut. Seit 1999 kann die Klangscheune genutzt
werden. Das Geb&dude wird vom Wohnhaus aus beheizt, wobei Son-
nenkollektoren und ein Holzkessel den Verbrauch fossiler Energie-
trager senken.

Konstruktion

Offenes Fachwerk mit Kriecher-Decker-
Verbretterung, schiefergedecktes Satteldach,
Blockbohlen im EG des altesten Scheunenteils.

Bau- und Gebaudedaten
Gesamtnutzflache: 150 m?

Kosten der BaumaRBRnahme
Gesamtkosten: 220.000 €

Eigenleistungen
Entkernung, Verlegearbeiten Elektrik,
Malerarbeiten
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: SCHEUNE |

21 | STANDORT: 01737 POHRSDORF , DORFSTR.87 | |LANDKREIS: WEISSERITZKREIS |

Grundriss Erdgeschoss und Schnitt (vor Umnutzung)

Ausgangssituation

Die 1804 errichtete Scheune gehort zum Vierseithof der Familie Andre-
as inmitten des Waldhufendorfes Pohrsdorf. Die nach einem Brand
1911 wieder aufgebaute Scheune wurde bis 1996 landwirtschaftlich
genutzt und befand sich in einem guten baulichen Zustand.

Aufgabenstellung

Der Bauherr benotigte fur seinen Tischlereibetrieb Gewerberdume. Im
Erdgeschoss waren Holzverarbeitungsmaschinen, eine Lackiererei
sowie Sozialrdume unterzubringen. Das Obergeschoss war zum Lager
auszubauen und im Keller die Heizung einzubringen.
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| NEUE NUTZUNG:

| BAUHERR: FAMILIE R. ANDREAS |

TISCHLERWERKSTATT|

S. ANDREAS, BRAND-ERBISDORF |

| PLANER:

7277 VA VA V777 VA VA V777

Spritzraum
A=12m?

S

Trockenraum

Maschinenhalle

\}\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\‘
N N
N \

NANNANANNWNNN

Schlupltiir
im Torblatt ,

HHITTI;Imm IR

N
N\

A T2 77777 Y VA V77777 VZA D777777%

Grundriss Erdgeschoss und Schnitt (nach Umnutzung)

Baubeschreibung

Der Baukdrper war entsprechend den technologischen Anforderun-
gen der Holzverarbeitung durch massive Ziegelwédnde in eine
Maschinenhalle, einen Spritz- und Trockenraum sowie Sanitar- und
Aufenthaltsrdume zu gliedern. Im Maschinensaal musste fir die
schweren Maschinen der FuRboden aus tragfahigem Beton aufge-
baut werden. Auf der Gebauderlckseite waren neue Fensteréffnun-
gen zu schaffen. Der im Giebelbereich vorhandene Keller mit sei-
nem Tonnengewdlbe wurde zum Heizraum ausgebaut und ein
Schornstein errichtet. Das Dach wurde mit Ziegeln eingedeckt und
die AuRenverbretterung erneuert. Uber den Fenstern wurden die
Stichbogentberwdlbungen als Klinkermauerwerk mit aufgeputzten
Widerlagssteinen gestaltet.

Bau- und Gebaudedaten
Obergeschoss: 282 m?
Erdgeschoss: 242 m?
Kellergeschoss: 27 m?

Kosten der BaumaRBnahme
Gesamtkosten: 136.000 €

Eigenleistungen
Entkernung, Tischler- und Malerarbeiten

Auszeichnung

Preistrager Landeswettbewerb
.Landliches Bauen - Erhalten — Pflegen —
Gestalten” 1998
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: HOLLANDERWINDMUHLE |

22 | STANDORT: 02894 SOHLAND AM ROTSTEIN, DORFSTR. 2808 | | LANDKREIS: NIEDERSCHL.OBERLAUSITZKREIS |
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Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung) Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Ausgangssituation

Die Mitte des 19. Jahrhunderts auf einem Hugel
am Rande von Sohland errichtete Hollandermuh-
le wurde bis 1957 genutzt. Zur Zeit des Kaufes
durch die Bauherren 1992 stand nur noch der aus
Bruchsteinen gemauerte Turmstumpf.

# Aufgabenstellung

Die Muhle sollte optisch wiederhergestellt und

. ‘i’*’ﬁ * ™ ciner Nutzung zugefiihrt werden. Im Zuge der
¢ * * ‘ AYa g ; Sanierung entwickelten die Bauherren das Kon-
HTATAT S ,ﬁ.?.:ﬁ- zept zur Umnutzung als Pension.




| NEUE NUTZUNG:

PENSION |

| BAUHERR: FAMILIE HAUBNER | |PLANER

EIGENLEISTUNG |

Grundriss 1. Obergeschoss (nach Umnutzung) Grundriss 2. Obergeschoss (nach Umnutzung)

Baubeschreibung

Im Turmstumpf mussten die Dach- und Fliigelreste beseitigt und die
Turmhaube mit dem drehbaren Dach und den Flligeln originalgetreu
neu errichtet werden. Im Innenbereich wurde die Treppe an die
AulRenwand verlegt. Die Rdume wurden als Pension ausgebaut.
Dabei konnten die Raumhdhe beibehalten und die Fenster in ihrer
Ursprungsgestalt wieder hergestellt werden. Die Dacheindeckung
erfolgte mit Schiefer. Ein Grillpavillon und ein mit Granit gepflaster-
ter Weg ergédnzen das Bauwerk im Aufsenbereich.

Bau- und Gebaudedaten
Gesamtnutzflache: 72 m?

Zeitraum der Baumalfinahme: 1993 bis 1996
Kosten der BaumaRRnahme

Gesamtkosten: 256.000 €

Eigenleistungen

Entkernung, Holzarbeiten, Trockenbau
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG:

WOHNSTALLHAUS/KINDERGARTEN |

23 | STANDORT: 02739 WALDDORF, LANGE GASSE7 | | LANDKREIS:

LOBAU-ZITTAU |

Gewdlbe

Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung)
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Ausgangssituation

Das Anfang des 18. Jahrhunderts erbaute Umgebindehaus wurde bis
1986 als Kindergarten genutzt und stand bis 1992 leer. Die Bausubstanz
war zu dieser Zeit durch starke Schaden am Dach, an den Wanden und
der Schieferverkleidung gekennzeichnet. Ein nachtraglich errichteter
Anbau storte das Gesamtbild des denkmalgeschitzten Gebaudes.

Aufgabenstellung

Die Bauherren wollten im Erdgeschoss des Gebadudes ihre Webwerk-
statt sowie einen Laden einrichten. Das Ober- und Dachgeschoss
waren zu einer Ferienwohnung, Gastezimmern, einem Frihstlcks-
raum, einer Naherei sowie einem Blro umzunutzen. Dabei mussten
denkmalschltzerische Auflagen beachtet werden.
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|NEUE NUTZUNG: HANDWEBEREI, PENSION, LADEN|
| BAUHERR: FAMILIE TROGER | | PLANER: HERR FISCHER, PIRNA-COPITZ |
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Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Baubeschreibung Bau- und Gebaudedaten
- Gesamtflache:
Zunachst wurden der Anbau abgerissen und die Aufienhdlle des EG: 204 m?, OG: 193 m?, DG: 163 m?

Umgebindehauses unter Erhaltung des duReren Erscheinungsbildes - Laden 36 m?, Werkstatt 48 m?, Pension 45 m?
saniert. Zur Nutzung des Dachgeschosses wurden Hechtgauben und Fremdenzimmer mit 78 m?
eingebaut. Es folgten der Innenausbau der Pensionsraume sowie - Bauzeitraum: 1993 bis 1996

der Werkstatt und des Ladens. Der Verkaufsbereich befindet sich im

Kreuzgewolbe des ehemaligen Stalls. Die Webwerkstatt erhielt als Kosten der BaumafRnahme
Schauweberei eine grofRziigige Verglasung. Die Dachdeckung und Gesamtkosten: 277.000 €
die Giebelverkleidung erfolgten traditionell in Biberschwanz (Seg-

mentschnitt) bzw. Naturschiefer. Das Gebaude wird mit einer kom- Eigenleistungen
binierten Gas-Holz-Heizung beheizt. Durch die Umnutzung konnten Entkernung, Fliesenlegearbeiten, Decken-
die Bauherren drei zuséatzliche Arbeitsplatze schaffen. verkleidung, Malerarbeiten, Aufsenanlagen
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: SCHEUNE |
24 | STANDORT: 01665 JESSERITZ, NR. 2 | | LANDKREIS: MEISSEN |
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Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung)

Ausgangssituation

Die ca. 210 Jahre alte Scheune ist Teil des einzigen erhaltenen Vierseit-
hofes des kleinen Dorfes Jesseritz, der das Dorfbild entscheidend
pragt. Sie wurde, wie der gesamte Hof, landwirtschaftlich genutzt und
wies einen hohen Sanierungsbedarf insbesondere bei Holzelementen,
der Bruchsteinmauer sowie dem Dach auf.

Aufgabenstellung

Das Gebdude war umfassend zu sanieren und sollte ein Holzlager, einen
Maschinenraum sowie einen beheizbaren Arbeitsraum aufnehmen. Die
dulBere Gestaltung, wie Dachaufbau, Tore und Fensterdffnung, sollte
erhalten bleiben.
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| NEUE NUTZUNG:

HOLZWERKSTATT|

| BAUHERR: G. TURKE UND A. HERTLING | [PLANER:

BAUING. A. EWERS, DRESDEN |

[lolzpflaster

Arbeits-

111011207

R RN

Maschinen-/
Lagerraum

\

gz

Betonfullboden

Iy

Decke auf
vorhandener
Balkenlage

S

A\

AAAMMHHHHIHIHHIHEDHIHIHHTIPEAESGTIEEEDTEEETTli

LI I I

%

Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Baubeschreibung

Die starken Holzschdden machten zunachst eine Entkernung und
einen Neuaufbau der Balkenkonstruktion sowie des Dachstuhls not-
wendig. Dabei wurden, soweit moglich, alte Bauteile wieder ver-
wendet.

Das Bruchsteinmauerwerk wurde repariert und die Ful3bdden neu
aufgebaut. Hinter die sanierten Tore wurde eine Glaswand mit Ein-
gangstiren gesetzt.

Der Innenausbau erfolgte komplett neu.

Die Dacheindeckung wurde traditionell mit Flachziegeln ausgefihrt.

Konstruktion
Natursteinmauerwerk, Krippelwalmdach
mit 3 Walmaufsatzen

Bau- und Gebaudedaten
- Gesamtflache: 210 m?
- Bauzeitraum: 1996 bis 1999

Kosten der BaumaRnahme
Gesamtkosten: ca. 144.000 €

Eigenleistungen
Entkernung, Holzarbeiten, FulRboden
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: GASTHOF/TURNSAAL/JUGENDCLUB |

25 | STANDORT: 04720 MOCHAU, MEISSNER STR.4 | | LANDKREIS: DOBELN |
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Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung)

Ausgangssituation

Das ortshildpragende Gebaude wurde seit seinem Bau 1829 bis in die 50er Jahre als Gasthof, spater als Turnsaal, Stand-
ort flr die Wéaschemangel, Kinosaal und fir den Jugendclub genutzt. Nachdem sich die Einwohner Mochaus schon vor
1990 dem Abriss widersetzten und Gutachten 1991 und 1993 die Sanierungswdrdigkeit bestatigten, wurde flr das Haus
im Ortlichen Entwicklungskonzept die Umnutzung als Dorfgemeinschaftshaus "Haus der Sachsenjugend" vorgesehen.

Aufgabenstellung

Das Haus sollte wieder als kulturelles Zentrum des Dorfes Gemeinschafts- und Vereinsrdume beherbergen. Der Keller war
aus statischen Grinden zu verflllen. Durch die vorherige Nutzung als Gasthof konnte bis auf kleine Anderungen der
Zuschnitt der Rdume erhalten bleiben.
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|NEUE NUTZUNG: DORFGEMEINSCHAFTS- UND VEREINSHAUS|

| BAUHERR: GEMEINDE MOCHAU | | PLANER: DIETRICH & HOLLAS, DOBELN |

Eingang
Y /i % % i 1, Y

“ Jugendzimmer 1 7
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r Gemeinschaftsraum
Halle

Jugendzimmer 2
A=42m?

A=28m?
A=ld4mr
ZZZ |2 /.
Kurzkiiche L/ rzzzzzzzzzzzzzzzz

Lager
Kurzkiiche j
» C A=17Tm?

Lager, A= 6 m*

K

Y/, Y
WC Flur / Treppe
N L
JZL/L—J’
Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)
Bau- und Gebaudedaten
- EG 160 m? mit 2 Jugendzimmern, Kurzkiche,
Dorfgemeinschaftsraum, Halle / Flur, Lager-
Baubeschreibung und Sanitarraume
- 1. OG mit Saal und Podium, Saalstube, Theke,
Im Erdgeschoss befinden sich jetzt Vereinsraume und die Rdume Lager, Abstellraume, Heizung

des Jugendclubs, wahrend das Obergeschoss einen Saal mit bis zu

90 Sitzplatzen enthélt. Das Fachwerk mit seiner Stroh-Lehm-Ausfa- Kosten der BaumaRRnahme

chung konnte erhalten werden, wahrend die ehemaligen Sandstein- Gesamtkosten: 233.000 €

einfassungen der Fenster im Erdgeschoss durch farblich abgesetzte Bauzeitraum: 1995 bis 1996

Faschen nur noch angedeutet sind. Die Freitreppe wurde an den

Westgiebel versetzt. Eigenleistungen
durch Gemeindearbeiter und Jugendliche des
Ortes (Entkernung, Trockenlegung)

Auszeichnung
Landeswettbewerb , Landliches Bauen —
Erhalten — Pflegen — Gestalten” 1998
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG:

SCHEUNE |

| STANDORT: 04657 NARSDORF, UNTERE DORFSTR. 15 | | LANDKREIS:

LEIPZIGER LAND|

Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung)

Bansel
ﬁ Stiitzbalken
Bansel Dreschmaschine
Tenne
Durchfahrt

- sprechend schlecht und grélere Niveauunterschiede im
. Gebé&ude erschwerten eine Nutzung.

Ausgangssituation

Die 1899 errichtete Scheune des denkmalgeschitzten Vier-
seithofes wurde bis 1972 landwirtschaftlich genutzt und
stand die letzten 20 Jahre vor der Umnutzung leer. Der
Zustand der Holzteile und der Lehmwande war dement-

Aufgabenstellung

Die Scheune sollte einen Saal als Ersatz des inzwischen
geschlossenen Dorfsaals sowie Vereinsrdume mit dazu
gehdrenden Sanitdr- und Wirtschaftsrdumen aufnehmen.
Dabei war die urspriingliche AuRenansicht wieder herzu-
stellen.
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| NEUE NUTZUNG: VEREINSHAUS |

| BAUHERR: HR. ENGELMANN | |PLANER: BAUPLANUNG BERGER, BAD LAUSICK |

f L
J Vereinsraum
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1 Aufgang
—— Saal \
T
A 1
W AN
Eingang
Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)
Baubeschreibung Bau- und Gebaudedaten
- Gesamtflache: 220 m?
Zunachst wurde die Scheune entkernt und erschlossen sowie das - Bauzeitraum: 1996 bis 1998
Kellergewdlbe mit Stahltradgern abgefangen. Dach und Dachstuhl
konnten unverandert erhalten bleiben. Kosten der BaumaRRnahme

Fir den Saal im Obergeschoss musste ein Betonfufiboden einge- Gesamtkosten: 52.000 €

baut und mit Stahlhalterungen verankert werden. Die zwischenzeit-

lich zugemauerte Tordurchfahrt wurde wieder freigelegt und als Tor Eigenleistungen

gestaltet. Es folgten Warmedammung, Treppen- und Heizungsein- Waéarmedammung, Holzarbeiten

bau, der Innenausbau sowie die Fassadengestaltung.

Im Saal kdnnen nunmehr 100 Personen und im Vereinsraum 30 Per- Auszeichnung

sonen Platz finden. Landeswettbewerb , Landliches Bauen —
Erhalten — Pflegen — Gestalten” 1998
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: LPG-WERKSTATT |

27 | STANDORT: 04849 AUTHAUSEN, DURCHWEHNAER STR. 1A | | LANDKREIS: DELITZSCH |

- L - I
Werkstatt / Kfz - Holzwerkstatt M Maschinen- Reparaturwerkstatt
Maschinenpflege Werkstatt halle mit Meisterraum
il

Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung)

Ausgangssituation

Die 1968 von der LPG errichtete Werkstatt stand seit Anfang der 90er
Jahre leer und wirkte storend auf das Ortsbild im Eingangsbereich des
Dorfes. Der FuBboden in der Werkstatt war stark mit Ol verschmutzt.

Aufgabenstellung

Das Gebaude sollte zusammen mit den AulRenanlagen ein besseres
Aussehen erhalten und gleichzeitig zu einem Freizeittreff fir die Verei-
ne des Ortes umgenutzt werden. Des weiteren waren ein Schulungs-
raum sowie eine Garage fur Gemeindefahrzeuge einzurichten.
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|NEUE NUTZUNG: FREIZEITZENTRUM, SPORTHALLE|

| BAUHERR: GEMEINDE KOSSA | [PLANER: BPB, GRAFENHAINICHEN |

Sportgeriteraum
A =25m?
v i -

we

\ , Schulungs@ Umkleide-
Garage fiir Gemeindefahrzeuge raum rauw Mehrzweckraum

A=155m? A =223 m?

Eingang Notausgang

Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Bau- und Gebaudedaten
Baubeschreibung - Gesamtflache: 540 m?
- EG-Flache: 490 m?

Die Dacheindeckung aus Asbest musste fachgerecht entfernt und ) )
- Bauzeitraum: 2000 bis 2002

entsorgt werden. Das Gebdude wurde entkernt und der Werkstatt-
fuRboden abgebrochen. Die bislang ungeddammte Fassade erhielt
eine Vollwarmeschutzverkleidung mit mineralischem Aul3enputz.
Die Dacheindeckung erfolgte mit Platten in Ziegelmuster. Im Innen-
bereich wurden ein grofser Sportraum, ein Schulungsraum, Sanitéar-
und Umkleideraume sowie eine Garage fir die Gemeindefahrzeuge
eingerichtet. Samtliche Fenster und Tdren wurden erneuert. Die
Heizung erfolgt mit Erdwarmekollektoren. Im norddstlichen Teil
wurde ein Anbau flr Sportgeréate errichtet.

Kosten der BaumaRBnahme

- Gesamtkosten: 308.000 €

Eigenleistungen

Entkernung, Malerarbeiten, Verlegearbeiten
Heizung
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG: SCHEUNE |

28 | STANDORT: 08428 OBERALBERTSDORF, DORFSTR. 121 | | LANDKREIS: ZWICKAUER LAND |
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Schnitt und Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung)

Ausgangssituation

Der alte Vierseithof liegt direkt an der Ortsdurchfahrt der B 175 in der Mitte des Ortsteils Oberalbertsdorf und wurde bis
Anfang der 90er Jahre als Stall und Lager durch die LPG genutzt. Die Gemeinde Langenbernsdorf kaufte Ende der 90er
Jahre im Zuge einer Hofteilung eine Scheune des Hofes, die von Feuchtigkeitsschaden und stark sanierungsbedurftigem
Fachwerk gekennzeichnet war.

Aufgabenstellung

Die Vereine des Dorfes, insbesondere der Schiitzenverein, waren auf der Suche nach einem Domizil. Sie brachten konkrete
Vorstellungen in die Planung ein, die letztendlich fir die Scheune eine Schief3anlage, Vereinsraume, Toiletten und eine klei-
ne Kiche im Erdgeschoss, eine Ausstellungsflache im Obergeschoss sowie einen Festplatz vor dem Gebaude vorsah.
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| NEUE NUTZUNG:

VEREINSHAUS |

| BAUHERR: GEMEINDE LANGENBERNSDORF |

| PLANER: :

INGENIEURBURO CRIMMITSCHAU |

Anbau zur
Lagernutzung

; : Benachbartes
: | Stallgebiude

Schiefistand
A-110m?

Vereinsraum
A=32m?

Schiitzenstand
A=18m?

Schnitt und Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Baubeschreibung

Die Bauarbeiten begannen im August 1999 mit der Entkernung und
Neuaufteilung der Raume. Das Fachwerk und der Dachstuhl mus-
sten teilweise erneuert, der Fulboden und die massiven Innenwan-
de vollig neu erstellt, Fenster und Turen ersetzt und das Dach neu
gedeckt werden. Samtliche Medien wurden angeschlossen. Die
Scheune konnte nebst Anbau in ihrer duReren Gestalt erhalten wer-
den. Als aufwendig erwies sich die Erflllung der emissionsrecht-
lichen Auflagen fir den 25-Meter-Schiefdstand, der im Mai 2000 ein-
geweiht werden konnte. Die AuRenanlagen wurden neu gestaltet
und geben jetzt mit Teich, Parkplatzen, Festplatz und Grinanlagen
ein ansprechendes Bild.

Bau- und Gebaudedaten
- Gesamtnutzflache:
503 m?, davon 260 m? Gemeinschaftsraume
- Umbauter Raum: 2040 m®
- Freiflache: 2000 m?
- Bauzeitraum: 1999 bis 2000

Kosten der BaumaRBRnahme
- Kosten der Umnutzung: ca. 256.000 €
- Kosten Freiflache: 95.000 €

Eigenleistungen
Entkernung, Beraumung
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|URSPRUNGLICHE NUTZUNG: BAUMWOLLSPINNEREI|

2O | [STANDORT: 09573 HENNERSDORF, BAHNHOFSTR. 13|  [LANDKREIS: FREIBERG |
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Schnitt und Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung)

Ausgangssituation

Die um 1830 durch die Spinnerei Greding an der Zschopau errichtete
LAlte Spinnerei” wurde bis 1991 als Produktionsstatte genutzt. Zum Zeit-
punkt des Kaufes durch die Werk- und Studiengemeinschaft Gnadenthal
e. V. war der bauliche Zustand derart marode (Schwammbefall, Dach-
und Fassadenschaden), dass eine vollstdndige Entkernung notwendig
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» L | wurde.
ﬁf—“'

Eé"‘j. = } Aufgabenstellung
3

Bei Erhaltung der duferen Gestaltung und weitestmoglicher Wahrung
des industriellen Charakters im Inneren waren im Erdgeschoss Seminar-
raume und in den Obergeschossen moderne Eigentumswohnungen
sowie Gastezimmer unterzubringen.
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| NEUE NUTZUNG: SEMINAR- UND VERANSTALTUNGSRAUME, WOHNUNGEN |

| BAUHERR: WERK- /STUDIENGEMEINSCHAFT GNADENTHALEV. | | PLANER: PLANUNGSGRUPPE STIELDORF, KONIGSWINTER |
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Schnitt und Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Bau- und Gebédudedaten
Baubeschreibung
- Gesamtnutzflache:
1994 wurden zunachst das gesamte Gebaude entkernt und ein Wohn- und Nutzflache 1248 m?
innen liegendes Treppenhaus mit Fahrstuhlschacht sowie eine Ab- - Bauzeitraum: 1994 bis 1995
spannung im Bereich der Decke des zweiten OG zur Stabilisierung
des Baus eingefligt. 1995 folgten die Erneuerung des Dachstuhls,
der Einbau der Geschossdecken sowie der Innenausbau. Am 3. Ok- Kosten der BaumaRnahme
tober 1995 konnte die Einweihung gefeiert werden.
- Gesamtkosten der Umnutzung: ca. 2,3 Mio €

Konstruktion

Eigenleistungen
Massivbau aus Bruchsteinen, Walmdach mit Naturschieferdeckung.

Entkernung, Malerarbeiten
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|URSPRUNGLICHE NUTZUNG: LANDWIRTSCHAFT|

30 | STANDORT: 08396 SCHLAGWITZ, BACHSTR. 18 | |LANDKREIS: CHEMNITZER LAND |
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Lageplan Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung)

Ausgangssituation

Die 1870 errichtete Fachwerkscheune ist Bestandteil eines ortshildpragenden denkmalgeschitzten Vierseithofes in
Schlagwitz. Langer Leerstand flhrte zu starken Schaden an tragenden Elementen sowie am Fachwerk des Gebaudes. Die
Besitzer sahen sich zu einem Erhalt und einer Nutzung des Hofes nicht in der Lage, so dass die Gemeinde 1998 den Hof
kaufte. Gemeinsam mit dem Berufsforderungswerk Bau Sachsen e. V. und dem Verein Fachwerk heute e. V. wurde ein
Sanierungs- und Nutzungskonzept fir den Hof entwickelt.

Aufgabenstellung
In der Scheune sollte die theoretische und praktische Ausbildung im Bauhandwerk erfolgen. Dazu waren Lehrwerkstatten,

Schulungsrdume sowie ein Sanitértrakt zu schaffen. Trotz der grof3en Schaden sollte die Aul3enansicht des Gebaudes
erhalten werden.
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| NEUE NUTZUNG:

AUSBILDUNGSSTATTE|

|BAUHERR: STADT WALDENBURG |

| PLANER: H+G ARCHITEKTURBURO GBR , DRESDEN |
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Schnitt und Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Baubeschreibung

1999 beginnend, mussten beschéadigte Standerbalken teilweise und
das Fachwerk auf der Hofseite fast vollstandig erneuert werden.
Der Dachstuhl wurde erneuert und fir die Schulungsrdume im
Obergeschoss wurden Gauben eingesetzt. Eine Freitreppe als zwei-
ter Rettungsweg wurde auf der AuRenseite angeflgt. Ferner wur-
den die FuRbdden erneuert, Fultbodenbalken des Obergeschosses
verstarkt, neue Unterzlige eingefligt und das Fachwerk aus Warme-
schutzgriinden aufgedoppelt. Heizung, Sanitar und Elektrik mussten
vollig neu eingebaut werden. Die massiven AuRenwande (Misch-
mauerwerk) wurden saniert, das Fachwerk wurde aufsen mit Lehm-
Stroh-Gemisch und innen mit Lehmsteinen ausgefacht. 2001 konn-
te die Scheune zur Nutzung Ubergeben werden.

Konstruktion

Fachwerkscheune mit massiven Giebelwanden
und einer 1,5 m hohen Massivmauer an der
Hangseite aus Mischmauerwerk.

Bau- und Gebaudedaten
- Gewerbliche Nutzflache: 444 m?
- Umbauter Raum: 3444 m?

Kosten der BaumaRnahme
Gesamtbaukosten: ca. 564.000 €

Eigenleistungen
Lehrausbildung direkt am Sanierungsobjekt durch
das Berufsférderungswerk
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG:

PFERDESTALL, KOLONIALHEIM, KAPELLE |

31 | STANDORT: 01920 LIESKE, HAUPTSTRASSE 30 | | LANDKREIS: KAMENZ |

Schnitt und Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung)

Ausgangssituation

Der Missionshof liegt zentral in Lieske und wird seit 105 Jahren flr die
Betreuung Behinderter genutzt. Der Kapellenbau wurde vor ca. 250
Jahren errichtet, urspringlich als Pferdestall, spater als Kolonialheim
und in den vergangenen Jahre als Kapelle des Missionshofes genutzt.
Der Dachstuhl und die Holzbalkendecke des Dachgeschosses waren
stark durch Schadtierbefall geschadigt und der Nordostgiebel wies
ebenfalls Schaden auf.

Aufgabenstellung

Bei weitgehender Wiederherstellung des urspriinglichen AuReren und
Reparatur der Bauschaden waren im Erdgeschoss ein Kulturraum, eine
Kleinkiche, Warenlager und Sanitarraume zu schaffen. Das Dachge-
schoss sollte drei Gastezimmer sowie einen Sanitartrakt und Abstell-
raume aufnehmen.
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| NEUE NUTZUNG: MEHRZWECKGEBAUDE |

| BAUHERR: MISSIONSHOF LIESKE | |PLANER:  ING.BURO L. MULLER, GERSDORF |
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Schnitt und Grundriss Erdgeschoss (nach Umnutzung)

Baubeschreibung Bau- und Gebaudedaten
Dachstuhl, Dacheindeckung, Schornsteine und samtliche Holzbal- - Gesamtflache: 240 m?

ken des Dachgeschosses waren zu entfernen. Das Aufienmauer- - davon ca. 100 m? Kulturraum in EG
werk musste gereinigt und repariert werden, wobei im Sockelbe- - Bauzeitraum: 1994 bis 1995

reich die Spaltklinker entfernt wurden. Zur Stabilisierung des
Bauwerkes und Entlastung des Kreuzgewodlbes im Erdgeschoss
musste ein bewehrter Ringanker eingezogen werden, der die durch-
gehenden Spannbetondeckenplatten aufnimmt. Das Dach wurde Kosten der BaumaRRnahme
als Kehlbalkendach mit Hechtgauben auf den Léngsseiten und

Flachziegeldeckung ausgebildet. Samtliche Fenster wurden durch - Gesamtkosten: 410.000 €
neue sechsteilige Holzfenster ersetzt. Der Erdgeschossbereich - Innenausstattung: ca. 51.000 €
wurde rollstuhlgerecht gestaltet. - Realisierung z. T. durch den Missionshof

(Teilleistungen: Dachstuhl und Abbrucharbeiten)
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| URSPRUNGLICHE NUTZUNG:

MUHLE/FERIENLAGER |

| STANDORT: 01778 GEISING, DRESDNER STR.37 | |LANDKREIS: WEISSERITZKREIS |

Eingang

Grundriss Erdgeschoss (vor Umnutzung)

Ausgangssituation

Der 1838 als Mahl- und Schneidmihle errichtete Komplex wurde
bereits ab 1840 als Erholungsheim, spater als Gaststatte und zuletzt als
Kinderferienlager genutzt. Der bauliche Zustand war sehr schlecht und
der groRte Teil der Bausubstanz abbruchreif.

Aufgabenstellung

Der Zweckverband Wildpark Osterzgebirge suchte einen Standort flr
eine Naturschutzschule, flr Vereinsraume und eine Besucherversor-
gung. Die Lage der Hartmannmuhle im AufRenbereich erforderte die
Erstellung eines Bebauungsplanes. Die Satzung des Zweckverbandes
schrieb eine erzgebirgstypische Bauweise vor.
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| NEUE NUTZUNG: FUNKTIONSGEBAUDE |

| BAUHERR: ZWECKVERBAND WILDPARK OSTERZGEBIRGE | | PLANER:  KEIL - BAUPLANUNG, GLASHUTTE |
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Grundriss Erdgeschoss und Schnitt (nach Umnutzung)

Baubeschreibung

Bau- und Gebaudedaten
Bis auf eine Wand war zunachst die alte Bausubstanz abzubrechen
und auf den bestehenden Fundamenten ein neues Gebdude zu - Gesamtflache: 501 m?
errichten. Die Aufienwande wurden Uberwiegend aus Naturstein, - Bauzeitraum: 1996 bis 1997
die Innenwande aus Kalkstein und Hochlochziegeln gemauert. Das
Hauptdach wurde als Pfettendach mit 52° Dachneigung sowie
Hechtgauben gestaltet und mit Kunstschiefer gedeckt. Die Aulsen- Kosten der BaumaRRnahme
wande im Erdgeschoss erhielten eine Warmedémmfassade aus
Leichtbauplatten und Mineralputz. Die Fassade im Bereich des - Gesamtkosten: 470.000 €
Obergeschosses wurde senkrecht verbrettert. Eine alte Tlreinfas-
sung aus Granit konnte im Innenbereich verwendet werden. Das
Erdgeschoss wurde zu Sozialrdumen, Imbiss, Verkaufsbiro, Toilet- Eigenleistung
ten und Wirtschaftsraumen umgebaut. Das Obergeschoss beher-
bergt Schulungs- und Ausstellungsraume, ein Kaminzimmer, eine Vorbereitungsarbeiten durch
Heimatstube sowie Toiletten, das Dachgeschoss zwei Wohnungen. Arbeitsbeschaffungsmafinahmen
Der AulRenbereich wurde als Eingang zum Wildpark und Spielplatz
gestaltet.
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Leitfaden Umnutzung

Welche Schritte muss ein Eigentiimer bei der Umnutzung seines Gebaudes

oder Gehoftes tun?

FRAGE 1: Was habe ich von einer Umnutzung?

So fragen sich viele Eigentimer von alten
Gebauden. Ist es nicht besser, das "Alte" abzu-
reifden und ein neues Haus zu bauen?

Wir sollten jedoch bedenken, dass das bauliche
Erbe, das wir von unseren Vorfahren tbernom-
men haben, ein wichtiges Kulturgut ist, welches
ohne die Bewahrung und Weiternutzung
unwiederbringlich verloren geht. Viele groRe
Gehofte mit "Zahnllcken" zeugen von diesem

Prozess.

Zudem wird gegenwartig das "Alte" nicht durch
neue Bau- und Gestaltqualitdten ersetzt. Dies
spiegeln viele Neubauten wider, die auch in
Sie sind durch
immer kirzere Lebenserwartungen und zuneh-

unseren Dorfern entstehen.
mende Anteile umweltproblematischer Stoffe

gekennzeichnet. Aufderdem stellen sie zumeist
ein Abbild "architektonischen Odlandes" dar.

BEACHTE

Nachhaltiges, ressourcenschonendes Bauen
und damit letztendlich 6konomisches und 6kolo-
gisches Wirtschaften ist die Erhaltung und gege-
benenfalls der Umbau dessen, was existiert. Die
groRten Umweltbelastungen entstehen bei der

Herstellung der Baustoffe.

Neben gestalterischen, 6konomischen und 6ko-
logischen Griinden sowie der Bewahrung unse-
res Kulturerbes gibt es auch beachtenswerte
baurechtliche Argumente flr eine Umnutzung.
So koénnte eine UmbaumalRnahme auf einem
Grundstlck realisiert werden, auf dem ein Neu-
bau nicht zuléssig ist. Damit ware zum Beispiel
die Schaffung von Wohnraum fir Familienange-
horige auf dem eigenen Grund und Boden mog-
lich.

Auch bei Umnutzungen kann es Probleme geben, wenn sich das Gebédude aufgrund

eines sehr hohen Sanierungsaufwandes, hinsichtlich seiner Grof3e, Geschosshohen,

Lage zu Nachbargebduden oder seines Standortes im Dorf nicht flir die gewlinschte

neue Nutzung eignet. Deshalb sollte man vor einer endgliltigen Entscheidung unbe-

dingt fachlichen Rat einholen und das Fiir und Wider gut abwégen.



FRAGE 2: Wen sollte ich bei der geplanten Umnutzung zu Rate ziehen?

Schon mit Beginn der ersten eigenen Vorstellun-
gen und Plane sollte man die Hilfe von Fachleu-
ten in Anspruch nehmen.

Unterstltzung kdnnen bieten:

- die Gemeinde- bzw. Stadtverwaltung

- die Baurechtsbehdrde als untere Bauaufsicht
im Landratsamt oder in kreisfreien Stadten

-die Staatlichen Amter fur Landliche Neuord-
nung in den drei Regierungsbezirken

- die im Auftrag der Gemeinden flr die Beratung
und Betreuung tatigen Dorfplaner

-in Altbausanierung und -umnutzung erfahrene
Architekten und Bauingenieure.

BEACHTE

Je nach Sachlage missen weitere Fachleute

bzw. Fachinstitutionen hinzugezogen werden:

- die Denkmalbehorde beim Landratsamt in Ver-
bindung mit denkmalgeschitzten Gebauden
oder Flachendenkmalen

- die Staatlichen Amter fur Landwirtschaft

- Fachingenieure, wie Statiker oder Vermesser

- Gutachter, wie Holzschutz- oder Wertgutachter

- Finanz- und Wirtschaftsberater oder Berater
der Hausbank

-in Sanierung und Umnutzung erfahrene Bau-
und Handwerksmeister.

Die angebotene Beratung sollte nicht als Einmischung oder Bevormundung betrachtet

werden, sondern als Orientierungshilfe und fachliche Unterstiitzung.

FRAGE 3: Welche neue Nutzung benoétige ich?

Bei vielen Umnutzungen ergeben sich neue
Anforderungen an Grundstick, Gebaude oder
einzelne Rédume. So bei einer Umnutzung zu
Wohnraum, aber auch bei gewerblichen Nutzun-
gen oder Kombinationen aus Wohnen und
Gewerbe.

Weitere Umnutzungsvorhaben betreffen offent-
liche Zwecke, wie Verwaltungseinrichtungen,
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Versammlungs- und Begegnungsstatten sowie
kulturelle und sportliche Einrichtungen.

Die Ubersicht enthalt Beispiele neuer Nutzun-
gen von Altgebauden. Unter dem Aspekt einer
vertretbaren  Aufwand-Nutzen-Relation muss
man vor jeder Planung Uberlegen, flr welche

Nutzung sich welches Gebadude eignet.



So kann eine groBe Scheune aufgrund ihrer  Man sollte versuchen, seine eigenen Vorstellun-

Geschosshohen und Kubatur eher fir ge-  genund WUlnsche aufzuzeichnen. Dabei kénnen

werbliche oder 6ffentliche Nutzungen taugen, alte Bestandspléane, z. B. aus dem Bauarchiv der

ein ehemaliges Stall-Gesindehaus waére fir eine

Nutzung als Wohnhaus oder Pension geeignet.

NEUE NUTZUNGEN

Gemeinde, sehr hilfreich sein.

WOHNZWECKE GEWERBE LANDWIRTSCHAFT OFFENTLICHE KULTURELLE/
UND SOZIALE SPORTLICHE
ZWECKE EINRICHTUNGEN

z.B. z.B. z.B. z.B. z.B.

- Wohnen fiir - Handel/ - Lagerhaltung - Verwaltung - Kulturstétten wie
Eigenbedarf Versorgung - Lagerhandel - Begegnungs- Museen, Galerien,

- Freizeitwohnen - Gastronomie - Unterstellen von statten/ Heimatstuben
fur Eigenbedarf - Beherbergung Geréten Burgerhaus - kulturelle Be-

- Mietwohnen fur - Handwerk - Tierhaltung - Vereine/ gegnungsstatten
Familienange- - Dienstleistung - Fischaufzucht Versammlung - Jugendclub
hérige - Medizinische - Urlaub auf dem - Sportstatten

Einrichtung Lande - Sportanlagen
- Biiro
- Wohnvermietung
BEACHTE

Die vorgestellten Umnutzungsbeispiele aus den verschiedenen Regionen Sachsens sol-

len als Anregung dienen. Vielleicht findet sich ein Beispiel, das dem eigenen Gebdude

und Anliegen entspricht. Warum nicht auch einmal das Gesprdach mit dem jeweiligen

Eigentiimer liber seine Erfahrungen suchen !

Keine liberstiirzten UmbaumalBnahmen oder Auftrdge, sondern Zeit nehmen fiir die

Abkldrung der rechtlichen, planerischen und finanziellen Bedingungen und dabei ver-

schiedene Varianten liberdenken!
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FRAGE 4: Muss ich fiir meine Umnutzung einen Antrag stellen?

Dies hangt von der Art der Umnutzung ab. Es
gibt drei Arten der Nutzungsanderung:

1. die Benutzungsénderung

2. die Funktionsanderung

3. die Nutzungsanderung mit
weitergehenden Anforderungen.

Lediglich die Benutzungsénderung ist genehmi-
gungsfrei. Diese liegt immer dann vor, wenn die
neue Nutzung die gleiche Funktion hat oder
erflllt wie die alte Nutzung (z. B. der Umbau
vom Rinder- zum Pferdestall).

Bei einer Funktionséanderung unterscheidet
man "mit Anderung" der Nutzung und "ohne
Anderung" der Nutzung. Unter einer Funk-
tionsanderung mit Anderung der Nutzung ver-
steht man z. B. die Umnutzung eines Stalls in
ein Wohnhaus, Funktion und Nutzung des

BEACHTE

Gebaudes verandern sich, eine Baugenehmi-
gung ist in jedem Fall notwendig.

Die Funktionsanderung ohne Anderung der Nut-
zung liegt zum Beispiel bei der Umnutzung
eines ehemaligen Altenteilhauses eines Land-
wirtschaftsbetriebes in ein Wohnhaus vor, auch
hier kann u. U. eine Baugenehmigung notwen-
dig werden.

Bei Nutzungsénderungen mit weitergehenden
Anforderungen andert sich weder die Funktion
noch die Nutzung, trotzdem ist das Vorhaben in
der Regel genehmigungspflichtig. Wird z. B. ein
Wohnhaus mit einer Wohnung so aufgeteilt, das
danach zwei Wohneinheiten entstehen, bedarf
dies einer baurechtlichen Prifung, da nun u. a.
die doppelte Anzahl Stellplatze gefordert sind,
also eine weitergehende Anforderung.

Die Séchsische Bauordnung (SdchsBO) geht grundsétzlich davon aus, dass die Errich-

tung, Anderung, Nutzungsidnderung und der Abbruch baulicher Anlagen genehmi-

gungspflichtig sind.

Auch wenn eine MalBnahme nicht genehmigungspflichtig ist, miissen alle anderen

offentlich-rechtlichen Vorschriften eingehalten werden, z. B. ist ein Gerlist an der Stra-

Be so zu stellen, dass der Verkehr nicht gefédhrdet wird.
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FRAGE 5: Welche Bedeutung hat der Standort des Gebaudes fiir die Genehmigungs-

fahigkeit meines Vorhabens?

Gleichzeitig mit den Uberlegungen zur Art der
neuen Nutzung sollte sich jeder Eigentimer
oder Kaufer anschauen, an welcher Stelle das
Gebéaude oder Gehoft im Ort steht. Die Lage des
Anwesens entscheidet mit Uber die zuldssige
neue Nutzung.

Prinzipiell muss das Gebaude oder Gehoft durch
eine Offentliche oder rechtlich gesicherte priva-
te Zufahrt erschlossen sein, tUber welche Feuer-
wehr, Rettungswagen, Midllabfuhr, Polizei u. a.
Weiterhin
muss i. a. R. die Elektro-, Wasser-, Abwasser-

zum Gebédude gelangen konnen.
und Loschwasserversorgung gesichert sein.
Aber auch immissionsschutzrechtliche und bau-
rechtliche Belange sind zu beachten.

Gesetzliche Grundlage bildet das Bundesbauge-
setzbuch. Seine Bestimmungen besagen, ob ein
Gebaude gebaut bzw. in der gewlinschten Art
umgenutzt werden darf. Das Baugesetzbuch
(BauGB) unterscheidet dazu drei Bereiche im
Ort:
1. das Gebaude liegt im Planbereich
eines Bebauungsplanes,
2. das Gebaude liegt im Innenbereich,
3. das Gebéaude liegt im Uberwiegend nicht
bebaubaren AuRRenbereich.

In aller Regel trifft der Fall 1 bei Umnutzungen
bestehender Gebaude nicht zu, da die wenig-
sten historisch bebauten Ortslagen Bebauungs-
planfestsetzungen unterworfen sind.

Im Fall 2 liegt das Vorhaben innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortes, im sogenann-
ten Innenbereich. Diese Rechtsgrundlage ist in
dicht bebauten Orten die Regel. Die Zulassigkeit
der MalRnahme richtet sich in diesem Fall nach
der Frage, ob das Gebdude in die bestehende
Umgebung passt. Der Text des § 34 BauGB lau-
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tet: "Innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und Mal der baulichen Nutzung, ... in
die Eigenheit der naheren Umgebung ein-
passt...! Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden."

:""1 PLANBEREICH
hamd ({30 BauGB)

INNENBEREICH
(§34 BauGB)

AUSSEN-

AUSSENBEREICH BEREICH

(§35 BauGB]

AUSSENBEREICH



Art und Nutzung, die z. B. in einem Dorfgebiet
zuléssig sind, werden durch die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) bestimmt. So darf z. B.
ein Stall in ein Wohnhaus umgenutzt werden,
wenn in der nédheren Umgebung schon Wohn-
nutzungen vorhanden sind.

Die Umnutzung muss sich aber auch nach dem
Maf$ der baulichen Nutzung einfliigen. Werden

BEACHTE

bei einer Umnutzung die Auflienabmessungen
nicht verandert, steht einer Genehmigung aus o. g.
Grinden nichts im Wege. Erst wenn das Gebau-
de aufgestockt, verlangert oder verbreitert wird,
muss geprift werden, ob das umgebaute

Gebaude sich noch in das Dorfbild einfligt.

Mit "Zusammenhang" ist eine nacheinanderfolgende Bebauung gemeint. Ausschlagge-
bend ist der objektive Eindruck der Geschlossenheit einer Anzahl von Gebaduden im

Sinne von Zusammengehdarigkeit.

Unter "Einfligen" versteht man die Riicksichtnahme bei Sanierung, Um- oder Neubau

auf die vorhandene Bebauung in der unmittelbaren Umgebung. Bei Unsicherheiten hin-

sichtlich des Standortes im Dorf sollte vorrangig das Gesprdach mit der Gemeinde, dem

Bauamt und dem Dorfplaner gesucht werden.

FRAGE 6: Was muss ich bei Gebauden oder Gehoften beachten, die sich im
sogenannten AuBenbereich befinden?

die
Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiches

Grundstticke, sich auRerhalb des im
befinden, werden regelmafig im Bauplanungs-
recht dem sog. Aufdenbereich geméss § 35
BauGB zugeordnet. Neben sog. privilegierten
Vorhaben, wie z. B. Land-, Forst- und Gartenbau-
betriebe, gibt es Vorhaben, die mit Einschrankun-
gen zulassig sind (teilprivilegiert). Dazu gehort u. a.

die Nutzungsanderung eines erhaltenswerten,
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das Bild der Kulturlandschaft pragenden Gehof-
tes oder Einzelgebadudes. In Wohngebauden kon-
nen bis zu zwei Wohnungen zum Eigenbedarf
entstehen und zuldssigerweise errichtete Gewer-
bestandorte angemessen erweitert werden.
Grundsétzlich muss aber auch hier die Erschlie-
Rung (siehe Frage 5) gesichert sein.



Bei Nutzungsanderungen landwirtschaftlicher
Gebaude bzw. Gehofte sind insgesamt acht
Bedingungen zu beachten:

1. Nutzungsénderung erhaltenswerter Bau-
substanz, das heifdt, es muss noch ein wirt-
schaftlicher Wert vorhanden sein

2. Zweckmaligkeit der neuen Nutzung muss
gegeben sein, das heil’t, das Gebdude muss
in seiner Gestalt und von den technischen
Gegebenheiten her der beabsichtigten Nut-
zung objektiv und langfristig gentigen

3. im Wesentlichen Bewahrung der dufReren
Gestalt des Gebaudes

4. die Aufgabe der bisherigen Nutzung darf
nicht mehr als sieben Jahre zurickliegen,
diese Einschrankung ist jedoch in Sachsen
bis 2004 ausgesetzt

BEACHTE

das zu andernde Gebaude muss vor dem
27.08.1996 zulassigerweise errichtet wor-
den sein

das Gebdude muss in einem raumlich-funk-
tionalen Zusammenhang zur Hofstelle ste-
hen, Feldscheunen z. B. erflillen diese For-
derung nicht

bei Wohnnutzung sind zu den bisher dem
Landwirtschaftsbetrieb dienenden Wohnun-
gen bis zu drei Wohnungen zusétzlich pro
Hofstelle moglich

es darf keine Neubebauung als Ersatz fir die
aufgegebene Nutzung erfolgen, es sei denn,
dies ist zur Betriebsentwicklung unbedingt
erforderlich.

Sehr wichtig fiir die Genehmigungsfahigkeit im Aul3enbereich ist die Darstellung durch

Bauherr und Architekt, dass das geplante Vorhaben dem Grundanliegen des AulSenbe-

reichs- und Bodenschutzes nicht entgegensteht. Das heil3t, dass man mit der vorhande-

nen Gebédude- und Infrastrukturausstattung auskommt und dadurch weiteren Flachen-

verbrauch und zusétzliche Versiegelung verhindert sowie prdgende Bausubstanz

erhalten bleibt.

Die Baubehérde priift jedes Vorhaben im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung und sucht

gemeinsam mit dem Bauherrn und dem Architekten nach einer positiven Ldsung.

Jedoch muss insbesondere bei Umnutzungen zu gewerblichen Zwecken ggf. mit Pro-

blemen gerechnet werden.
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FRAGE 7: Was muss ich tun, um eine Baugenehmigung zu erhalten?

Diese Frage kann mit dem zustdndigen Bauamt
geklart werden, da das Baugenehmigungsver-
fahren von der Art und dem Umfang der Umnut-
zung abhangt. Um eine rasche, sichere Antwort
zu erhalten, ist es ratsam, einen Antrag auf Vor-
bescheid, eine sog. Bauvoranfrage zu stellen.
Damit konnen grundsatzliche baurechtliche
Belange geklart werden und man erspart sich
die aufwendigen Formalitaten des Bauantrags.

Auf der Grundlage der Bauvoranfrage wird ent-
schieden, ob die MaRnahme genehmigungs-
pflichtig ist und - wenn ja - in welcher Form der
Antrag auf Baugenehmigung erfolgen soll.
(SachsBO)
terscheidet dazu drei baurechtliche Verfahren.

Die Sachsische Bauordnung un-

BEACHTE

Zwischen den drei Verfahren gibt es keine Wahl-
moglichkeit:

- das normale Baugenehmigungsverfahren

- das vereinfachte Baugenehmigungsverfahren
- das Anzeigeverfahren.

Entscheidend fir die Genehmigungsfahigkeit
sind neben den bauplanungsrechtlichen Belan-

gen, wie sie in den Fragen 5 und 6 erlautert wur-
den, auch bauordnungsrechtliche Belange.

Antragsteller fiir eine Baugenehmigung ist in jedem Fall der Bauherr. Er muss fiir die

Erstellung der Planunterlagen einen in die Listen der Architekten- bzw. Ingenieurkam-

mer eingetragenen Architekten oder Bauingenieur beauftragen, welcher je nach ver-

einbartem Leistungsumfang auch die Kldrung des Baugenehmigungsverfahrens (iber-

nimmt.

FRAGE 8: Ich mochte Teile eines Gehoftes kaufen. — Was muss ich beachten?

Die Notwendigkeit eines erschlossenen Grund-
stlicks, wie in Frage 5 erlautert, bezieht sich
auch auf Einzelgrundstlicke mit Gebauden, die
z. B. im Rahmen einer Hofteilung entstehen sol-
len. Das heil3t, jedes einzelne Gebaude oder
Gebéaudeteil muss fir sich separat die Erschlos-
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senheit nachweisen. Neben der Sicherung auf
dem dazugehorigen Grundstiick kann dies u. a.
Uber eine Baulasteintragung auf dem Nachbar-
grundsttck oder tber Wegerechte zur Mitbenut-
zung einer Zufahrt erfolgen.



Neben der ErschlieRung gehdren insbesondere
die Einhaltung der Gebaudeabstandsflachen
sowie die Absicherung von Brandschutzaufla-
gen zu den hierbei wesentlichen Forderungen

aus der Sachsischen Bauordnung.

Bei fehlenden oder unzureichenden Abstands-
flachen bieten sich z. B. an:

- Anwendung des zweifachen Schmalseitenpri-
vilegs von 3 m bei Gebauden nicht langer als
16 m;

- Baulastenlbernahme von Abstandsflachen auf
das Nachbargrundstiick mit Zustimmung des
Eigentlimers.

Unbeschadet solcher Regelungen sind die

Brandschutzforderungen mit den entsprechen-

den Abstanden einzuhalten. So durfen z. B. die

Abstédnde zwischen zwei Gebaudegiebeln mit

Fensteroffnungen auf einem gemeinsamen

Grundstlick 5 m nicht unterschreiten.

GRUNDSTUCK €
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Drei Nachbarn im Dreiseithof

Der Eigentimer des ortsbildprégenden Dreiseithofes am Ortsrand von Kleinhartmannsdorf (Lkr.
Freiberg) wollte nicht zusehen, wie die ungenutzten Wirtschaftsgebaude langsam verfallen. Zur
gleichen Zeit suchten zwei junge Familien alte Gebadude fir eine Wohnumnutzung im Dorf.

Die Losung: Jede Familie erwarb nach Hofteilung ein Nebengebaude nebst Grundstick vom
Eigentiimer, dem weiter das WWohnhaus und auch der Zufahrtsweg gehoren. Die neuen Nachbarn
bekamen ein Wegerecht ins Grundbuch eingetragen. Zusammen errichteten sie eine vollbiologi-
sche Kleinklaranlage.

Drei Nachbarn: "Fur ein solches Vorhaben braucht es von Anbeginn klare Verhéltnisse und langfris-
tig den gemeinsamen Willen flr ein gutes Miteinander."

Neben der funktionellen Uberzeugt auch die gestalterische Losung: der Ausbau der Scheune
(links im Bild) wurde 1997 im Sachsischen Landeswettbewerb "Landwirtschaftliches Bauen —
Erhalten — Pflegen — Gestalten" pramiert.

BEACHTE

Vor einer Hofteilung sollte unbedingt die zustdndige Baurechtsbehdérde aufgesucht wer-
den, um friihzeitig im Rahmen der Einzelfallpriifung mit den zustdndigen Bearbeitern
Wege und Méglichkeiten einer konfliktfreien und rechtssicheren Lésung zu finden.
Wichtig ist bei einer Hofteilung das verstandnisvolle Wollen aller Beteiligten und gegen-
seitige Rlicksichtnahme auf die verschiedenen Belange neuer und alter Nutzer und
Eigentiimer.
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FRAGE 9: Was muss ich bei der Gestaltung des Gebaudes beachten?

Ein Gebaude ist Teil der gebauten Umgebung
und der Ortshistorie und sollte sich in diesen
Zusammenhang einflgen, ohne sich prahlerisch
hervorzuheben. Trotzdem soll es seinen indivi-
duellen Charakter betonen.

Je mehr von einem Gebaude erhalten werden
kann, desto mehr wird die Identitdt des Hauses
bewahrt und kénnen die Umbaukosten verrin-
gert werden.

2
[[]
)

Diese Identitat und Individualitat lasst sich nur

i

durch das Bewahren regionaler oder gebaudeei-
gener Besonderheiten, wie z. B. Natursteinge-
wande, Holzklappladen, stehende Fensterfor-
mate oder symmetrische Anordnung von Tiren
und Fenstern in der Fassade erreichen.

Dabei sollte landliche Architektur nicht mit blu-
mengeflllten Mistkarren oder Wagenradern als
Balkonverkleidung verwechselt werden. Ebenso
wenig passen Zierrasen und Koniferen ins Dorf-
bild.

Besonderes Augenmerk sollte auf die Art der
Dachbelichtung bei Dachausbauten in Verbin-
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dung mit Umnutzungen gelegt werden. Die mei-

sten Déacher historischer Gebdaude im Dorf hat-
ten keine oder nur wenige kleine Dachbelichtun-
gen. Bei einem nachtraglichen Einbau von
Dachaufbauten (Gauben) sollten die verbleiben-
den Dachflachen Uberwiegen und die Gauben
symmetrisch angeordnet als Sattel-, Hecht- oder

Schleppgauben ausgebildet werden. Dachfla-

chenfenster sollte man vermeiden.

Die Gestaltung des Gebaudes ist auch bei einer
Umnutzung der baulichen Situation und histori-
schen Nutzung anzupassen. So darf z. B. ein zu
einem Wohnhaus umgenutztes schlichtes Wirt-
schaftsgebdude in seiner neuen Gestaltung
nicht mit einem stadtischen Neubau konkurrie-
ren wollen.

Sollte ein An- oder Erweiterungsbau an das Alt-
gebaude notwendig sein, so muss dieser nicht
auf alt "getrimmt" werden, sondern kann ehrlich
als eingepasster Neubau erscheinen.



BEACHTE

Wer ein Altgebéude liebevoll sanieren will, sollte seine Anregungen nicht aus dem Kata-

log entnehmen, sondern sie sich eher in einem Freilicht- oder Bauernmuseum suchen.

Als gute Losungen werden zumeist die Umnutzungen genannt, bei denen es gelungen

ist, regional- und ortstypische Gestaltungselemente und -formen mit funktionsorientier-

ten, wirtschaftlichen und zeit(menschen-)gemalien Anspriichen zu verbinden.

Ortliche Entwicklungskonzepte und Ortgestaltungssatzungen geben Auskunft liber Bau-

und Gestaltungsregeln im Dorf. Sie sind bei der Gemeinde zu erfragen.

Neben dem Bauherrn und dem Architekten sollten auch die am Bau beteiligten Hand-

werker die Grundsétze der Gestaltung von Altbauten beachten.

Frage 10: Was muss ich beim Artenschutz an Gebauden beachten?

Umbau und AulRensanierung hat haufig Auswir-
kungen auf geschuitzte Tiere, denn Gebaude
sind zwar naturferne Bauwerke, stellen aber je
Alter
Nischen und Offnungen ideale Ersatzbiotope

nach Lage, und Vorhandensein von
flr eine ganze Reihe von Tierarten dar. Viele
sind auf solche "Kulturfelsen" gepragt und aus
dem Siedlungsbereich, insbesondere der land-
lichen Gebiete, nicht mehr wegzudenken. Ein
klassisches Beispiel eines solchen Kulturfolgers
ist der Weistorch (Foto unten), der sich von
einem ehemaligen BaumbrUter zum Bewohner
Gebaude,
gewandelt hat.

hoher Schornsteine und TlUrme
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Ahnlich verhalt es sich bei den Rauch- sowie
Mehlschwalben, die in Stallen bzw. auRen an
Gebéauden briten. Im stadtischen Bereich nut-
Dohlen
Nischen z. B. unter Dachtraufen und Mauersim-

zen Mauersegler, und Turmfalken
sen als Nistplatz, wahrend die Schleiereule

nahezu auf Scheunen und Kirchtlirme gepragt

Zu sein scheint.

Da sich die Schleiereule (Foto oben) fast aus-
schlieRlich von Mausen (Uberwiegend Feldméau-
se) ernahrt, ist es nicht nur ein Gebot des Natur-
schutzes, ihr weiterhin Einflugmdoglichkeiten in
den genannten Gebauden offen zu halten. Glei-



ches gilt auch fir Rauchschwalben, die in Folge
des Ruckgangs der Tierhaltung und folgender
Umnutzung alter Stélle mehr und mehr Hausflu-
re, Garagen oder Durchfahrten als Nistplatz
wahlen und sich dort teilweise durch Kotablage-
rungen unangenehm bemerkbar machen. Die-
ses Problem Iasst sich aber durch ein unter dem
Nest angebrachtes Brett leicht 16sen. Allen
genannten Vogelarten sind in den letzten Jah-
ren durch Sanierung und Umnutzung der
Gebaude Wohnstatten verloren gegangen,
wobei es jedoch mit etwas gutem Willen ohne
weiteres moglich ist, preiswert Ersatz durch
spezielle Nisthilfen (Nistkasten, Lochsteine ...)
zu schaffen.

Ebenfalls von Quartiermangel betroffen sind in
den letzten Jahren eine Reihe von Fledermaus-
arten. Holzschutzmittel, eingesetzt zur Fort-
pflanzungszeit, sind ihnen ebenso abtraglich
wie "dichte Dacher". Hier lasst sich beim Dach-

BEACHTE

decken mit sogenannten Fledermausziegeln
(Laftungsziegel) Abhilfe schaffen. FUr diese
unter Naturschutz stehenden, Uberaus nitz-
lichen Tiere ist der Verlust an geeigneten Win-
terquartieren in Kellergewolben ein nachstes
Gefahrenmoment - hier ist es wieder wichtig,
bei Anwesenheit von Flederméausen das Ein-
flugloch zu erhalten bzw. bei Umbauten Rick-
sprache mit der Naturschutzbehdrde zu neh-

men.

Neben den groRRen, auffalligen Tierarten finden
(u. a. Wildbienen)
wichtige Brut- und Uberwinterungsplétze in

auch viele Insektenarten

Lehm und Holz der Fachwerkbauten sowie
Schilf- bzw. Strohdédchern. Mit dem Abriss alter
Gebéaude oder der Renovierung mit Zementputz
und dem Ersatz von Schilfdachern durch Dach-
ziegel werden solche Refugien selten - Abhilfe
kann durch einfache Nisthilfen fir Insekten
geschaffen werden.

Das Séchsische Naturschutzgesetz vom 16. Dezember 1992 schreibt u. a. im § 25 den
Schutz wildlebender Tierarten fest und verbietet im Abs. 1 Pkt. 2 "wildlebende Tiere
ohne vernlinftigen Grund zu beunruhigen” und im Abs. 1 Pkt. 3 "ohne verniinftigen

Grund Lebensstiétten wildlebender Tierarten zu beeintrdachtigen oder zu stéren”.

Das heilSt also, dass auch Umbauten an ldandlichen Gebaduden einer Priifung auf Vor-

handensein von Nist-, Brut- und Wohnstéatten oder Winterquartieren bedlirfen. Ist dies

der Fall, bedarf es einer Einzelfallentscheidung durch die zustidndige Untere Natur-

schutzbehédrde. In Erganzung zu § 25 sei noch Abs. 5 genannt, in dem es u. a. heilst

"SchutzmalBnahmen fiir Lebensstétten vom Aussterben bedrohter Arten innerhalb von

baulichen Anlagen sind insoweit zuldssig, als sie flir den Eigentliimer zumutbar sind".
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FRAGE 11: Welche MaBnahmen zum Warmeschutz soll ich anwenden?

Diese Frage beschaftigt viele Eigentimer von Alt-
hdusern und von Gebé&uden, die bisher nicht fir
Wohn- und Aufenthaltszwecke bestimmt waren
und nun umgenutzt werden sollen. Diese Gebau-
de entsprechen in der Regel nicht den Anforde-
rungen der geltenden Energieeinsparverordnung,
haben diese aber in Verbindung mit der Nutzungs-
anderung i. a. R. zu beachten. Mit Warmeschutz-
malfinahmen und modernen Heizsystemen lassen
sich deutliche Einsparungen der Heizkosten errei-
chen und damit Rohstoffverbrauch und Umwelt-
belastungen reduzieren.

Die Energieeinsparverordnung ermaoglicht im Ge-
gensatz zur bisher gultigen Wéarmeschutzverord-
nung variablere Gestaltungsmdglichkeiten im
Rahmen der Primarenergieeinsparung, welche
vorwiegend durch die Qualitat des Heizsystems
und die Dichtheit des Gebaudes bestimmt wird.
So kann der Bauherr durch die Wahl

besonders sparsamen Heiztechnik, z. B. Erdgas-

einer

Brennwerttechnik, von den hohen Anforderungen
an den Warmeschutz entlastet werden.

Nachtraglicher Warmeschutz ist die Malinahme,
welche bei Nichtbeachtung der Verdnderung bau-
physikalischer Eigenschaften des Gebaudes zu
schwersten Bauschaden flhren kann und bei
nicht gebdudegerechter Anwendung die stark-

BEACHTE

sten Verdnderungen bis zur Unkenntlichkeit der
historischen Fassade verursacht.

Insbesondere ist zu beachten, dass unter Warme-
schutzmalnahmen nicht nur die Dammung der
Fenster, Tlren und AuRenwande zu verstehen ist.
Dazu zéhlen auch SchutzmaRnahmen im Haus,
z. B. die DAmmung von Geschossdecken, Erdge-
Die
AulRenwanddammungen

schossfuRboden und Warmwasserrohren.
Notwendigkeit  von
hangt von der Starke und dem Aufbau des vor-
handenen Mauerwerks ab. Die Vermeidung von
Warmebricken ist ein weiterer Schwerpunkt des

Warmeschutzes.

AuRenwanddammung sollte stets nur auf trocke-
nem Untergrund aufgebracht werden. Dabei sind
nur solche Dammmaterialien zu verwenden, die
einen Feuchtetransport nach auRen erlauben.

An denkmalgeschltzten Gebauden, zur Erhaltung
von Sichtfachwerk, von Steinwénden oder histori-
schen Putzprofilierungen macht sich u. U. eine
Innenwanddammung notwendig. Sie ist jedoch
mit Vorsicht anzuwenden, da ins Mauerwerk ein-
gedrungene Feuchtigkeit durch den fehlenden
Warmetransport nicht entweicht und es zu einer
Verlagerung des Taupunktes in das Mauerwerk
kommen kann.

Mit der neuen Energieeinsparverordnung werden auch die Verluste des eingesetzten

Energietragers bei der Umwandlung von Priméar- zu Endenergie betrachtet. Aus diesem

Grunde ist z. B. das Heizen mit Strom nur noch unter starken Auflagen mdéglich. Bei der

Planung von WarmeschutzmalBnahmen sollte unbedingt eine fachgerechte, produkt-

und auftragsunabhédngige Beratung in Verbindung mit einer gestalterischen Beratung

eingeholt werden.
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BEISPIELE FUR WANDAUFBAUTEN MIT WARMESCHUTZ AN FACHWERKHAUSERN

Wérmeschutz durch AuBendammung

- Verlust des sichtbaren Fachwerks
- Holzverkleidung oder Schalung mit Schiefer hat in
vielen Regionen - -
Sachsens Tradition —

i : <)

- ln Verplndung mit = INNENPUTZ
6kologisch unbe- e wg LEHMZIEGELAUS-
denklichen Damm- - % FACHUNG, ALT -
materialien mit hin- DAMMUNG

UNTERLATTUNG +
¢ Lg LUFTSCHICHT

terlifteter Scha-
lung

SICHTSCHALUNG

Warmeschutz durch Innenddmmung

- Sichtfachwerk bleibt erhalten bzw. wird wieder sicht-
bar

- Wichtig bei sehr
schénem Fachwerk
oder Denkmal-
schutzauflagen

I
: INNENPUTZ | LENM
7 LEHMHINTER -
MAUERUNG
MORTELFUGE
LEHMZIEGEL, VORH.
f KALKPUTZ

Ausfachung mit Lehmwickelstaken oder Ziegel

- Innen vorgesetzte Leichtlehmziegel oder gebranntes
Material bundig mit Fachwerkwand

Doppellagiges Auf-
bringen von Schilf-
rohrmatten auf Fach-
werk (bei notwendig
geringen Lastabtra-
gungen, z.B. darunter-
liegenden Bohlen-
stuben oder bei
Raumen mit gerin-
gem Wérmebedarf,
2.B. Schlafrdume)

INNENPUTZ
SCHILFROHRMATTEN
LEHMSTAKEN, ALT
KALKPUTZ

Ausfachung mit Leichtiehmsteinen

- Bei Neuausfachungen oder Teilneuausfachungen
mit 30 cm Wand-
dicke, vor allem an
Sudseiten zu em-
pfehlen, an Wetter-
seiten ist eine H
AuBenverschalung
angebracht, um
Heizverluste aus- ! 7=
reichend gering zu
halten. -

EE e it

LEICHTLEHMSTEIN-
NEUAUSFACHUNG
KALKPUTZ

Ii INNENPUTZ,, LEHM

FRAGE 12: Wofiir benétige ich Plane und Zeichnungen?

Das Gebaude steht, die neue Nutzung passt in
die vorhandenen Ré&umlichkeiten. Wir bauen
Stlck fur Stick um! Wozu also Plane und Zeich-
nungen? So wird mancher Alteigentimer fra-
gen. Andererseits sind Neueigentimer eines
bestrebt,
Umbauplane zu erstellen und mit der Umnut-

Althauses oftmals sehr schnell
zung zu beginnen. Mit den heutigen techni-
schen Mitteln ist dies auch ohne Probleme mog-
lich. Aber wenn einmal umgebaut wurde, ist
kaum noch etwas zu andern. Beide Arten des

Herangehens an die Umnutzung eines Altgebau-

des bergen Gefahren in sich. Das "Stlck flr
Stick" - Umbauen ohne ein verbindendes Kon-
zept, ohne eine Gesamtplanung, kann ebenso
wie das zu schnelle Planen und Bauen zu funk-
tionalen, gestalterischen und baulichen Mangeln
fahren.

Die erste Regel bei der Umnutzung eines
Gebaudes heillt also: Zeit nehmen. Mit dem
Gebaude, seiner Konstruktion und seiner bishe-
rigen Nutzung vertraut werden. Dies funktioniert
am besten, wenn man das Gebaude selbst auf-
misst und sich Skizzen zu mdglichen neuen
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Raum- und Nutzungsaufteilungen, ein sog. Nut-
zungskonzept macht. Dieses Nutzungskonzept
kann man variieren, gedanklich ausreifen lassen,
damit "schwanger gehen".

In diese Phase sollte, wenn maglich, schon ein
in Altbausanierung und -umnutzung erfahrener
Architekt einbezogen werden, denn Altbauer-
neuerung hat ihre eigenen Gesetze, die es zu
beachten gilt. Alte Baustoffe und Materialien
brauchen oft eine andere Technik als neue.

Mit einer guten Planung, die auf ausgereiften
Vorstellungen des Bauherrn fuf3t, lassen sich in

BEACHTE

den allermeisten Fallen unliebsame Uberra-
schungen vermeiden und vor allem die Pla-
nungs- und Baukosten reduzieren.

Ahnlich verhélt es sich bei den einzelnen Gewer-
ken, zu deren Ausflhrung man sich den Rat
eines in Altbausanierung erfahrenen Fachinge-
nieurs oder Handwerksmeisters einholen sollte,
um die den technischen Anforderungen gerech-
ten Losungen mit der vorhandenen Altsubstanz
in geeigneter Weise zu verbinden.

Wenn man ein eigenes Gebdudeaufmal3 erstellt, sollte man so exakt als moglich Mal3

nehmen und darauf achten, dass Altgebdude nicht immer den Gesetzen des rechten

Winkels gehorchen.

FRAGE 13: Wie lange kann ein Umbau dauern?

Die Umnutzungsdauer fir ein Altgebaude lasst
sich im Gegensatz zu einem Neubau nicht
immer konkret benennen. Die Dauer einer
Umnutzungsmalnahme hangt vorrangig von
der Art und dem Umfang der notwendigen
Sanierungs- und UmbaumalRnahmen an einem
Gebadude ab. Weitere Einflussgrofien koénnen
sein:

- Dauer der Planungsphase

- Dauer bis zur Baugenehmigung bzw. Baufrei-
gabe

- Dauer bis zur Erstellung und Sicherung des
Finanzierungsplans, insbesondere bei der Ein-

planung offentlicher Zuschisse, aber auch bei

BEACHTE

der Inanspruchnahme freier oder gestUtzter

Kredite
- Dauer der Angebote fir Bauleistungen (Aus-

schreibungsdauer).

Die reine Bauzeit kann innerhalb des Zeitfahr-
plans bei guter Abstimmung aller beteiligten
Gewerke (Bauablaufplanung) den gleichen Zeit-
anteil wie die Vorbereitungsphase einnehmen.
So waren flir die Sanierung und den Umbau
eines Stall-Gesinde-Hauses zum Wohnhaus je
nach Einflussgréf3en eine Vorbereitungszeit von
ca. neun Monaten bis zu einem Jahr und eine
reine Bauzeit von ca. ein bis zwei Jahren anzu-
setzen.

Die Umnutzung dauert in aller Regel um so kiirzer, je besser alle notwendigen Vorleis-

tungen erfolgten, sowohl geistiger und technischer Art, als auch von rechtlicher und

behordlicher Seite.
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FRAGE 14: Mit welchen Kosten muss ich bei einer Umnutzung rechnen?

Frihestmaogliche Kostenermittiungen sind die
Grundlage fur Planung und Ausflhrungsent-
scheidungen. Eine Kostenermittlung umfasst

- Kostenschéatzung

- Kostenberechnung

- Kostenanschlag und

- Kostenfeststellung.

Dies sind Leistungen des Architekten, die er
laut HOAI (Honorarordnung) zu erbringen hat.

Kostenschatzungen ergeben sich aus aktuellen
bei
baumalRnahmen oft, so dass vorab ein Sicher-

Erfahrungswerten, diese fehlen Um-
heitszuschlag von 20 - 25 % auf die Gesamt-
summe ratsam ist. Auf dieser Grundlage kann

ein erster Finanzierungsplan erstellt werden.

Im Rahmen der Kostenberechnung erfolgt die
angenadherte Ermittlung der Gesamtkosten.
Voraussetzungen daflr sind:

genaue Bedarfsplanung fir die neue Nut-
zung

umfassende Bauaufnahme mit Ermittlung
aller Schaden

Ermittlung geeigneter Schadensbehebung
Vorentwurfs- oder Entwurfsplane zu den
Umbaumafinahmen

Beschreibung von Bauteilen, soweit aus Pla-
nen nicht ersichtlich.

Die Gesamtkosten gliedern sich laut DIN 276 in
sieben Kostengruppen:

1. Grundstlck (z. B. Grundstlckswert)

2. Herrichten und ErschlieRung (z. B. offentli-
che Erschliefung)
3. Bauwerk - Baukonstruktionen (z. B. Décher)
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4. Bauwerk - Technische Anlagen (z. B.

Heizungsanlagen)

o

AuRenanlagen (z. B. befestigte Flache)
Ausstattung und Kunstwerke
Baunebenkosten (z. B. Planungskosten)

Richtige Kostenplanung und die Ermittlung des
Einsparungspotenzials sind eng miteinander
verbunden. Einsparungen lassen sich erreichen
durch:

kostenbewusstes die

Herangehen an

Umplanung

ein angemessenes Raumprogramm, das
heilt, GroRe und Anzahl der Wohn- und
Nebenrdume haben entscheidenden Einfluss
auf die Baukosten sowie auf die Bewirtschaf-
tungs- und Instandhaltungskosten

exakte Bauaufnahme, da durch versteckte
Bauschaden, die erst bei der Bauausfihrung
erkannt werden, die Kosten erhdht und der
Bauablauf verzogert werden

Verzicht auf Neubaustandards, d. h., die Ein-
sicht ist notwendig, dass der Altbau entspre-
chend seiner Bauart und Gestaltung zu
behandeln ist und nicht alles Alte neu und
nicht alles Schiefe gerade werden muss

Einholen mehrerer Kostenangebote |je
Gewerk aufgrund von Ausschreibungen,
damit man Verhandlungsspielrdume ausnut-

zen kann

Vorliegen aller Kostenangebote vor Beginn
der Gesamtbaumalinahme, dadurch kann



ein realer Kostenanschlag erfolgen und maog-
lichen Uberschreitungen der Gesamtbau-
summe vorgebeugt werden

Eigenleistungen bei nachfolgenden Voraus-
setzungen:

BEACHTE

gute handwerkliche Fahigkeiten

Zeit und Ausdauer
entsprechende Gerate

kein Termindruck

Wer sparsam bauen will, muss ganz am Anfang der Planung damit beginnen. Je weiter

Planung und Bau fortgeschritten sind, desto weniger kann noch gedandert und einge-

spart werden.

Der mégliche Anteil an Eigenleistungen sollte nicht liberschéatzt werden, i. d. R. sind

Eigenleistungen liber 30 % der Gesamtleistung kaum realisierbar.

Als Eigenleistungen bieten sich Arbeiten an, die manuell auszufiihren und sehr zeitin-

tensiv sind, wie kleinere Abbrucharbeiten, Ausschachtungsarbeiten, Maler- und Tape-

zierarbeiten etc.

FRAGE 15: Wie kann eine Umnutzung finanziert werden?

Grundlage jeder Baufinanzierung ist die Ab-
deckung der Gesamtkosten eines Bauvorha-
bens mit Geldmitteln, d. h. eine geschlossene
Finanzierung.

Da Eigenkapital und Eigenleistung oft nicht aus-
reichen, die Gesamtkosten zu decken, sind
Fremdmittel notig, um die Licke zu schlieRen.
In einem Finanzierungsplan muss zusammen-
gestellt werden, welche Fremdmittel, ggf. auch
offentliche Fordermittel, neben Eigenkapital und
Eigenleistungen beansprucht werden missen.
Nachfolgende Fragen sind vor der Aufstellung
des Finanzierungsplanes unbedingt zu klaren:

1. Sind alle anfallenden Kosten in der Aufstel-
lung fur die Gesamtkosten enthalten (siehe
Frage 14)?

Welche Eigenmittel stehen zur Verfligung
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bzw. in welchem Zeitraum konnen sie in
Anspruch genommen werden (z. B. wann
wird der Bausparkredit zuteilungsreif)?
. Wie hoch kénnen Eigenleistungen (Eigenhil-
fe) real eingeschéatzt werden?
Wie hoch ist der Bedarf an Fremdmitteln
nach Abzug von Eigenkapital und Eigenleis-
tung?
Stehen Fordermittel der 6ffentlichen Hand zur
Verflgung (zinsgiinstige Kredite des Landes,
nicht rickzahlbare Zuwendungen, z. B. aus
dem Dorfentwicklungsprogramm)?
Der Finanzierungsplan muss die jahrlichen Zah-
lungen an Zinsen und Tilgung beinhalten, um zu
erkennen, ob das Einkommen (ggf. auch Ein-
kinfte aus Vermietung, Verpachtung und Be-
wirtschaftung) ausreicht, die Zahlungen Uber



Jahre abzusichern und eine Bewirtschaftung
des Objekts zu gewahrleisten.

Weiterhin ist zu beachten, dass die Kreditinstitu-
te ihre Kredite an das Grundstlick binden, das
heil3t, bei Erwerb eines desolaten Altbaus kann
es passieren, dass der Wert und damit die Belei-
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hungsgrenze sehr niedrig angesetzt wird. In die-
sem Fall ist es sehr wichtig, eine aussagefahige
Bauplanung und Kostenberechnung vorzulegen.
Beliehen wird dann das Gebdude in seinem
geplanten Endzustand, &hnlich wie bei einem
Neubau.

Flir die Umnutzung von Gebduden kénnen nachfolgende Férdermdglichkeiten zutreffen.

Welche davon im Einzelfall einrechenbar sind, wie sie ggf. kombiniert werden kénnen bzw.

sich gegenseitig ausschlieBen und wie sie zu beantragen sind, ist rechtzeitig mit den

zustandigen Institutionen zu klaren:

- zinsglinstige Darlehen aus dem Landeswohnungsbauprogramm

- steuerliche Abschreibungen bei Schaffung von Mietwohnungen

- steuerliche Abschreibungen bei Baudenkmalen

- nicht rtickzahlbare Zuwendungen aus dem Dorfentwicklungsprogramm des Landes

- nicht rtickzahlbare Zuwendungen aus dem Denkmalférderprogramm des Landes

UMNUTZUNGSKOSTEN BEEINFLUSSENDE FAKTOREN

Art der Umfang der Bauzustand des Erschlieffung Erwerb, Teilung, | sonstige
Umnutzung Umnutzung Gebaudes Aufienanlage Umschreibung, | Nebenkosten
Erbpacht etc. wie z. B.
Planung
UMNUTZUNGSKOSTEN
FINANZIERUNG UBER
Eigenleistung, | Eigenmittel, | Rickzahlbare Kredite wie nicht riickzahlbare 6ffentliche
Eigenbhilfe Bauspar- Hausbankkredit, geférderter Kredit (KW, | Zuwendungen wie Fordermittel fur
darlehen SAB) Dorfentwicklung und Denkmalschutz
LANGFRISTIGE FINANZIERUNG UBER
- Einkommen - Vermietung - Verpachtung - Bewirtschaftung - steuerliche Verginstigungen
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Frage 16: Was wird bei der Umnutzung von Gebauden im Rahmen der Dorfentwicklung
gefordert (Schwerpunkte)?

Umnutzung léndlicher Bausubstanz (Woh-
nung, Gewerbe, Handel, Dienstleistungen,
offentliche Zwecke) einschl. umfassender
Aufdenrenovierung unter Beachtung orts- che Zwecke
typischer Materialien und Gestaltung

Erwerb leerstehender Gebaude durch junge
Familien (Hauptwohnsitz) sowie fir offentli-

Innenausbau
z.B. Heizung, Trocken-
bau, Elektrik, Sanitar

Fenster ] D

\ -

Fassade

denkmal- sowie naturschutzbedingter

Abbruch von baulichen Anlagen
in Verbindung mit zuwendungsféhigen Mehraufwand,
MaRnahmen der Dorfentwicklung soweit keine Fachforderung erfolgt

O Foérderung erfolgt durch Zuschiisse oder zinsverbilligte Darlehen
O weitere Informationen bei den Staatlichen Amtern fir Landliche
Neuordnung (Adressen siehe Seite 90) sowie unter

www.landwirtschaft.sachsen.de
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Standorte der Um

Umnutzungsbeispiele

® Wohnen

@ Wohnen und Gewerbe
® Gewerbe

® Gemeinschaftlicher Zweck
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nutzungsbeispiele

ALN-Bereiche
Kamenz
Oberlungwitz

[ | Wurzen
Landkreise

Ort

Leisnig OT Brosen

Grimma OT Doében

Limbach-Oberfrohna OT Brdunsdorf

Erlau OT Naundorf

Heidersdorf

Lommatzsch OT Jessen

Kreba-Neudorf OT Tschernske

Ort

Cavertitz OT Lampertswalde

Dreiheide OT Weidenhain

Ort

Weischlitz OT Kloschwitz

Arnsdorf OT Wallroda

Hochkirch

Arzberg OT Adelwitz

Schonwdlkau OT Goritz

Bockelwitz OT Dobernitz

Lichtenberg/Erzgeb. OT Weigmannsdorf

Langenbernsdorf

Langenbernsdorf

Pfaffroda

Muhlental OT Hermsgriin

Tharandt OT Pohrsdorf

Sohland a. Rotstein

Eibau OT Walddorf

Kabschutztal OT Jesseritz

Ort

Mochau

Narsdorf

Kossa OT Authausen

Langenbernsdorf OT Niederalbertsdorf

Augustusburg OT Hennersdorf

Waldenburg OT Schlagwitz

ORling OT Lieske

Geising




Autoren Leitfaden

AuRer Frage 10 und 16
Dr. Kersten Kruse

Architektur- und Ingenieurblro
Limbacher StraRe 357

09117 Chemnitz
kruse@dr-kruse-plan.de

Frage 10

Naturschutzbund Deutschland
Landesverband Sachsen e.V.
Herr Dr. Oertner

Lobauer Str. 68

04347 Leipzig
landesverband@nabu-sachsen.de

Frage 16
Verfasser

Quellen

Fotos, Zeichnungen, Skizzen und Pléne fir die

Umnutzungsbeispiele wurden durch die Verfas-

ser teilweise gefertigt und die nachfolgend ge-

nannten Quellen genutzt:

- Bauherren und Objektplaner

- Sdchsisches Staatsministerium flur Umwelt
und Landwirtschaft

- Archive der Staatlichen Amter fur Landliche
Neuordnung

Wichtige Adressen

Sachsisches Staatsministerium fir Umwelt und
Landwirtschaft

Archivstrale 1

01097 Dresden

info@smul.sachsen.de

90

Staatliches Amt flr
Kamenz

Landliche Neuordnung

Garnisionsplatz 9
01917 Kamenz
poststelle@alnd.aln.smul.sachsen.de

Staatliches Amt fur Landliche Neuordnung
Oberlungwitz

Erlbacher Strafde 4a

09353 Oberlungwitz
poststelle@alnc.aln.smul.sachsen.de

Staatliches Amt fur Landliche Neuordnung Wur-
zen

Liptitzer Strafde 39

04808 Wurzen
poststelle@alnl.aln.smul.sachsen.de

Sachsische Landesanstalt fir Landwirtschaft
August — Bockstiegel — Strale 1

01326 Dresden
poststelle@pilinitz.Ifl.smul.sachsen.de

Sachsische Akademie Landlicher Raum
Schlossgasse 2
01768 Reinhardtsgrimma

Landesamt fir Denkmalpflege Sachsen
Augustusstralde 2

01067 Dresden
post@LFD.SMWK_.sachsen.de

Landesverein Sachsischer Heimatschutz e.V.
Wilsdruffer Strafl3e 1

01067 Dresden
lv-saechsischer-heimatschutz@t-online.de

NABU Landesverband Sachsen
Landesgeschaftsstelle

Lobauer Str. 68

04347 Leipzig
landesverband@nabu-sachsen.de
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Broschuren der Preistrager Landeswettbewerb
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