Kreis Schleswig-Flensburg
Der Landrat

Fachdienst Bauaufsicht
Flensburger Stralle 7

24837 Schleswig Kappeln, 27.09.2021

Bauvoranfrage

beziiglich der Zulassigkeit zur Errichtung eines Gebaudes als Ersatzbau an gleicher Stelle,
Olpenitzhof 1, 24376 Kappeln

Gemarkung Olpenitz, Flur 4, Flurstiick 73

Auf dem Flurstick 73 befindet sich westlich, abseits des eigentlichen Hofgeldndes, das
Wohnhaus Olpenitzhof 1 (im Auszug aus dem Liegenschaftskataster falschfich mit Haus-Nr. 3
bezeichnet), die sogenannte alte Gartnerei des Gutes Olpenitz. Bis vor kurzem wurde das
Gebisude noch bewohnt, steht jetzt aber seit einigen Monaten leer.

Das eingeschossige Wohnhaus stammt ungeféhr aus der Mitte des 19. Jahrhunderts mit einem
eingeschossigen Anbau auf der Nordseite, welcher nach dem 2. Weltkrieg errichtet wurde. Das
Hauptgebaude verfigt zudem an der VWestseite Uber einen Teilkelier, der nur von aulen
zuganglich ist.

Das Gebaude hat eine Trauflange von ca. 17,0 m und eine Giebelbreite von ca. 8,0 m. Die
Traufhshe betragt ca. 3,0 m. Die Firsthohe des vorhandenen Walmdachs liegt bei ca. 8,0 m. Der
Anbau hat eine Grundflache von 9,0 x 2,0 m und wurde als Abschleppung an das Hauptgebdude
angesetzt. Die Bruttogrundfléche betragt somit ca. 154 m”.

Der Teilkeller nimmt ungefahr ein Drittel der Grundflache des Wohnhauses ein und ist als
Halbkeller mit max. ca. 1,90 m lichter Raumhéhe bis zur Holzbatkendecke ausgefiihrt. Aufgrund
des Halbkellers ergibt sich fur die dartiber liegenden Wohnrdume im Erdgeschof8 nur noch eine
lichie Raumh&he von c¢a. 1,80 m bis 1,80 m.

Entsprechend dem Baualter verfiigt das Gebdude im Erdgeschoss nur {ber ungedédmmte
einschalige AuRenwénde aus Ziegelmauerwerk und Lehmmortel. Allerdings ist die Qualitat der
seinerzeit verwendeten Ziegel relativ schlecht, weshalb es im Laufe der Zeit durch die
Bewitterung und Frost-Tau-Wechsel immer wieder zu Schaden am Ziegelmauerwerk gekommen
ist. Da es sich um weichgebrannte Ziegel handelt, ist der Schlagregenschutz gegen
Durchfeuchtung des unverputzten Sichtmauerwerks praktisch nicht gegeben. Der Energiebedarf
fur die Beheizung des Gebaudes ist daher erheblich héher.

Die Unterkellerung besteht ebenfalls aus Ziegelmauerwerk. Eine &uBere Abdichtung der
Kellerwande und des KellerfuBbodens existiert nicht, weshalb es regelmalig zu einer
Durchfeuchtung des Mauerwerks und zu stehendem Wasser auf der Fulbodenkonstruktion
kommt.
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Zum Hausgraben auf der West-, Nord- und Ostseite des Geb&dudes ist bereits eine Drainage
verlegt worden, was aber keine Entlastung hinsichtlich Durchfeuchtung fir den Keller gebracht
hat.

Der eingeschossige Anbau mit Absteliraum auf der Nordseite ist nur von auen zuganglich. Das
Mauerwerk ist seinerzeit nur stumpf an das Hauptgebadude angesetzt worden. Die Grindung des
Anbaus ist nicht ausreichend, weshaib sich Mauerwerksrisse am Anbau gebildet haben.

Aus den vorgenannten Griinden ist eine Sanierung des bestehenden Gebadudes nur mit
erheblichem finanziellem Aufwand méglich und unter betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten
unwirtschaftlich, weshalb der Abbruch des bestehenden Wohnhauses und die Errichtung eines
Ersatzbaus an gleicher Stelle als Wohnhaus mit teilweiser Biironutzung fur die Guisverwaltung
und das Gutsarchiv geplant ist. Die Gutsverwaltung und das Gutsarchiv sind bislang im Torhaus
untergebracht, sollen aber von dort in einen ruhigeren Bereich des Gutsgeléndes verlegt werden.

Das neu zu efrichtende, eingeschossige Gebaude wiirde sich in den duleren Abmessungen am
bestehenden Gebaude orientieren und annahernd dieselbe Grundflache mit Aultenabmessungen
von ca. 17,0 x 8,0 m haben zuzlglich eines Anbaus von ca. 4,50 m Breite und ca. 4,0 m Tiefe
und eines Uberdachten Eingangsbereiches von ca. 4,50 m Breite und ca. 1,50 m Tiefe auf den
Traufseiten.

Damit ergabe sich eine Bruttogrundflache von ca. 161 m?. Die gréfiere Grundflache resultiert aus
den heutigen gréReren Abmessungen fir die AuRenwénde, um die Anforderungen hinsichtlich
Warmeschutz und Energiebedarf einzuhalten.

Die Traufhéhe wirde wieder bei ca. 3,0 m liegen. Als Dach ist ein Satteldach mit ca. 30°
Dachneigung geplant, welches eine Firsthdhe von ca. 5,50 m hétte.

Das Gebaude soll in Holzrahmenbauweise konstruiert werden und eine Fassade aus einer
Holzverkleidung erhalten. Fir die Dacheindeckung sind Tondachziege! oder Betondachsteine
vorgesehen. Die Farben von Dach und Wand sollen eher zurlickhaltend sein und an die
umgebende Natur angepalt werden, damit sich das Gebaude harmonisch einflgt und nicht aus
seiner Umgebung heraussticht.

Eine direkte Sichtbeziehung zum Herrenhaus ist aufgrund des vorhandenen Baumbestands
zwischen Herrenhaus und geplantem Neubau nicht gegeben.

Die ErschlieRung des neuen Gebaudes ist gesichert. Die Zufahrt zum Hofgeldnde erfoigt direkt
von der GemeindestralRe Olpenitzer Dorfstrale aus. Zudem gébe es eine weitere vorhandene
Zufahrtsméglichkeit Uiber das Flurstick 11 von der Ostseestralle.

Strom- und Frischwasseranschiuf sind bereits vorhanden, gbenso ein Nahwarmeanschluld an
die hofeigene Biogasanlage.

Die Schmutzwasserkldrung mifte erneuert werden, da die bestehende Kleinklaranlage auf der
Westseite des vorhandenen Gebadudes ohnehin zu sanieren ist.

Anlage: Auszug aus der Flurkarte M 1:2.000, Lageplan M 1:500
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Bauvorhaben:
Neuerrichtung eines Gebaudes als Ersatzbau

Olpenitzhof 1
24376 Kappeln
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