LEADER-Projekt ,Neues Leben fir unsere Dorfer*

Beispiel-Projekte : Umbauten mit Wohnfunktion
Entwurf von Laurine Lamarche : Unterteilung eines Gebaudes in Doppelhaushélften, Manderfeld
Entwurf von Sissil Bollig: Ausbau eines Familienhauses, Elsenborn
Entwurf von Aleksandra Sydlowska: Renovierung und Nutzung als Wohngemeinschaft, Wallerode
Entwurf von Jordi Hennissen : Wohnungen fur Senioren oder Mehrgenerationenwohnen mit Gemeinschaftsbereich, Manderfeld
Entwurf von Laura Rosen: Mehrgenerationenwohnen im Dorfkern, Wallerode
Entwurf von Jodie Georges: Seniorenwohnen mit Gemeinschaftsbereich, Elsenborn

Entwurf von Lucemar Rodrigues Souza: Umnutzung eines Dorfsaals zu Wohneinheiten fur Familien, Wallerode
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Hintergrund

Was kénnen wir fiir die Zukunftsfahigkeit unserer Eifeldérfer tun?
Das ist die Kernfrage, mit der sich das LEADER-Projekt "Neues Leben fur unsere Dorfer” befasst.

Wir, die WFG Ostbelgien, Gesellschaft fur Wirtschafts- und Regionalférderung, verfolgen mit diesem auf funf Jahre angelegtem Projekt unter anderem folgendes Ziel:

= Wir wollen Vorschlage entwickeln, wie das Potential alterer, leerstehender oder wenig genutzter Gebdude mittels Umnutzung und Renovierung in Wert gesetzt
werden kann und damit weitere Gebaudebesitzer zu einer Aufwertung und Nutzung ihrer Gebaude motivieren.

Im Rahmen unserer Sensibilisierungsarbeit fur die Renovierung und Wiedernutzung alter Bausubstanz haben wir in den Jahren 2017 und 2018 mit dem Kurs ,Atelier
Ruralité” der Lutticher Architekturfakultat und dem Kurs ,Adaptation” des Instituts fur Wohnbau und Grundlagen des Entwerfens der RWTH Aachen
zusammengearbeitet. Aufgabe der Institute und ihrer Student(inn)en war es, Entwirfe zu leerstehenden oder untergenutzten Gebauden in unserer Region zu erarbeiten,
um unseren BUrgern an Hand dieser Beispiele zu zeigen, welches Potential und welche Moéglichkeiten in unseren alten Bestandsgebauden stecken.

Die Student(inn)en arbeiteten an insgesamt Uber 20 Gebauden aus den Dorfern Elsenborn, Manderfeld und Wallerode. Im Herbst 2017 begann ihre Arbeit mit dem
Kennenlernen der drei Dorfer, Gesprachen mit den Gebaudeeigentimern und dem Vermessen der Gebaude. Auf dieser Basis wurden Nutzungsvorschlage ausgearbeitet,
die die Student(inn)en im Februar 2018 bei ldeenwerkstatten in den Dérfern zeigten. Dort diskutierten sie mit den Gebaudeeigentimern, Dorfgruppenmitgliedern und
verschiedenen Experten Uber ihre Vorschlage.

AnschlieBend wurden die Entwirfe Uberarbeitet, detaillierter ausgearbeitet und immer wieder mit den Dozenten diskutiert. Die fertigen Ergebnisse reichen von kreativ bis
bodenstandig und behandeln verschiedenste Nutzungsmaglichkeiten, insbesondere unterschiedliche Wohnformen und touristische Konzepte.

Diese Ergebnisse haben wir - zusammen mit weiteren Informationen rund ums Umbauen und die Dorfentwicklung - vom 27. Oktober bis 4. November 2018 in der
Ausstellung ,Neues Leben fir unsere Dérfer” gezeigt. Mit insgesamt 50 Ausstellungsstiicken und 12 Veranstaltungspunkten an vier Offnungstagen war diese Ausstellung
ein echtes Highlight dieses Projektes. Auf dem Weg bis hin zu dieser Ausstellung haben 160 Menschen mitgewirkt, von den Architekturstudent(inn)en und Dozenten Uber
hiesige Architekten und Experten bis hin zu den Gebaudeeigentimern und Mitgliedern aus den drei Dorfgruppen. Der Lohn fur die Arbeit waren Uber 430
Ausstellungsbesucher und viele positive Ruckmeldungen.

Seitens der WFG Ostbelgien mdchten wir uns bei Projessor Norbert Nelles und seinen Kollegen Luc Mabille und Virginie Pigeon sowie Prof. Wim van den Bergh und seinen
Mitarbeiter(inne)n Nathalie Bodarwé, Luciano Motta und Golshan Majlessi fur ihr Engagement und ihre Ideen, die sie in dieses Projekt eingebracht haben, bedanken. Den
Student(inn)en danken wir far ihre lebendigen und vielseitigen Entwirfe und ihre Offenheit gegentber unserem Projekt und unseren Burgern. Ein besonderer Dank gilt
den Gebaudeeigentimern, die ihr Gebaude fur dieses Projekt zur Verfligung gestellt haben. Wir bedanken uns ebenfalls bei allen Experten, Politikern und
Dorfgruppenmitgliedern, die dieses Projekt unterstutzt haben.

In dem vorliegenden Heft haben wir fiir Sie die sieben besten studentischen Entwiirfe zum Thema ,Umbauen mit Wohnfunktion” zusammengestellt.

Wir hoffen, dass diese Beispiele Innen brauchbare Ideen und Anregungen geben, wie Sie Ihr Gebaude aufwerten kénnten! Besonders hinweisen mochten wir auf die
Einschatzung der Entwurfe, die durch hiesige Experten vorgenommen wurden. Diese finden Sie am Ende jedes Entwurfs. Auch hier kénnen Sie wertvolle Hinweise
herausziehen.
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UMBAU
Wohnen, Doppelhaushéiften
MANDERFELD

Laurine Lamarche
Atelier Ruralité, Universitat Luttich
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Dans un village comme Manderfeid, le centre tend & perdre de son identité et de sa singulanté au profil d'un

étalement urbain qui modifie petit 4 petit 1a stucture du village. L'une de nos intentions principales du master plan
consistait donc 3 densifier le centre afin de lui redonner son identité . g2 ; " R e o i
La question des batiments vide est aujourd'hui tres importante pour la revalonsation des villages et il ne
Le batiment qui m'est confié est situé dans le centre du village et en en relation directe avec I'église et un faut pas fa négliger.

hételirestaurant qui sert également de café pour les villageois

. ) Le batiment existant serait traité de maniére a sauvegarder le caractére de ce qui existe et qui fatt sa
A lamére de la parcelle, vient se dessiner I3 fin d'une promenade piétonne (définie par notre master plan) qui

3 ; ki Z iy . _ particularité tout en montrant par de petites intervention (architecturale) que l'activité de lieu n'est plus Ia
rejoint Ia route principale. Je propose de venir ajouter un volume paraliélement a celui existant qui constituerart .

une fagade 3 cette promenade et qui permetirait laccés a un espace public idéalement situé en face du meme.

restaurant

» Lafagade avant serait modifié au minimum afin qu'elle conserve sont aspect massif. Les interventions

En ce qui conceme le batiment existant : il s'agit d'une ferme en long avec un corps de logis rehaussé. A seraient donc plus visibles a l'amiére

I'emplacement de |a porte principale de la grange il me semble intéressant de créer un passage sur tout le long
de la parcelle qui permeftrait de séparer tout en créant du lien entre les différents espaces qui la compose. .
¢ Les charpentes presente dans 1a grange seront un maximum mise en valeur
A droite de la parcelle, un deuxiéme batiment existant pourrait étre utilisé a 1a fois comme espace de rangement
et emplacement pour une petite biomasse qui profiterait 3 I'ensemble mais aussi comme fieu de vie collective.
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ARCHITECTURE : La valorisation d'un

patrimoine existant

La question des batiments vide est aujourd'hui trés importante pour la revalorisation des villages et il ne
faut pas la négliger.

Le batiment existant serait traité de maniére a sauvegarder le caractére de ce qui existe et qui fait sa
particularité tout en montrant par de petites intervention (architecturale) que Il'activité de lieu n'est plus la
méme:

e La fagade avant serait modifié au minimum afin qu'elle conserve sont aspect massif. Les interventions
seraient donc plus visibles a l'arriere.

e Les charpentes présente dans la grange seront un maximum mise en valeur.

LAMARCHE Laurine M1



IMPLANTATION: Comment re-densifier le centre ?

Dans un village comme Manderfeld, le centre tend a perdre de son identité et de sa singularité au profil d'un
étalement urbain qui modifie petit a petit la stucture du village. L'une de nos intentions principales du master plan
consistait donc a densifier le centre afin de lui redonner son identité.

Le batiment qui m'est confié est situé dans le centre du village et en en relation directe avec |'église et un
hotel/restaurant qui sert également de café pour les villageois.

A l'arriere de la parcelle, vient se dessiner la fin d'une promenade piétonne (définie par notre master plan) qui
rejoint la route principale. Je propose de venir ajouter un volume parallélement a celui existant qui constituerait
une facade a cette promenade et qui permettrait I'acceés a un espace public idéalement situe en face du
restaurant.

En ce qui concerne le batiment existant : il s'agit d'une ferme en long avec un corps de logis rehausse. A
I'emplacement de la porte principale de la grange il me semble intéressant de créer un passage sur tout le long
de la parcelle qui permettrait de séparer tout en créant du lien entre les différents espaces qui la compose.

A droite de la parcelle, un deuxiéme batiment existant pourrait étre utilisé a la fois comme espace de rangement
et emplacement pour une petite biomasse qui profiterait a I'ensemble mais aussi comme lieu de vie collective.
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Jardins privé
Espace collectif
Jardin public

Espace public

LAMARCHE Laurine M1
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Einschatzung



Projekt : Laurine Lamarche - Mehrgenerationenensemble, Manderfeld

Das Projekt schlagt 8 Wohneinheiten fur verschiedene Altersgruppen und
Familienzusammensetzungen vor. Die Anlage befindet sich im alten Bauernhaus
gegenlber der Kirche und dem Eifeler Hof in Manderfeld.

Inwiefern besteht ein Bedarf in unserer Region / in diesem Dorf fiir ein solches

Projekt?
Worin liegt der Mehrwert des Projektes?

Das Dorf Manderfeld hat Schwierigkeiten, seine Bevdlkerung zu halten. Junge Menschen
gehen woanders zur Arbeit und kehren nicht dorthin zurtck. Bauland steht nicht zum
Verkauf. Auf der anderen Seite leben Senioren oft in Uberproportionalen Wohnungen. Das
Bauland steht nicht zum Verkauf und das Dorf wachst weiter am Ortsrand und
verschwendet landwirtschaftliches Land. Das Projekt zielt darauf ab, neue
Wohnmoglichkeiten zu schaffen, um die Bevélkerung zu ermutigen, angemessen zu
bleiben und zu leben.

Wer wiire geeigneter Projekttréger fiir ein solches Projekt? (z.B. Privatperson(en),
agréfBerer Investor, Zusammenschluss mehrerer Privatpersonen, Firma, Verein,

Dorfgruppe, Gemeinde, Gemeinschaft....)

Privatperson(en)

GréBerer Investor

Zusammenschluss mehrerer Privatpersonen
Firma: Bauunternehmer

Gemeinde

Kann ein solches Projekt wirtschaftlich sein? Welche Chancen und Risiken bestehen?

Die Dichte von acht Wohnungen ist wirtschaftlich interessant und sollte in der Regel die
Kosten der Sanierung ausgleichen.

Maéglichkeiten: Das Gebaude befindet sich im Herzen von Manderfeld und bietet gute
Mobilitdtsanbindungen. Seine traditionelle Architektur macht es zu einem der
interessantesten Gebaude in Manderfeld.

Das Risiko liegt ausschlieBlich in der Tatsache, dass das Projekt innovativ ist und die
Ublichen Vorstellungen zum Wohnen auf dem Land (Vierfassadenhaus) in Frage stellt.

Welches sind die ersten Schritte, um ein solches Projekt umzusetzen?

Schritt 1 : Kostenabschatzung und Machbarkeitsstudie durch einen Architekt
Schritt 2 : Businessplan: Bedarf und Wirtschaftlichkeit prufen

Schritt 3:

Haben Sie weitere Anmerkungen zu diesem Projektvorschlag? (z.B. umgesetzte

Beispielprojekte, Tipps)

Besonders interessant ist die Vielfalt der Wohnformen: Die Wohnungen haben 1 bis 4
Schlafzimmer, was einen guten Bevdlkerungsmix gewadhrleistet. Zwei Einheiten sind
berrierefrei. In Anbetracht der Dichte der Wohnungen muss die Schallddmmung sehr
vorsichtig konzipiert und realisiert sein. Das Projekt bietet schéne rdumliche Sequenzen
und Orte, die die Begegnung zwischen den Bewohnern férdern kénnen: Veranda, Korridor,
Hinter- und Vorgarten.... Es bietet auch ein gemeinsames "Hotelzimmer" als Gastezimmer.

Name des Experten:

Norbert Nelles

Faculté d'Architecture
Université de Liége

41, bld de la Constitution
B - 4020 Liége

0032 496 52.82.89




selbstbestimmt.be =
Ostbelgieno

Dienststelle fiur Selbstbestimmtes Leben
der Deutschsprachigen
Gemeinschaft Belgiens

Stellungnahme auf Anfrage der WFG im Rahmen des Leader-Projektes ,Neues Leben fiir unsere Dérfer” zu
Projekten der Studenten ,Mehrgenerationenwohnen und Seniorenwohnen”

seitens Paul Bongartz, Berater fiir lokale Seniorenprojekte der Dienststelle fiir Selbstbestimmtes Leben

Allgemeine Bemerkungen:

Die Stellungnahme ist aus Neutralitdtsgriinden unabhingig vom Bezug zu konkreten Bauten und ihren
Standorten in der Ortschaft zu verstehen und beinhaltet somit Objekthezogenen Aussagen, keine Angaben zu
Zuganglichkeit, konkrete raumliche Gestaltung,...

Die vorliegende inhaltliche Stellungnahme zu den vorgestellten Projekten stiitzt sich auf Erfahrungswerte aus
Belgien und dem benachbarten Ausland. Sie umfasst im Wesentlichen Hinweise auf die grundlegenden
Voraussetzungen zum Gelingen von dhnlichen Projekten im lindlichen Raum.

Die gewiinschte Stellungnahme zur Finanzierbarkeit/ Wirtschaftlichkeit der Projekte umfasst lediglich Hinweise
zu moglichen Zuschiissen und moglichem Nutzerpotential aber keinesfalls Objekt-abhingigen Gesamtkosten
und Finanzierungsmodellen.

18/10/2018

Paul Bongartz



Manderfeld : Seniorenwohnen
Bevﬁlkerung (Quelle : Gemeinde Bullingen, Vivias, Familienhilfe, DSL) :
Das Dorf Manderfeld zahlt rund 400 Einwohner, verteilt auf 170 Haushalte. Davon sind

e 70-74 Jahre: 14 Personen (wovon 4 Alleinstehende)
e 75-79 Jahre: 22 Personen (wovon 4 Alleinstehende )
e >80 lahre: 30 Personen {(wovon 10 Alleinstehende)

In der Altgemeinde Manderfeld zuziiglich dem Biillinger Teil der Altgemeinde Schénberg leben rund 1330
Einwohner. Auf dieses gesamte Gebiet bezogen sind jeweils 17 ; 19 und 30 alleinstehende Senioren zu
verzeichnen.

Es handelt sich mehrheitlich um Frauen (>60%).

Rein statistisch wird ein Anstieg um 30 % der Gesamtbevdlkerung

e {iber 65 Jahren innerhalb der nichsten 20 Jahren
e {iber 75 Jahren innerhalb der ndchsten 15 Jahren
e (ber 80 Jahren innerhalb der ndachsten 10 Jahre stattfinden.

Die Altersgruppe der Hochbetagten (iiber 80) liegt im Dorf Manderfeld 10% (iber dem DG-Durchschnitt . Es ist die
prozentual am stdrksten ansteigende Altersschicht, sodass davon ausgegangen werden kann, dass sich deren
Anzahl in den ndchsten 45 Jahren mindestens verdreifachen wird.

Die Pflegebediirftigkeit liegt aktuell bei den lber 80 Jdhrigen bei rund 40% und bei den {ber 90 Jéhrigen bei rund
65%.

Konkret liegt ein deutlicher Hilfsmittels- oder persénlicher Hilfebedarf (z.B. Familienhilfe) bei mindestens 12
Personen iiber 75 Jahren in Manderfeld und bei mindestens 25 Personen in den umliegenden Dérfern zwischen
Lanzerath und Kehr vor.

Mobilitat:
Bei der Gestaltung von Wohnprojekten fiir Senioren sind geeignete Mobilitatslésungen erforderlich.

Fir Menschen Im Seniorenalter und mit besonderem Hilfebedarf stellt die eigenstdndige Mobilitat oft eine
steigende Herausforderung dar.

Manderfeld ist zwar mit den Buslinien 401 an St.Vith und 746 an Biillingen angebunden. Das Offentliche
Personennahverkehrsnetz bietet jedoch nur eine begrenzt nutzbare Mobilitatslosung fir Senioren.
Fahrgemeinschaften werden kaum angeboten. Fiir Personen mit starker Mobilitatsbeeintrachtigung kann der
Rufbus der Beschiitzenden Werkstadtte Meyerode angefragt werden. Die Stundenblume VoG bietet ebenfalls
Fahrten im Rahmen der ehrenamtlichen Begleitung an. Die Nutzung von elektrischen Scootern fiir Senioren ist
noch uniiblich und bietet insbesondere aufgrund der Distanzen und bei schlechtem Wetter keine bedarfsgerechte
Losung.

Soziales Umfeld :

Der mitgeteilte Hauserleerstand in Manderfeld und Umgebung liegt mit Giber 40 Altbauten und tiber 20
Wohnungen sehr hoch, wobei in Zukunft zusdtzliche Hauser hinzukommen, welche aktuell von alleinstehenden
hochbetagten Menschen bewohnt werden. Verschiedene Hauser werden zum Verkauf angeboten. Neue
Mietwohnungen wurden kiirzlich schnell von jungen Menschen belegt. Es scheint keine Wohnungsangebote zu
geben, welche besonders fiir die anvisierte Zielgruppe alleinstehender Senioren zugeschnitten sind.

Einkaufsmoglichkeiten, Lieferdienst und Brotwagen, Metzgerei, Bank, Arzt, Apotheke, Friseur,... sind in Manderfeld
vorhanden. Essen Auf Radern wird gut genutzt. Die hausliche Pflege ist gut organisiert. Manderfeld hat eine Schule
und ein zugdngliches Pfarrheim. Der soziale Zusammenhalt ist in Manderfeld noch angesichts einiger gréRerer
Vereine gegeben, einschlieBlich eines gewissen Zugehorigkeitsgefiihls der umliegenden Dorfer. Ebenso ist eine
Dorfgruppe aktiv um den Ort zu beleben. Diesen positiven Aspekten steht gegenliber, dass viele junge Menschen
wegziehen, (u.a. weil sie eine Baustelle wiinschen und keine finden), was die familidren Hilfestellungen fiir viele
Senioren verringert.

Organisatorische Voraussetzungen zum Gelingen des Projektes :

Das Vorhaben ist als Seniorenwohnprojekt konzipiert, wobei der Schwerpunkt auf das private Wohnen und
weniger auf Gemeinschaft gelegt wird. Vom Einbezug des Dorfes wird lediglich punktuell ausgegangen. Es ist
keine strukturelle Form der Zusammenarbeit mit der Dorfgemeinschaft oder fiir diese vorgesehen. Somit ist eher
eine private Tragerschaft moglich, wobei dennoch angeraten wird, die 6ffentliche Hand oder die soziale
Immobilienagentur Wohnraum fiir Alle mit einzubeziehen, um eine detailliertere Analyse des konkreten Nutzer-
Potentials vorzunehmen und deren Bedarf bei der konkreten Planung zu beriicksichtigen.

Sollte ein Projekt mit einer gemeinschaftlichen Pragung gewiinscht sein, sind weitere Aspekte zu beriicksichtigen,
wie die Definition einer sinngebenden Zielsetzung und die Entwicklung von Instrumenten der gemeinschaftlichen
Entscheidungsfindung der Bewohner. Letzteres férdert den Zusammenhalt im Gebdude und dariber hinaus.

Nutzerpotential

Es spricht vieles fiir einen Umbau in einem Dorfzentrum, da dies das Dorfleben und den sozialen Zusammenhalt
starken kann.

Es wird zurzeit zur Vorsicht bei der Verwirklichung eines ausschlieBlichen Seniorenwohnprojektes in Manderfeld
geraten.

Das in Manderfeld und naher Umgebung aktuell vorhandene Nutzerpotential im Seniorenbereich ist sehr
bescheiden. Ohne zusdtzliche externe Nutzungsinteressenten ist eine ausreichende Inanspruchnahme
ausschlieBlich durch Senioren in den nachsten 5 bis 10 Jahren ohne weitere Anreize fraglich. Beispielsweise wird
ein vor einigen Jahren in einer groReren Ortschaft verwirklichtes urspriinglich auf Seniorenwohnen ausgerichtetes
und zugédngliches Neubauprojekt zurzeit nur zu 20% von Senioren ab 75 Jahren genutzt.

Es stellt sich somit die Frage nach der Alterszielgruppe, wobei das Projekt, so wie es vorgestellt wurde, sicherlich
auch von Mietern verschiedenster Alterskategorien genutzt werden kann.

Einem Wohnungsangebot welches sich vorerst neben Senioren und Menschen mit besonderem Hilfebedarf auch
an kleine Familien und Einzelpersonen jeden Alters richtet, wird mehr Erfolgschancen eingeraumt.

Senioren zdgern zumeist, umzuziehen. Sie beziehen den Wunsch in die Uberlegungen mit ein, dass ein Umzug der
letzte vor einer irgendwann anstehenden Aufnahme in einem Pflegeheim sein sollte.

Wenn sich Senioren fiir einen Umzug in eine Seniorenwohnung entscheiden, spielt zumeist der Wunsch nach einer
zuganglichen Wohnung, einer verringerten WohnungsgroRe und der damit einhergehenden Vereinfachung der
téglichen Belange eine Rolle. Hinzu kommt der Wunsch, Isolation zu vermeiden. Das vorgestellte Projekt
antwortet auf beide Wiinsche.

Manchmal spielt eine sinngebenden, teilhabende und auf Gemeinschaft ausgerichteten Lebensgestaltung eine
wichtige Rolle. Die Umsetzung dieser Wiinsche in Form eines auf Gemeinschaft ausgerichteten Seniorenwohnens
oder auBRerfamilidren generationsiubergreifenden Gemeinschaftswohnens wird erfahrungsgemag zurzeit konkret
nur von einem prozentual geringen Anteil der Bevolkerung und hauptsachlich von Frauen angestrebt. Die Zahl der



Personen, die ein solches Wohnmodell wiinschen, ist ansteigend aber dennoch sehr gering. Es ist sicherlich
wichtig, fir solche Modelle im landlichen Raum zu werben, um das Nutzerpotential langfristig zu erhohen.

Auswahlkriterien von Senioren bei einem Umzug sind neben finanziellen Fragen und den oben beschriebenen
sozialen und Dienstleistungs- Aspekten erfahrungsgemdR der Sicherheitsbedarf und die Frage nach der
Langfristigkeit eines Angebotes und nach der flexiblen Verlasslichkeit.

Somit kann beispielsweise die Absicherung einer bezahlbaren hauslichen Pflege, die sich der Bedarfs-Entwicklung
bei zunehmendem Alter anpasst, ein ausschlaggebendes Entscheidungskriterium sein {z.B. Kooperation mit einer
Pflegekraft in naherer Umgebung oder gar im Haus).

Férderlich fir die Nutzung durch Senioren ware das parallele Angebot oder die Absicherung einer
Dienstleistungspalette wie organisierter Hausmeisterdienst, Wohnungsreinigung sowie Wasche- und Bligeldienst,
organisierte Mobilitatslosungen, seniorenspezifische Aktivitaten vor Ort oder im Dorf.

Finanzielle Aspekte :
Senioren sind zumeist verlassliche Mieter.

In der Gemeinde Biillingen ist eine Sanierungspramie fiir Wohnungen in Altbauten, die vor mindestens 50 Jahren
das erste Mal bewohnt wurden, vorgesehen. (vorbehaltlich Anderungen nach 28.11.2018 : max. 10% bzw. 5000€
pro Wohnung)

Auf foderaler Ebene sind Steuererleichterungen auf Immobilieninvestitionen zu nennen.

Nachstehende Informationen gelten unter Vorbehalt, da im Zusammenhang der Ubertragung der Kompetenzen
Raumordnung, Wohnungswesen und Energiepolitik an die Deutschsprachige Gemeinschaft Anderungen ab
01.01.2020 zu erwarten sind. In der Wallonischen Region werden neben den klassischen Pramien, insbesondere
fur EnergiemaRnahmen zur Zeit prinzipiell Zuschussformen fir die Schaffung von Sozialem Wohnraum vorgesehen,
je nach Wohnungsgrofe : Zuschuss zu 25% oder 75% und Restbetrag in Form eines kostenlosen Kredites,
verbunden Immobiliensteuerbefreiungen und mit einer 9-12 jéhrigen vertraglichen Zusammenarbeit mit einer
Sozialen Immobilienagentur oder dem 6ffentlichen Wohnungsbau.

Angesichts des zunehmenden Leerstandes und des Uberangebotes von Wohnungen im Manderfelder Raum ist es
eher fraglich, dass zur Zeit dort Umbauprojekte in Zusammenarbeit mit einer sozialen Immobilienagentur
bezuschusst werden.

Seitens der Deutschsprachigen Gemeinschaft ist eine finanzielle Unterstiitzung fiir fachliche Begleitung (Architekt,
Notar,...) bei der konzeptuellen Planung von Seniorenwohnprojekten vorgesehen.

Seitens der Dienststelle fiir Selbstbestimmtes Leben kénnen ausgehend von einer persénlichen Beratung
bedarfsgerechte Umanderungen, wie die Gestaltung eines Bades auf Parterre, Einkommens-abhéngig bezuschusst
werden.



UMBAU + ANBAU
Familienwohnen
ELSENBORN

Sissil Bollig
RWTH

Dachausbau

Das bestehende Wohnhaus verfiigt tiber eine sehr starke Grundrissstruktur mit mittiger ErschlieBungsachse und durchgestecktem Flur. Dieses starke Charakteristikum bedingt aber auch
relativ kleine Wohnraume, je vier pro Geschoss. In der momentanen Situation bietet das Erdgeschoss Flache fur Kiiche, Essen und Wohnen. Ein Teil des Wohnzimmers wird aber gleichzeitig
auch als Arbeits- und Schlafzimmer der Eltern genutzt. Im ersten Geschoss sind die drei Zimmer der Kinder sowie das Badezimmer angeordnet. Um dieser provisorischen Lésung Abhilfe
zu schaffen, bietet sich der Ausbau des Dachgeschosses an. Zur VergréBerung der nutzbaren Grundflache habe ich mich in meinem Entwurf zu einer Aufstockung der bestehenden
Struktur entschieden. Das neue Dachgeschoss wird wie eine Hille Uber das Geb3ude gesteckt, nimmt aber die Fassadensymmetrie und das Satteldach des Bestandsgebaudes in
veranderter Form wieder auf. Auch in der Materialwahl wird die Umgebung wieder aufgegriffen, einer symmetrischen Schieferdeckung lasst sich das traditionelle Material mit einem
modernen Erscheinungsbild kombinieren.

Untergebracht sind hier nun das Schlafzimmer der Eltern mit angegliedertem Bad sowie ein offener Bereich mit Sitzméglichkeiten und einer Arbeitsecke. Nach Siidwesten bietet ein
Dacheinschnitt Platz fur eine kleine Loggia. Durch die neuen Rdume entzerrt sich die Wohnsituation im Erdgeschoss und bietet der Familie mehr Platz bei wenig struktureller Veranderung.
Erschlossen wird das Geb&ude nun nur noch von einer Seite, was dem Garten einen abgeschlosseneren und ruhigeren Bereich bereitet. Im Norden befindet sich der neue Ziegenstall mit
Weide und Parkméglichkeiten.

Dorfwerkstatt

Durch SchlieBungen und Wegzug vieler Dienstleisterunternehmen ist die Versorgungslage in Dérfern oftmals schwierig. Und besonders altere Menschen kénnen Reparaturen und
Instandsetzungen in Eigenleistung nicht mehr bewerkstelligen. Zusammen als Dorfgemeinschaft kénnte man ein System aufbauen, um sich gegenseitig zu helfen: Es gibt einen zentralen
Werkstattraum, der von jedem interessierten Dorfmitglied genutzt werden kann. Hier kann man sich Werkzeuge ausleihen oder Ungenutzte zur Verfiigung stellen, sich Rat einholen oder
anderen behilflich sein. Gemeinsam kénnten vielleicht auch gréBere Anschaffungen bewerkstelligt werden oder man findet kreative Lésungen. So ein Werkstatthof bietet auch die
Méglichkeit, als Treffpunkt zu fungieren, hier kann man sich mit Gleichgesinnten unterhalten, das niachste Dorffest organisieren oder einfach nur zusammensitzen.

Um diese Hofatmosphére zu generieren, habe ich die Lage des Werkstattgebaudes in meinem Entwurf im Norden gew&hlt. Gemeinsam mit dem Haupthaus wird ein groBziigiger Hof zur
StraBe Unter den Linden aufgespannt, der zeitgleich auch als Parkméglichkeit dient. Um die Werkstatt mit ausreichendem Licht zu versorgen, kénnte ich mir ein transluzentes
Fassadenmaterial wie U-Glas-Profile oder Polycarbonatpaneele vorstellen. An die Werkstatt angeschlossen ist der Ziegenstall.

Um der Familie eine VergréBerung der Wohnflache zu erméglichen, ist an der Sidwestseite ein neuer Anbau angeschlossen, der durch eine groBe Raumhéhe und viel natirliches Licht eine
schone Aufenthaltsqualitat bietet. Von hier gelangt man auf eine kleine Terrasse und in den Garten,

Mehrgenerationenwohnen

Die Idee des Mehrgenerationenwohnens ist die, dass sich Alt und Jung durch ihr Zusammenleben gegenseitig unterstitzen. Die Alteren beaufsichtigen die Kinder nach der Schule, die
Jungeren helfen beim Einkauf und Haushalt, gemeinsam verbringt man Zeit. Das Konzept funktioniert sowohl innerhalb der eigenen Familie, als auch in neuen Konstellationen. Grade deshalb
ist es auch im landlichen Raum ein interessanter Ansatz. Dort gibt es immer mehr alleinstehende &ltere Menschen, die teilweise in viel zu gro3 gewordenen Hausern wohnen, sich aber nicht
mehr selbst versorgen kénnen. Der Umzug in ein Heim bedeutet fur viele den Verlust der bekannten Umgebung. Eine Umnutzung und Ausbau dieser Hauser kénnte sowohl eine
altersgerechte Wohnsituation in gewohntem Umfeld fir die Alteren schaffen, als auch neue Flachen fir Familien und Paare. Gemeinsam unter einem Dach zu wohnen, schafft eine
Symbiose, von der beide Seiten im Alltag profitieren kénnen.

In meinem Entwurf gliedert sich an das bestehende Wohnhaus der Familie ein niedrigerer Bau seitlich an, der Wohnfléche fur ein oder zwei Senioren bietet. Direkt angeschlossen an das
Haupthaus ist ein groBer Gemeinschaftsbereich, der so von beiden Parteien barrierefrei erreicht werden kann. Ebenfalls zur gemeinsamen Nutzung steht eine Terrasse zur Verfiigung.
Beide Parteien werden eigenstandig und von unterschiedlichen Grundsticksseiten erschlossen, was trotz des gemeinschaftlichen Lebens Privatsphare garantiert. An das bestehende
Garagenhauschen wird der neue Ziegenstall angegliedert als Ersatz fur den Abriss des alten Anbaus. So zoniert sich das Grundstiick in den Bereich fiir die Ziegen im Norden, dem
Familienwohnhaus, dem Gemeinschaftsbereich und der neuen Wohnung im Stden.
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Material

Fir meinen Entwurf sind insbesondere das Fassadenverkleidungsmaterial maf3geb-
lich. Dabei habe ich mich fiir Welleternitplatten entschieden, die sich wie eine Hiille
um die Geb&ude legen und eine Einheit sowohl von Fassade und Dach eines jeden
Gebdudes als auch von den Gebiduden untereinender formen. Eternit ist ein Werkstoff,
der in Ostbelgien oft an Fassaden zu sehen ist, 16ste er Mitte der 1950er Jahre doch
das Monopol der Schieferverkleidung ab. Durch seine Witterungsbestidndigkeit eignet
er sich besonders gut als Deckungsmaterial, viele verschieden vorgefertigte Formstii-
cke konnen mittlerweile ein sehr gelungenes Fassadenbild generieren. Zudem kommt,
dass die Eternitplatten besonders im Vergleich zu Schieferverkleidungen recht kos-
tengiinstig sein kénnen, je nach Ausfithrungsart. Eternit gibt es in vielen Varianten
und Farben, von klassischer Rhombusdeckung zu ebenengleich verlegten Platten. Ich
habe mich fiir die Wellplatte entschieden, da sie ein interessantes Erscheinungsbild
aufweist aber trotzdem eher zuriickhaltend wirken kann. So bleibt das Bestandsge-
bidude in seiner Beschaffenheit erhalten und im Fokus, wihrend sich die Anbauten als
Einheit erkennbar angliedern.

Montiert werden die Platten auf einer Unterkonstruktion aus Holz, wenn mdoglich
hinterliiftet. Die Befestigung erfolgt mit einer Schraubung mit Selbstbohrschrauben
auf der Welle. Damit eine durchgéngige wasserfiithrende Schicht entstehen kann, muss
bei StoBen darauf geachtet werden, dass eine Mindestmaterialiiberdeckung von 20cm
eingehalten wird.

Palettenpreise variieren abhingig der Linge der Platten zwischen 21,00€ und 42,25€.

Wellplatten 2.500 mm, mit Eckenschnitt
W6PLE 2500 38,3 1.915 42.25
Wellplatten 2.000 mm, mit Eckenschnitt
L W6PLE_2000 307 1980 34,00
-+ Wellplatten 1.600 mm, mit Eckenschnitt
AR WGPLE 1600 245  1.503 27,80
g Wellplatten 1.250 mm, mit Eckenschnitt
WePLE_1250 19,2 1.248 21,00

Gesamibreite 920

li—64—r—l77——T 148

44 ,505
»

e

r 4 N {
l I 57' 45 S5
47 ? N 4 b +
Uberdeckung
=—Deckrichtung—» 4—Wetterrichlung—=
@ Profil 177/51




Referenzen

Der zwischenzeitlich in Verruf ge-
rate Werkstoff erfreut sich mittler-
weile wieder grofiter Beliebtheit.
Ob in Verbindung mit anderen Ma-
terialen oder als einzige Verklei-
dungsart verleiht er dem Gebiude
ein schlichtes aber interessantes
Erscheinungsbild.
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Konstruktion

Die Konstruktion der neuen Anbauten meines Entwurfs variieren. Fiir den Wintergar-
tenanbau habe ich mich fiir eine Stiitzen-Trager-Konstruktion mit Sparrendach ent-
schieden, im Auf3enbereich ist die Konstruktion sichtbar und unterstreicht damit die
Offenheit und Durchléssigkeit dieses Anbaus.

Als Konstruktion fiir den Wohnanbau habe ich Structural Insulated Panels (SIP) ge-
wihlt. Diese Panels bestehen aus OSB-Platten zu beiden Seiten und einer Mittel-
schicht aus Ddmmstoff die miteinander verpresst sind. Durch ihre individuelle Vorfer-
tigbarkeit mit Fensteroffnungen etc. kann die Montage sehr schnell vollzogen werden
und reduziert dadurch die Bauzeit enorm. Die SIPs der Firma Kingspan, System TEK,
konnen sowohl fiir Wénde als auch fiir Diacher verwendet werden und werden mit
einem Stecksystem miteinander verbunden. Sie werden auf ein Betonfundament ge-
stellt und damit verankert.

Ich habe mich fiir die Elemente mit der Dicke von 172mm entschieden, damit werden
im ungiinstigsten Fall ohne zusétzliche Warmedammung U-Werte von 0.16 W/m2*K
erreicht.
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Projekt: Sissil Bollig - Familienwohnen

Nachfolgend eine erste Einschatzung des Projektes aus touristischer Sicht, die eine persénliche Beratung nicht ersetzt und nicht auf die Wirtschaftlichkeit im Einzelfall
eingehen kann.

Inwiefern besteht ein Bedarf in unserer Region / in diesem Dorf fiir ein solches Projekt?
Worin liegt der Mehrwert des Projektes?

Der Mehrwert liegt in dem Entwurfsvorschlag. Die Sanierung und der Anbau gehen sehr vorsichtig mit dem wertvollen Gebdude um. Dafur sind zahlreiche Varianten
untersucht und diskutiert worden.
Wer wdre geeigneter Projekttrdger fiir ein solches Projekt?

Privatpersonen

Kann ein solches Projekt wirtschaftlich sein? Welche Chancen und Risiken bestehen?

Chancen: Neues Leben fur wertvolle Bestandsgeb&aude

Welches sind die ersten Schritte, um ein solches Projekt umzusetzen?

Schritt 1: Planung

Schritt 2: Bau

Schritt 3:

Haben Sie weitere Anmerkungen zu diesem Projektvorschlag?

(z.B. umgesetzte Beispielprojekte, Tipps)

Eine Reihe von Beispielen fur gelungene Umbauten alterer Gebaude durch Privatpersonen findet man unter https://www.wfg.be/regionalfoerderung/baukultur/.

Name des Experten:

Luciano Motta
Institut fir Wohnbau und Grundlagen des Entwerfens
RWTH Aachen



UMBAU

Wohngemeinschaft
WALLERODE

Aleksandra Szydlowska
RWTH
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Offnungen spielen eine groBe Rolle und erschaffen eine /
besondere Atmosphdre im Innenraum. Die R&ume i
wurden je nach verfiugbarer Belichtung geplant, von funk- ’.' - . ; e e
e ) AR -
FHCIPPENSTRABE
i Einpflanzung 1:200

WALLERODE, BELGIEN
Bei der Umnutzung von dem Bauernhaus mit Scheune zu
einer modernen Wohngemeinschaft war es wichtig die
BedUrfnisse mit den QualitGten des Bestandes in Einklang
zu bringen. Das Gebdude sollte sein uhrspringlichen Cha-
rakter nicht verlieren. Die orginalen Offnungen in der Hille
sind klein, und sparsam verteilt. Sie bieten wenig Licht und
kaum Blick nach drauBen. Durch die Nutzung des Tors for
die Belichtung des groBen Volumens konnten zusafzliche Ein-
griffe in die AuBenhuille reduziert werden. Auch die kleinen

tionellen gut belichteten Wohn-, Arbeits-, Gemeinschafts-
rdumen bis zu unbelichteten Nebenrdumen und Sanitar-
bereichen in einem Kern im Zentrum des Hauses. Das
groBe Volumen der Scheune mit wenig Abtrennungen
bietet Platz fir einen luftigen, offenen Wohnraum mit
Kiche, der sich Uber die ganze H6he des Hauses erstreckt.
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Einschatzung



Projekt: Aleksandra Szydlowska - Wohngemeinschaft

Nachfolgend eine erste Einschatzung des Projektes aus touristischer Sicht, die eine

persénliche Beratung nicht ersetzt und nicht auf die Wirtschaftlichkeit im Einzelfall

eingehen kann.

Inwiefern besteht ein Bedarf in unserer Region / in diesem Dorf fiir ein solches

Projekt?
Worin liegt der Mehrwert des Projektes?

neue Wohnform; Maoglichkeit fur junge Menschen im Dorf wohnen zu
bleiben

sehr sorgféltiger Eingriff
landwirtschaftlichen Bau

und moglicher Mehrwert fir einen

Wer wdre geeigneter Projekttrdager fur ein solches Projekt?

Privatpersonen

Kann ein_solches Projekt wirtschaftlich sein? Welche Chancen und Risiken

bestehen?

Risiken: hohe Sanierungskosten

Welches sind die ersten Schritte, um ein solches Projekt umzusetzen?

Schritt 1;

Planung

Schritt 2: Bau

Schritt 3:

Haben Sie weitere Anmerkungen zu diesem Projektvorschlag?

(z.B. umgesetzte Beispielprojekte, Tipps)

Eine Reihe von Beispielen fur gelungene Umbauten &lterer Gebaude durch
Privatpersonen findet man unter
https://www.wfg.be/regionalfoerderung/baukultur/.

Name des Experten:

Luciano Motta
Institut fir Wohnbau und Grundlagen des Entwerfens
RWTH Aachen



UMBAU
Logements pour personnes agées / Wohnungen, u.a. fiir Senioren
MANDERFELD

Jordi Hennissen
Atelier Ruralité, Universitat Luttich

Situé sur 'ancienne place du marché, cette ferme datant de 1865 est une constructiontrés typique de Manderfeld. Le batiment enduit de crépis blanc se compose a l'origine
de 4 parties : I'habitation, I'étable, le porche et la grange. La premiére partie est toujoursoccupée par un couple de septuagénaire tandis que les autres servent de stockage.
Le propriétaire cherche a reconvertir le batiment puisque ses enfants ne souhaitent pas revenir habiter dans le village.

La proposition de réaffectation d'une ferme en logements pour personnes dgées est une réponse a un probléme majeur dans le village de Manderfeld et dans les régions
rurales en général. La villa quatre facades destinée & accueillir une grande famille devient trop vaste lorsque les enfants partent faire leur propre vie. Les parents se
retrouvent seul dans un logement disproportionné demandant beaucoup d’entretien. De plus, beaucoup de personnes dgées connaissent une perte de contact social et un
sentiment important de solitude.

Avant de commencer le projet, il a fallu décider quels éléments seraient conservés pour garder l'identité du batiment et amener des atmosphéres authentiques. L'analyse
m’'a amené & choisir de préserver la structure portante composée de murs en pierre et de charpente traditionnelle en bois, ainsi que la facade avant et ses ouvertures
typiques de la région. L'entrée est envisagée par le porche d'origine dans un espace dégager jusqu'a la charpente de toiture, ce qui confronte les habitants et les visiteurs
au passé de cette ferme. La structure particuliére du batiment délimite les logements. Les 6 habitations d’une surface de plus ou moins 70 métres carrés chacun sont reliés
par une extension sur la facade arriére orientée au nord. L'extension permet de répondre a la difficulté d'isoler un batiment existant et d'amener de la lumiére naturelle
dans les logements qui prennent place dans I'ancienne grange. Cette nouvelle construction légére en bois permet non seulement d’accueillir la circulation entre les logements
et les lieux communs, mais permet aussi de créer devant les entrées individuelles un espace d'extension appropriable des habitations relativement petites.

Une excroissance de cette méme construction légére permet d’amener de la lumiére et d'augmenter la hauteur utilisable dans les combles pour en faire une habitation.

Les logements dont un duplex et cing simplex accessibles aux personnes a mobilité réduite, s'inscrivent donc dans les travées originelles du batiment. La volonté de ne pas
toucher a la facade avant pourrait étre percue comme une contrainte, mais elle est aussi I'occasion d’offrir des ambiances et des aménagements en relation avec l'histoire
du batiment. Ainsi, certains logements moins lumineux jouent avec des doubles hauteurs pour retrouver des vues privilégiées sur la charpente traditionnelle.

Dans le prolongement de la coursive vitrée, une salle commune prend place, collée au pignon et s'étendant sur I'espace public & I'avant du batiment. Cet espace de vie,
intimisé par un systéme de filtres, est trés flexible grace a la structure et aux fonctions qu'il accueille. Il est probable que lors des fétes du village, I'extension puisse s'ouvrir
au public pour prendre un verre et se rassembler. Les meubles pourront facilement étre déplacés pour dégager l'espace.
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Logements pour personnes agéees, Hennissen jordi

Situé sur I'ancienne place du marché, cette ferme datant de 1865 est une construction
tres typique de Manderfeld. Le batiment enduit de crépis blanc se compose a I'origine de
4 parties : I'habitation, I'étable, le porche et la grange. La premiére partie est toujours
occupée par un couple de septuagénaire tandis que les autres servent de stockage. Le
propriétaire cherche a reconvertir le batiment puisque ses enfants ne souhaitent pas
revenir habiter dans le village.

La proposition de réaffectation d’'une ferme en logements pour personnes agées est une
réponse a un probléme majeur dans le village de Manderfeld et dans les régions rurales
en général. La villa quatre fagades destinée a accueillir une grande famille devient trop
vaste lorsque les enfants partent faire leur propre vie. Les parents se retrouvent seul
dans un logement disproportionné demandant beaucoup d’entretien. De plus, beaucoup
de personnes dgées connaissent une perte de contact social et un sentiment important
de solitude.

Avant de commencer le projet, il a fallu décider quels éléments seraient conservés pour
garder l'identité du batiment et amener des atmospheres authentiques. L'analyse m’a
amené a choisir de préserver la structure portante composée de murs en pierre et de
charpente traditionnelle en bois, ainsi que la fagade avant et ses ouvertures typiques de
la région. L’entrée est envisagée par le porche d’origine dans un espace dégager jusqu'a
la charpente de toiture, ce qui confronte les habitants et les visiteurs au passé de cette
ferme.

La structure particuliére du batiment délimite les logements. Les 6 habitations d'une
surface de plus ou moins 70 métres carrés chacun sont reliés par une extension sur la
facade arriére orientée au nord. L’extension permet de répondre a la difficulté d’isoler
un batiment existant et d’amener de la lumiére naturelle dans les logements qui
prennent place dans l'ancienne grange. Cette nouvelle construction légere en bois
permet non seulement d’accueillir la circulation entre les logements et les lieux
communs, mais permet aussi de créer devant les entrées individuelles un espace
d’extension appropriable des habitations relativement petites.

Une excroissance de cette méme construction légére permet d’amener de la lumiere et
d’augmenter la hauteur utilisable dans les combles pour en faire une habitation.

Les logements dont un duplex et cinq simplex accessibles aux personnes a mobilité
réduite, s'inscrivent donc dans les travées originelles du batiment. La volonté de ne pas
toucher a la facade avant pourrait étre percue comme une contrainte, mais elle est aussi
I'occasion d'offrir des ambiances et des aménagements en relation avec I'histoire du
batiment. Ainsi, certains logements moins lumineux jouent avec des doubles hauteurs
pour retrouver des vues privilégiées sur la charpente traditionnelle.

Dans le prolongement de la coursive vitrée, une salle commune prend place, collée au
pignon et s’étendant sur I'espace public a 'avant du batiment. Cet espace de vie, intimisé
par un systeme de filtres, est tres flexible grace a la structure et aux fonctions qu'il
accueille. Il est probable que lors des fétes du village, I'extension puisse s’ouvrir au
public pour prendre un verre et se rassembler. Les meubles pourront facilement étre
déplacés pour dégager |'espace.
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Projekt: Jordi Hennissen — Seniorenwohnen in Manderfeld

Inwiefern besteht ein Bedarf in unserer Region / in diesem Dorf fiir ein solches Projekt?
Worin liegt der Mehrwert des Projektes?

Das Projekt ist auf Seniorenwohnungen ausgerichtet. Das aktuelle Nutzerpotential vor Ort fur ein
ausschlieBliches Seniorenprojekt im landlichen Raum ist fraglich, sodass das konkrete Interesse
vorab geprift werden sollte oder das Wohnungsangebot in den ersten Jahren auf alle
Altersgruppen ausgedehnt werden sollte. Das Projekt sieht eine Offnung fiir das Dorfgeschehen
vor; Mehrgenerationenwohnen wéare maoglich.

Der Bedarf an angepasstem Wohnraum flur Senioren und die Bereitschaft diesen beim
Alterwerden zu nutzen, wird mit der Zeit steigen.

Wer wdre geeigneter Projekttrdger fiir ein solches Projekt?
(z.B. Privatperson(en), gréBerer Investor, Zusammenschluss mehrerer Privatpersonen,
Firma, Verein, Dorfgruppe, Gemeinde, Gemeinschaft,...)

Privattrager oder private und 6ffentliche Partnerschaft

Kann ein solches Projekt wirtschaftlich sein? Welche Chancen und Risiken bestehen?

Senioren haben im Allgemeinen eine gute Zahlungsmoral fur Miete.

Nutzerpotential ,Senioren” zu Beginn nur eingeschrankt vorhanden

Zuschusssituation ab 01.01.2020 noch nicht bekannt (Ubertragung von Wall. Region an die DG)
Abklarung der definitiven architektonischen Gestaltung, der Kosten und Finanzierungsmodelle
vor der detaillierten Planung und Umsetzung erforderlich

Welches sind die ersten Schritte, um ein solches Projekt umzusetzen?

Schritt 1: Erfassung des konkreten Nutzungsinteresses, ggf. unter Einbezug 6ffentliche
Hand oder WFA

Schritt 2: Festlegung der entsprechenden Ausrichtung des Vorhabens

Schritt 3: Abklarung der Kosten und des Finanzierungsmodells vor der detaillierten Planung

und Umsetzung.

Haben Sie weitere Anmerkungen zu diesem Projektvorschlag?
(z.B. umgesetzte Beispielprojekte, Tipps)

Hinweis auf :

- Mobilitat

- den steigenden Pflegebedarf von Senioren und die Erwartung flexibler Verlasslichkeit

- Mehrwert flir Senioren, wenn zuséatzliche Moéglichkeiten wie Hausmeister, Raumpflege,
Waéschedienst, Mobilitat, Soziokulturelle Aktivitdten, Bewegung und Sport, ... nutzbar sind

(Fur detaillierte Angaben wird auf die beigefiugte ausfuhrliche Stellungnahme hingewiesen)
Name des Experten:

Paul Bongartz
Berater fur lokale Seniorenprojekte der Dienststelle fur Selbstbestimmtes Leben



selbstbestimmt.be =\
OstbelgienO

Dienststelle fur Selbstbestimmtes Leben
der Deutschsprachigen
Gemeinschaft Belgiens

Stellungnahme auf Anfrage der WFG im Rahmen des Leader-Projektes ,Neues Leben fiir unsere Dérfer” zu
Projekten der Studenten ,Mehrgenerationenwohnen und Seniorenwohnen”

seitens Paul Bongartz, Berater fiir lokale Seniorenprojekte der Dienststelle fiir Selbstbestimmtes Leben

Aligemeine Bemerkungen:

Die Stellungnahme ist aus Neutralitdtsgriinden unabhéngig vom Bezug zu konkreten Bauten und ihren
Standorten in der Ortschaft zu verstehen und beinhaltet somit Objektbezogenen Aussagen, keine Angaben zu
Zuganglichkeit, konkrete raumliche Gestaltung,...

Die vorliegende inhaltliche Stellungnahme zu den vorgestellten Projekten stiitzt sich auf Erfahrungswerte aus
Belgien und dem benachbarten Ausland. Sie umfasst im Wesentlichen Hinweise auf die grundlegenden
Voraussetzungen zum Gelingen von dhnlichen Projekten im ldndlichen Raum.

Die gewiinschte Stellungnahme zur Finanzierbarkeit/ Wirtschaftlichkeit der Projekte umfasst lediglich Hinweise
zu moglichen Zuschiissen und moglichem Nutzerpotential aber keinesfalls Objekt-abhédngigen Gesamtkosten
und Finanzierungsmodellen.

18/10/2018

Paul Bongartz



Manderfeld : Seniorenwohnen
Bevélkerung (Quelle : Gemeinde Biillingen, Vivias, Familienhilfe, DSL) :
Das Dorf Manderfeld zdhlt rund 400 Einwohner, verteilt auf 170 Haushalte. Davon sind

e 70-74 Jahre: 14 Personen (wovon 4 Alleinstehende)
e 75-79 Jahre: 22 Personen (wovon 4 Alleinstehende )
e >80 Jahre: 30 Personen (wovon 10 Alleinstehende)

In der Altgemeinde Manderfeld zuziiglich dem Biillinger Teil der Altgemeinde Schénberg leben rund 1330
Einwohner. Auf dieses gesamte Gebiet bezogen sind jeweils 17 ; 19 und 30 alleinstehende Senioren zu
verzeichnen.

Es handelt sich mehrheitlich um Frauen (>60%).

Rein statistisch wird ein Anstieg um 30 % der Gesamtbevélkerung

e Uber 65 Jahren innerhalb der ndchsten 20 Jahren
e (iber 75 Jahren innerhalb der nachsten 15 Jahren
e (iber 80 Jahren innerhalb der ndchsten 10 Jahre stattfinden.

Die Altersgruppe der Hochbetagten (iiber 80) liegt im Dorf Manderfeld 10% tuber dem DG-Durchschnitt . Es ist die
prozentual am starksten ansteigende Altersschicht, sodass davon ausgegangen werden kann, dass sich deren
Anzahl in den nachsten 45 Jahren mindestens verdreifachen wird.

Die Pflegebediirftigkeit liegt aktuell bei den iber 80 Jahrigen bei rund 40% und bei den tiber 90 Jahrigen bei rund
65%.

Konkret liegt ein deutlicher Hilfsmittels- oder persénlicher Hilfebedarf (z.B. Familienhilfe) bei mindestens 12
Personen iiber 75 Jahren in Manderfeld und bei mindestens 25 Personen in den umliegenden Dorfern zwischen
Lanzerath und Kehr vor.

Mobilitat:
Bei der Gestaltung von Wohnprojekten fir Senioren sind geeignete Mobilitdts!iésungen erforderlich.

Fir Menschen Im Seniorenalter und mit besonderem Hilfebedarf stellt die eigenstandige Mobilitdt oft eine
steigende Herausforderung dar.

Manderfeld ist zwar mit den Buslinien 401 an St.Vith und 746 an Biillingen angebunden. Das Offentliche
Personennahverkehrsnetz bietet jedoch nur eine begrenzt nutzbare Mobilitatslosung fiir Senioren.
Fahrgemeinschaften werden kaum angeboten. Fiir Personen mit starker Mobilitdtsbeeintrachtigung kann der
Rufbus der Beschiitzenden Werkstdtte Meyerode angefragt werden. Die Stundenblume VoG bietet ebenfalls
Fahrten im Rahmen der ehrenamtlichen Begleitung an. Die Nutzung von elektrischen Scootern fiir Senioren ist
noch uniiblich und bietet insbesondere aufgrund der Distanzen und bei schlechtem Wetter keine bedarfsgerechte
Ldsung.

Soziales Umfeld :

Der mitgeteilte Hauserleerstand in Manderfeld und Umgebung liegt mit iiber 40 Altbauten und iber 20
Wohnungen sehr hoch, wobei in Zukunft zusdtzliche Hauser hinzukommen, welche aktuell von alleinstehenden
haochbetagten Menschen bewohnt werden. Verschiedene Hauser werden zum Verkauf angeboten. Neue
Mietwohnungen wurden kirzlich schnell von jungen Menschen belegt. Es scheint keine Wohnungsangebote zu
geben, welche besonders fiir die anvisierte Zielgruppe alleinstehender Senioren zugeschnitten sind.

Einkaufsmoglichkeiten, Lieferdienst und Brotwagen, Metzgerei, Bank, Arzt, Apotheke, Friseur,... sind in Manderfeld
vorhanden. Essen Auf Rddern wird gut genutzt. Die hausliche Pflege ist gut organisiert. Manderfeld hat eine Schule
und ein zugangliches Pfarrheim. Der soziale Zusammenhalt ist in Manderfeld noch angesichts einiger gréRerer
Vereine gegeben, einschlieBlich eines gewissen Zugehdrigkeitsgefiihls der umliegenden Dérfer. Ebenso ist eine
Dorfgruppe aktiv um den Ort zu beleben. Diesen positiven Aspekten steht gegeniiber, dass viele junge Menschen
wegziehen, (u.a. weil sie eine Baustelle wiinschen und keine finden), was die familidren Hilfestellungen fiir viele
Senioren verringert.

Organisatorische Voraussetzungen zum Gelingen des Projektes :

Das Vorhaben ist als Seniorenwohnprojekt konzipiert, wobei der Schwerpunkt auf das private Wohnen und
weniger auf Gemeinschaft gelegt wird. Vom Einbezug des Dorfes wird lediglich punktuell ausgegangen. Es ist
keine strukturelle Form der Zusammenarbeit mit der Dorfgemeinschaft oder fir diese vorgesehen. Somit ist eher
eine private Tragerschaft moglich, wobei dennoch angeraten wird, die 6ffentliche Hand oder die soziale
Immobilienagentur Wohnraum fiir Alle mit einzubeziehen, um eine detailliertere Analyse des konkreten Nutzer-
Potentials vorzunehmen und deren Bedarf bei der konkreten Planung zu beriicksichtigen.

Sollte ein Projekt mit einer gemeinschaftlichen Pragung gewiinscht sein, sind weitere Aspekte zu beriicksichtigen,
wie die Definition einer sinngebenden Zielsetzung und die Entwicklung von Instrumenten der gemeinschaftlichen
Entscheidungsfindung der Bewohner. Letzteres fordert den Zusammenhalt im Geb3dude und dariiber hinaus.

Nutzerpotential

Es spricht vieles fiir einen Umbau in einem Dorfzentrum, da dies das Dorfleben und den sozialen Zusammenhalt
starken kann.

Es wird zurzeit zur Vorsicht bei der Verwirklichung eines ausschlieRlichen Seniorenwohnprojektes in Manderfeld
geraten.

Das in Manderfeld und naher Umgebung aktuell vorhandene Nutzerpotential im Seniorenbereich ist sehr
bescheiden. Ohne zusdtzliche externe Nutzungsinteressenten ist eine ausreichende Inanspruchnahme
ausschlieBlich durch Senioren in den ndchsten 5 bis 10 Jahren ohne weitere Anreize fraglich. Beispielsweise wird
ein vor einigen Jahren in einer groReren Ortschaft verwirklichtes urspriinglich auf Seniorenwohnen ausgerichtetes
und zugadngliches Neubauprojekt zurzeit nur zu 20% von Senioren ab 75 Jahren genutzt.

Es stellt sich somit die Frage nach der Alterszielgruppe, wobei das Projekt, so wie es vorgestellt wurde, sicherlich
auch von Mietern verschiedenster Alterskategorien genutzt werden kann.

Einem Wohnungsangebot welches sich vorerst neben Senioren und Menschen mit besonderem Hilfebedarf auch
an kleine Familien und Einzelpersonen jeden Alters richtet, wird mehr Erfolgschancen eingerdumt.

Senioren zégern zumeist, umzuziehen. Sie beziehen den Wunsch in die Uberlegungen mit ein, dass ein Umzug der
letzte vor einer irgendwann anstehenden Aufnahme in einem Pflegeheim sein sollte.

Wenn sich Senioren fiir einen Umzug in eine Seniorenwohnung entscheiden, spielt zumeist der Wunsch nach einer
zuganglichen Wohnung, einer verringerten WohnungsgrofRe und der damit einhergehenden Vereinfachung der
taglichen Belange eine Rolle. Hinzu kommt der Wunsch, Isolation zu vermeiden. Das vorgestelite Projekt
antwortet auf beide Wiinsche.

Manchmal spielt eine sinngebenden, teilhabende und auf Gemeinschaft ausgerichteten Lebensgestaltung eine
wichtige Rolle. Die Umsetzung dieser Wiinsche in Form eines auf Gemeinschaft ausgerichteten Seniorenwohnens
oder auBerfamilidren generationsiibergreifenden Gemeinschaftswohnens wird erfahrungsgemaf zurzeit konkret
nur von einem prozentual geringen Anteil der Bevilkerung und hauptsédchlich von Frauen angestrebt. Die Zahl der



Personen, die ein solches Wohnmodell wiinschen, ist ansteigend aber dennoch sehr gering. Es ist sicherlich
wichtig, fiir solche Modelle im landlichen Raum zu werben, um das Nutzerpotential langfristig zu erhdhen.

Auswabhlkriterien von Senioren bei einem Umzug sind neben finanziellen Fragen und den oben beschriebenen
sozialen und Dienstleistungs- Aspekten erfahrungsgemaR der Sicherheitsbedarf und die Frage nach der
Langfristigkeit eines Angebotes und nach der flexiblen Verlasslichkeit.

Somit kann beispielsweise die Absicherung einer bezahlbaren hiduslichen Pflege, die sich der Bedarfs-Entwicklung
bei zunehmendem Alter anpasst, ein ausschlaggebendes Entscheidungskriterium sein (z.B. Kooperation mit einer
Pflegekraft in ndherer Umgebung oder gar im Haus).

Forderlich fiir die Nutzung durch Senioren ware das parallele Angebot oder die Absicherung einer
Dienstleistungspalette wie organisierter Hausmeisterdienst, Wohnungsreinigung sowie Wasche- und Bigeldienst,
organisierte Mobilitdtsldsungen, seniorenspezifische Aktivitdten vor Ort oder im Dorf.

Finanzielle Aspekte :
Senioren sind zumeist verldssliche Mieter.

In der Gemeinde Biillingen ist eine Sanierungspramie fir Wohnungen in Altbauten, die vor mindestens 50 Jahren
das erste Mal bewohnt wurden, vorgesehen. (vorbehaltlich Anderungen nach 28.11.2018 : max. 10% bzw. 5000€
pro Wohnung)

Auf féderaler Ebene sind Steuererleichterungen auf Immobilieninvestitionen zu nennen.

Nachstehende Informationen gelten unter Vorbehalt, da im Zusammenhang der Ubertragung der Kompetenzen
Raumordnung, Wohnungswesen und Energiepolitik an die Deutschsprachige Gemeinschaft Anderungen ab
01.01.2020 zu erwarten sind. In der Wallonischen Region werden neben den klassischen Pramien, insbesondere
fur Energiemalnahmen zur Zeit prinzipiell Zuschussformen fiir die Schaffung von Sozialem Wohnraum vorgesehen,
je nach WohnungsgroBe : Zuschuss zu 25% oder 75% und Restbetrag in Form eines kostenlosen Kredites,
verbunden Immobiliensteuerbefreiungen und mit einer 9-12 jahrigen vertraglichen Zusammenarbeit mit einer
Sozialen Immobilienagentur oder dem 6ffentlichen Wohnungsbau.

Angesichts des zunehmenden Leerstandes und des Uberangebotes von Wohnungen im Manderfelder Raum ist es
eher fraglich, dass zur Zeit dort Umbauprojekte in Zusammenarbeit mit einer sozialen Immobilienagentur
bezuschusst werden.

Seitens der Deutschsprachigen Gemeinschaft ist eine finanzielle Unterstiitzung fiir fachliche Begleitung (Architekt,
Notar,...) bei der konzeptuellen Planung von Seniorenwohnprojekten vorgesehen.

Seitens der Dienststelle fiir Selbstbestimmtes Leben kénnen ausgehend von einer persénlichen Beratung
bedarfsgerechte Umanderungen, wie die Gestaltung eines Bades auf Parterre, Einkommens-abhangig bezuschusst
werden.



UMBAU
Un collectif de logements accessible en coeur de Village

Wallerode

LAURA ROSEN
Atelier Ruralité, Universitat Luttich

Le programme choisi s'inscrit dans une problématique actuelle, celle d'une démographie du 3¢ ge en pleine croissance. Le projet de logements collectifs pour seniors
propose un type de « logements-autonomie » avec une accessibilité facile, un lieu de vie intermédiaire entre la maison individuelle familiale souvent devenue trop grande
et inadaptée et la maison de retraite médicalisée. Un mode d’'habiter encore peu répandu dans le monde rural et qui a pourtant déja fait ses preuves dans le Vorarlberg (&
Dafins par exemple) mais également en Suisse.

Le projet, réhabilitant un batiment existant vide en coeur de village, contribue a la redensification de ce dernier et tente ainsi de contrer la désertification des centres
ruraux, phénomeéne aussi connu sous le nom « d'effet donut ». Sa proximité avec I'église, la future maison de village et I'école favorise le contact social des personnes dgées
du collectif avec la population locale, contribue a la cohésion sociale intergénérationnelle et constitue une belle réponse face a l'isolement des seniors.

Le complexe se veut étre le plus accessible possible. La déclivité du terrain est de 10 %, constitue donc une des majeures contraintes du projet. La réponse proposée
par le master plan est un chemin accessible qui lie les logements PMR avec la route et des zones de stationnement a hauteur du co-working. Ce chemin est également
l'opportunité de créer une boucle de promenade paysagére accessible constituant, par la mé&me occasion, un moyen de maintenir une forme de condition physique pour
les personnes agées.

Le batiment principal orienté est-ouest, composé d'une partie étable-grange et d'un corps de logis, semble jouer le réle de « goulot-catalyseur » de la parcelle en forme
d'entonnoir et marque ainsi le point d’entrée de I'ensemble.

Les trois batiments existants sont conservés et utilisés en majeur partie pour le collectif (cuisine et salle 8 manger ; buanderie, chambre d'amis pour les visites; abris de
jardin). Deux logements viennent également s'intégrer dans la partie corps de logis, tandis que les 5 autres logements PMR viendront se placer dans deux nouvelles ailes
au nord cadrant ainsi une cour.

L'espace bati se limite a la moitié du terrain, & I'endroit ol le bati existant (I'ancienne porcherie et 'abri jardin) s'arréte. La surface batie se veut compacte. D'une part pour
laisser petit a petit la nature et la biodiversité reprendre ses droits, d'autre part pour que I'espace interstitiel entre 'existant et le nouveau ait une échelle assez intime pour
que les deux se lient et deviennent indissociables I'un de l'autre.

Obijectifs du projet :

ESPACES PRIVES :

- Logements dans le corps de logis existants : La typologie d'habitat étant déja présente dans la partie corps-de logis, celle-ci est conservée avec I'implantation d'un
logement au rez-de-chaussée et d'un deuxiéme au 1°.

- Logements nouveaux PMR: Chaque logement d'une 60aine de métres carrés comporte toutes les piéces de vies nécessaires a son autonomie. Un espace de transition
entre le dehors et le dedans (car couvert mais extérieur) constitue a la fois I'espace d’entrée au logement, et en méme temps une terrasse sud protégée, étant
assez large que pour y placer un banc et une table.

- L'espace cuisine toujours tournées vers |'espace collectif est vu comme fonction sociale entre les habitants.

- Les espaces semblent gravités autour d’'un objet central : la cheminée, symbole du foyer. Par la méme occasion, le chauffage a bois crée une activité de plus possible
au sein de la résidence. Comme explicité dans le livre « 'homme et le bois » de Lars Mytting, I'activité autour du bois, passant de sa découpe a son stockage, est une
belle opportunité de maintien en activité des retraités contribuant, par leur participation, a un sentiment de fierté.



ESPACES COLLECTIFS:

- Tout comme ['était jadis la travée étable-grange. L'espace collectif est représentatif de la liaison verticale entre le bas et le haut du terrain. L'espace collectif a rue
répond a la connexion public-collectif-privé, la « table a gduter » a travers la porte de la grange jouant le réle de vitrine de la collectivité face au public.

- Le rez-de-chaussée est un espace simple plus polyvalent ol peuvent se passer diverses activités comme des ateliers bricolages ou de jeux, espace de formation
d'introduction a l'informatique ou encore un espace garderie pour les enfants de I'école. Une piste de pétanque compléterait les activités du rez qui renforceraient
les liens sociaux avec les habitants de Wallerode. Il est espace en mouvement.

- L'étage est dédié a un espace collectif de cuisine debout et un espace assis : une table de convivialité. Cet espace ouvert est vu comme un lieu de partage ot l'on
s'assoit et déguste ce que I'on vient de cuisiner. Il est espace de pause.

- L'espace annexe enterré a |'arriére du batiment pourra servir de communication verticale PMR

PARKINGS :

- Le niveau du sol du corps de logis se trouvant en retrait et 8 2 métres par rapport au niveau de la route, 'opportunité est prise pour créer une toiture-terrasse
servant de protection pour des parkings de voitures partagées au niveau de la route, et d'une toiture verte en prolongation de la terrasse des habitations. Les
voitures pourraient dans un premier temps se louer entre les résidents, voir étre louées par d'autres habitants du village.

ABORDS:

- Le projet tente de lier le bas et sa route avec le haut du terrain ol passera un chemin piétonnier.
- Une autre liaison horizontale partant du batiment de co-working lie le projet avec la route par un sentier PMR

PROGRAMME

- La population du 3*™ dge étant en pleine croissance, laissant des personnes dgées seules dans les grandes maisons familiales inadaptées, le programme de logements
collectifs pour seniors propose un type de « logements-autonomie » avec facilité d’'accessibilité. Ce serait un lieu de vie intermédiaire entre le logement individuel
souvent devenu inadapté et la maison de retraite médicalisée.

- La population du 3*™ &ge étant la plus importante d'ici 15 ans, la création d’'une association collective de personnes dgées et retraités me semble opportune.

- La collectivité se crée autour d'activités comme un atelier de préparation de repas & domicile pour les personnes souhaitant rester vivre a la maison. Ce serait une
belle alternative pour les retraités qui souhaitent rester actifs dans la société.

- Un service qui signifie : cultiver, cuisiner, préparer, livrer (peut étre fait par exemple par des bénévoles du village)

- Les valeurs qui en résultent sont le fait de: prolonger le maintien des personnes dgées a domicile, briser l'isolement social par des visites réguliéres, procurer une
alimentation saine, créer des activités qui anime 'ensemble
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Le modéle de Triererhaus Les espaces collectifs

- Tout comme I'était jadis la travée étable-grange. l'espace collectif est représentatif de
1a ligison verticale entre le bas et le haut du terrain. L'espace collectif & rue répond 3 la
connexion public-collectif-privé, la « table & gduter » & travers la porte de la grange
jouant le réle de vitrine de la collectivité face au public.

-Le rez-de-chaussée est un espace simple plus polyvalent ou peuvent se passer diverses
activités comme des ateliers bricolages ou de jeux, espace de formation d'introduction &
Iinformatique ou encore un espace garderie pour les enfants de I'école. Une piste de
pétanque compléterait les activités du rez qui renforceraient les liens sociaux avec les
habitants de Wallerode. Il est espace en mouvement.

" 3 ) -L'étage est dédié 3 un espace collectif de cuisine debout et un espace assis : une table
de convivialité. Cet espace ouvert est vu comme un lieu de partage ou I'on s'assoit et

i I. I. déguste ce que ['on vient de cuisiner. Il est espace de pause.
| ] -L'espace annexe enterré 3 I'arrigre du batiment pourra servir de communication vertica-
| ; I: le PMR
I [

Peter ZUMTHOR, Elderly housing & Masans
Objectif programmatique du projet:
-Proposer un type de « logements-autonomie » avec facilité d’'accessibilité.
Ce serait un lieu de vie intermédiaire entre le logement individuel souvent
devenu inadapté et la maison de retraite médicalisée.
-Créer une association collective de personnes dgées et retraités.
-La collectivité se crée autour d'activités : un atelier de préparation de repas 3

domicile pour les personnes souhaitant rester vivre & la maison; découpe bois, Associstion montréslaise “popotte roulante” “Atelier des saveurs™- cuisine su Québec
formation informatique; école de devoirs,...etc
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D es con Stats et p ro b | é m ati q ues Des logements collectifs accessibles Oberstrasse 12

Wallerode
Laura Rosen

Abandon du bati familial

9]
A Wallerode comme dans de nombreux villages des Cantons de I'Est, de nom- 0 o0 00
. 4 o 0
breuses maisons se retrouvent vides et INOCCUPEEeS. RKUA % K ﬂ[]
Une des raisons en est le changement de mode de vie quis‘est peu 3 \
peu mis en place sur 2 siécles.

Avant, la maison familiale etait reprise par un des enfants (souvent 'ainé) l \

qui cohabitaient avec ses parents, son épouse et parfois une soeur ou un
frére célibataire qui aidait aux champs et a la ferme. La maison était ainsi sire

d’avoir un sSUccesseur de génération en génération. Les fréres et soeurs
quant & eux se dispersaient dans les maisons de leur belle-famille.

Maintenant, c'est la maison individuelle qui prime. Les enfants deve-
nus adultes quittent la maison familiale plus tot (sans attendre le mariage comme

a I'époque). Le couple emménage et bien souvent s'il en a les moyens, CON-
struit du neuf.

R

3 que le change s’opére ovec le changement de politique sur ie droit de succession avec 'héritnge unique du premiar né sous la lol
de Charlemagna. Cet élémant changera cn 1804 avec un héritage de maniéra é3u.tabla entre les anfants co qui provoquae un éclatement des biens
fanciers

Co droit cvil n'aura pas sculoment des réporcuzsions sur 'habitat en tant que tel Il engendrara aussi fin du 19ém e mécle début da 20e, une multi
plication des constructions.

Schéma de succesion de I'habitat avant Schéma de succesion de I'habitat actuel

Effet Donut

Ces batiment anciens se trouvant souvent en coeur de viIIage, on constate
une désertification des centres au profit de nouveaux habitats constuits sur
les biens fonciers agricoles en périphérie.

Le projet, réhabilitant un batiment existant vide en cceur de village, contribue
a laredensification de ce dernier et tente ainsi de contrer cet effet donut.
Sa proximité avec I'église, la future maison de village et I'école favorise le

contact social des personnes dgées du collectif avec la population locale, con-

tribue a la cohésion sociale intergénérationnelle et constitue une belle réponse
face & 'isolement des seniors.
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Des logements collectifs accessibles Oberstrasse 12

L' existant, |'implantation Sillsle

Lespace bati se limite 3 remprise batie actuelle, 3 I'endroit ot le bati
existant (I'ancienne porcherie et 'abri jardin) s'arréte. La surface batie se veut

compacte. D’'une part pour laisser petit a petit la nature et la biodiversité re-
prendre ses droits, d'autre part pour que I'@space interstitiel entre Ir'ex-

istant et le nouveau ait une échelle assez intime pour que les deux se
lient et deviennent indissociables |'un de I'autre.

7 ‘_‘.35-"

Le végétal existant

Le bati existant

implantation des 2 nouveaux vol-
umes de logements par rapport a
I'existant

Plan d'implantation 1/200
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Des logements collectifs accessibles Oberstrasse 12

(]
U n p rOJ et Facades et coupes 1/100éme s

Laura Rosen
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Projekt: Laura Rosen - Seniorenwohnen in Wallerode

Inwiefern besteht ein Bedarf in unserer Region / in diesem Dorf fiir ein
solches Projekt?
Worin liegt der Mehrwert des Projektes?

Der Bedarf an Seniorenwohnungen wird steigen
Ohne ,externe” Interessenten ist aktuell kein ausreichendes Nutzerpotential in
einem Dorf in Stadtnahe fur reines Seniorenwohnen vorhanden

Anregung: Generationenwohnen als anfangliche Variante vorsehen
Mehrwert :

Konzeptuell ist das Projekt auf die Starkung des sozialen Zusammenhaltes und die
Interaktion mit dem Dorf ausgerichtet und gibt Antwort auf verschiedene Bedarfe
von Senioren wie soziale Kontakte, Sinngebung, aktive Gestaltung des
Alterwerdens.

Wer wiire geeigneter Projekttrdger fiir ein solches Projekt?
(z.B. Privatperson(en), gréBerer Investor, Zusammenschluss mehrerer
Privatpersonen, Firma, Verein, Dorfgruppe, Gemeinde, Gemeinschaft,...)

Selbsttragende Genossenschaft,  offentlicher
Wohnungsbau,

oder private und 6ffentliche Partnerschaft,...

Organisationsstruktur

Kann ein _solches Projekt wirtschaftlich sein? Welche Chancen und Risiken
bestehen?

Senioren haben im Allgemeinen eine gute Zahlungsmoral fur Miete.
Nutzerpotential ,Senioren” zu Beginn nur eingeschrankt vorhanden.
Zuschusssituation ab 01.01.2020 noch nicht bekannt (Ubertragung von Wall.
Region an die DG)

Abklarung der definitiven architektonischen Gestaltung, der Kosten und
Finanzierungsmodelle vor der detaillierten Planung und Umsetzung erforderlich

Welches sind die ersten Schritte, um ein solches Projekt umzusetzen?

Schritt 1: Einbezug méglichst vieler Partner, Privatpersonen, gesellschaftliche
Akteure, offentliche Hand, Dorfgemeinschaft, ab Beginn der
konzeptionellen Phase

Schritt 2: Grundung eines Tragergremiums und Entwurf eines inhaltlichen
Konzeptes

Schritt 3: Abkldrung der Kosten und des Finanzierungsmodells vor der

detaillierten Planung und Umsetzung. Erfahrungswerte in BE, NL, DE-
NRW

Haben Sie weitere Anmerkungen zu diesem Projektvorschlaqg?
(z.B. umgesetzte Beispielprojekte, Tipps)

Hinweis auf :

die Mobilitatsfrage

den steigenden Pflegebedarf von Senioren und die Erwartung flexibler
Verlasslichkeit

den Bedarf an zuséatzlichen Angeboten wie Hausmeister, Raumpflege,
Waschedienst, Soziokulturelle Aktivitaten, Bewegung und Sport,

Risiken der exklusiven Ausrichtung auf Senioren

(Fur detaillierte Angaben wird auf die beigeftugte ausfihrliche Stellungnahme
hingewiesen)

Name des Experten:

Paul Bongartz
Berater fur lokale Seniorenprojekte der Dienststelle fur Selbstbestimmtes Leben



Stellungnahme auf Anfrage der WFG im Rahmen des Leader-
Projektes ,Neues Leben fiir unsere Dorfer” zu Projekten der
Studenten ,Mehrgenerationenwohnen und Seniorenwohnen”

seitens Paul Bongartz, Berater fur lokale Seniorenprojekte der
Dienststelle fir Selbstbestimmtes Leben

Allgemeine Bemerkungen:

Die Stellungnahme ist aus Neutralitdtsgriinden unabhingig vom
Bezug zu konkreten Bauten und ihren Standorten in der Ortschaft
zu verstehen und beinhaltet somit Objektbezogenen Aussagen,
keine Angaben zu Zugénglichkeit, konkrete rdumliche Gestaltung,...

Die vorliegende inhaltliche Stellungnahme zu den vorgestellten
Projekten stiitzt sich auf Erfahrungswerte aus Belgien und dem
benachbarten Ausland. Sie umfasst im Wesentlichen Hinweise auf
die grundlegenden Voraussetzungen zum Gelingen von &hnlichen
Projekten im landlichen Raum.

Die gewiinschte  Stellungnahme zur Finanzierbarkeit/
Wirtschaftlichkeit der Projekte umfasst lediglich Hinweise zu
moglichen Zuschiissen und méoglichem Nutzerpotential aber
keinesfalls Objekt-abhéngigen Gesamtkosten und
Finanzierungsmodellen.

18/10/2018

Paul Bongartz

Dienststelle fiir Selbstbestimmtes Leben
der Deutschsprachigen
Cemelnschaft Belgiens

Sstbegien®

Wallerode : Seniorenwohnen und Generationenwohnen
Bevdlkerung (Quelle : Gemeinde St.Vith, Vivias; Familienhilfe, DSL) :

Wallerode zahlt rund 400 Einwohner wovon unter 10% in der
Gemeinde Amel und Gber 90% im Dorf auf dem Gebiet St.Vith.
Dieses umfasst 160 Haushalte. Davon sind wiederum 46
Einpersonenhaushalte. Dies entspricht dem  statistischen
Durchschnitt der Deutschsprachigen Gemeinden.

Im Dorf Wallerode leben

17 Personen zwischen 70 und 74 Jahren

13 Personen zwischen 75 und 79

24 Personen Uber 80 Jahre

Rein statistisch wird ein Anstieg um 30 % der Gesamtbevdlkerung

- Uber 65 Jahren innerhalb der ndchsten 20 Jahren

- Uber 75 Jahren innerhalb der ndchsten 15 Jahren

- Uber 80 Jahren innerhalb der nidchsten 10 Jahre stattfinden.

Es handelt sich bei den Hochbetagten (Uber 80) demnach um die

prozentual am starksten ansteigende Altersschicht, sodass davon
ausgegangen werden kann, dass sich die Anzahl Hochbetagter in den
nachsten 45 Jahren mindestens verdreifachen wird.

Die Pflegebedurftigkeit liegt aktuell bei den Uber 80 Jahrigen bei
rund 40% und bei den Gber 90 Jahrigen bei rund 65%.

Konkret liegt ein deutlicher Hilfsmittels- oder persénlicher
Hilfebedarf (Z.B. Familienhilfe) bei mindestens 7 Personen uber 75
Jahren in Wallerode vor.

Mobilitat:

Bei der Gestaltung von Wohnprojekten fur Senioren sind geeignete
Mobilitatslosungen erforderlich.

Fir Menschen im Seniorenalter und mit besonderem Hilfebedarf
stellt die eigenstdndige Mobilitdt oft eine steigende
Herausforderung dar. Wallerode ist unzureichend an das
Offentliche Personennahverkehrsnetz angebunden und bietet keine
ausreichende Mobilitatslosung fir Senioren. Der soziale
Zusammenhalt wirkt sich positiv aus, da Fahrtgemeinschaften
Familien-intern oder in der Nachbarschaft entstehen, beispielsweise
fur  Einkdufe in  StVith. Fur Personen mit starker
Mobilitatsbeeintrachtigung steht der Rufbus der Beschitzenden
Werkstatte Meyerode zur Verfugung. Die Stundenblume VoG bietet
bei der ehrenamtlichen Begleitung auch Fahrten an. Das Angebot
wird durch den Fahrdienst Eifel Stid des OSHZ vervollstandigt, wenn
fur erforderliche Fahrten keine andere Lésung zu finden ist. Die
Nutzung von elektrischen Scootern fur Senioren ist noch uniblich
und bietet insbesondere aufgrund der Distanzen und bei schlechtem
Wetter keine bedarfsgerechte Lésung.

Soziales Umfeld

Der mitgeteilte Hauserleerstand in Wallerode liegt mit 15 Objekten
relativ hoch, wobei in Zukunft zusatzliche Hiuser hinzukommen,
welche von einzelnen hochbetagten Menschen bewohnt werden.
Zurzeit besteht kein Uberangebot von  bewohnbaren
Mietwohnungen, welche auf die anvisierte Zielgruppe
alleinstehender Senioren zugeschnitten sind.

Einkaufsmoglichkeiten, Backerei, Metzgerei, Arzt, Apotheke,
Friseur,... sind in Wallerode nicht vorhanden.

Wallerode hat eine Schule. Der soziale Zusammenhalt ist in
Wallerode noch einigermafBen gegeben. Im Gegensatz zum Wegfall
des Dorflokales hat eine lokale Uberlegung zur Gestaltung und
Verbesserung von kinftigen Moglichkeiten fur Vereine oder
Dorfgruppen sicherlich positive Auswirkungen, insbesondere wenn
sich die Tréger der vorgestellten Projekte an den Uberlegungen und
dem Dorfgeschehen beteiligen.

Organisatorische Voraussetzungen zum Gelingen der Projekte :

Damit ein Wohnprojekt mit gemeinschaftlicher Zielsetzung
langfristig Bestand hat, gilt es erfahrungsgemaB ab dem Zeitpunkt
der Konzeptentwicklung und anschlieBend in der konkreten
Planungsphase- und Umsetzungs-Phase folgende positiv
verstdrkende Aspekte zu beachten:

- Der Einbezug eines moglichst breiteren sozialen Umfeldes in die
Uberlegungen, insbesondere Dorfgemeinschaften,
Seniorengruppen, Vereinswesen, Akteure aus dem sozialen,
kulturellen, wirtschaftlichen Bereich. Hierzu wurden im Rahmen des
Leaderprojektes Schritte unternommen, die als Ansatz dienen
kénnen.

- Die Projekttragerschaft durch eine Gruppe von Personen,
einschlieBlich einer ausreichenden Anzahl méglicher Nutzer.
Vielerorts hat sich ein genossenschaftliches Modell (Eigentiirmer
und/oder  Nutzer) oder die Tragerschaft durch eine
Wohnungsbaugesellschaft als geeignet erwiesen. Der Einbezug der
&ffentlichen Hand (Gemeinde/OSHZ) in die Uberlegungen erweist
sich oft ebenfalls als positiv. Ziel muss es sein, eine selbst-tragende
breit vernetzte Organisationsstruktur zu nutzen oder zu grinden.
Dies gilt in verstarktem MaBe fur ein reines Seniorenwohnprojekt.

- Bei einem intergenerationellen Wohnprojekt ist das Augenmerk
verstarkt auf Instrumente der gemeinschaftlichen
Entscheidungsfindung zu richten: Auch nach der Belegung der
Wohnungen ist eine regelmalBige gruppenbezogene
Vorgehensweise zu gemeinschaftlichen Fragen, Arbeiten,
Aktivitaten, Bezug zum Dorf und Schule, .. erforderlich.



Nutzerpotential

Es wird zurzeit aufgrund mehrerer Gegebenheiten zur Vorsicht bei
der Verwirklichung eines ausschlieBlichen Seniorenwohnprojektes in
Wallerode geraten. Einem Mehrgenerationenprojekt welches sich an
Menschen unterschiedlichen Alters wendet und somit auch Senioren
oder Menschen mit besonderem Hilfebedarf, (z.B. in der Mobilitat)
einbezieht, wird mehr Erfolgschancen eingerdumt.

Es spricht vieles fur einen Umbau im Dorfzentrum, da dies das
Dorfleben und den sozialen Zusammenhalt starken kann. Bei der
Verwirklichung eines Wohnprojektes, welches sich verstarkt an
Senioren wendet, gilt es jedoch verschiedenen Gegebenheiten
Rechnung zu tragen und daher ein erforderliches Maf3 an Vorsicht
walten zu lassen:

Wenn sich Senioren fir einen Umzug entscheiden, spielt zumeist der
Wunsch nach einer verringerten Wohnungsgréf3e und der damit
einhergehenden Vereinfachung der taglichen Belange eine Rolle.
Hinzu kommt der Wunsch, Isolation zu vermeiden.

Wenn sich Senioren fir einen Umzug in ein gemeinschaftliches
Seniorenwohnprojekt entscheiden, spielt zumeist der Wunsch nach
einer sinngebenden, teilhabenden und selbstbestimmten
Lebensgestaltung eine Rolle. Die Umsetzung dieser Wiinsche in
Form eines auf Gemeinschaft ausgerichteten Seniorenwohnens oder
auBerfamilidren generationstbergreifenden Gemeinschaftswohnens
wird erfahrungsgemaf} zurzeit konkret nur von einem prozentual
geringen Anteil der Bevdlkerung und hauptsachlich von Frauen
angestrebt. Die Zahl der Personen, die ein solches Wohnmodell
anstreben ist ansteigend. Es ist sicherlich wichtig, fur solche Modelle
im landlichen Raum zu werben, um das Nutzerpotential langfristig zu
erhohen.

Das in Wallerode aktuell vorhandene Nutzerpotential im
Seniorenbereich ist sehr bescheiden. Dieses Potential wird zusatzlich
aufgrund der Nahe zur Stadt St.Vith und deren Attraktivitat mit allen
dort bestehenden Einkaufs-, Gesundheits-, Verwaltungs- und
Dienstleistungsangeboten geschmilert.

Ohne zusatzliche externe Nutzungsinteressenten ist eine
ausreichende Inanspruchnahme eines Seniorenwohnprojektes in den

nachsten 5 bis 10 Jahren ohne weitere Anreize fraglich.
Beispielsweise wird ein vor einigen Jahren verwirklichtes urspriinglich
auf Seniorenwohnen ausgerichtetes und zugangliches
Neubauprojekt in einer gréBeren Ortschaft zurzeit nur zu 20% von
Senioren ab 75 Jahren genutzt.

Es stellt sich auch die Frage nach der Alterszielgruppe und des damit
einhergehende Raum- und Hilfebedarfs:

Je junger die angestrebte Zielgruppe, um so grosser ist der
Raumbedarf. Der Raumbedarf wird auch durch die tatsachlich
gewinschten gemeinschaftlichen Zielsetzungen beeinflusst. Die
definitive architektonische Gestaltung muss diesen Aspekten in
einer fortgeschrittenen Projektphase Rechnung tragen.

Senioren zégern zumeist, umzuziehen. Sie beziehen den Wunsch in
die Uberlegungen mit ein, dass ein Umzug der letzte vor einer
irgendwann anstehenden Aufnahme in einem Pflegeheim sein solite.

Auswahlkriterien von Senioren bei einem Umzug sind neben
finanziellen Fragen und den oben beschriebenen sozialen und
Dienstleistungs- Aspekten erfahrungsgemal der Sicherheitsbedarf
und die Frage nach der Langfristigkeit eines Angebotes und nach der
flexiblen Verlasslichkeit.

Somit kann beispielsweise die Absicherung einer bezahlbaren
hauslichen Pflege, die sich der Bedarfs-Entwicklung bei
zunehmendem Alter anpasst, ein ausschlaggebendes
Entscheidungskriterium sein (z.B. Kooperation mit einer Pflegekraft
in ndherer Umgebung oder gar im Haus).

Forderlich ware das parallele Angebot oder die Absicherung einer
Dienstleistungspalette  wie  organisierter  Hausmeisterdienst,
Wohnungsreinigung sowie Wasche- und Blgeldienst; organisierte
Mobilitatslésungen, seniorenspezifische Aktivitdten vor Ort oder im
Dorf.

Finanzielle Aspekte:

In der Gemeinde St.Vith sind Sanierungspramien bis zu 2.500 € fur
die Schaffung von neuem Wohnraum in Altbauten vorgesehen,
erhoht auf bis zu 3500 € fur Wohnungen, die bedeutende
Erleichterungen fir Menschen mit einer Behinderung beinhalten.

Auf  foéderaler Ebene sind
Immobilieninvestitionen zu nennen.

Steuererleichterungen  auf

Nachstehende Informationen gelten unter Vorbehalt, da im
Zusammenhang der Ubertragung der Kompetenzen Raumordnung,
Wohnungswesen und Energiepolitik an die Deutschsprachige
Gemeinschaft Anderungen ab 01.01.2020 zu erwarten sind. In der
Wallonischen Region werden neben den klassischen Pramien,
insbesondere  fur  EnergiemaBnahmen zur Zeit prinzipiell
Zuschussformen fur die Schaffung von Sozialem Wohnraum
vorgesehen, je nach WohnungsgréB3e : Zuschuss zu 25% oder 75%
und Restbetrag in Form eines kostenlosen Kredites, verbunden
Immobiliensteuerbefreiungen und mit einer 9-12 jahrigen
vertraglichen Zusammenarbeit mit einer Sozialen Immobilienagentur
oder dem &ffentlichen Wohnungsbau.

Angesichts des zunehmenden Leerstandes und des Uberangebotes
von Wohnungen in der St.Vither Gegend ist es eher fraglich, dass zur
Zeit in Wallerode Umbauprojekte in Zusammenarbeit mit einer
sozialen Immobilienagentur bezuschusst werden.

Seitens der Deutschsprachigen Gemeinschaft ist eine finanzielle
Unterstitzung far fachliche Begleitung (Architekt, Notar,..) bei der
konzeptuellen Planung von Seniorenwohnprojekten vorgesehen.

Seitens der Dienststelle fur Selbstbestimmtes Leben kénnen
ausgehend von einer persdnlichen Beratung bedarfsgerechte
Umanderungen, wie die Gestaltung eines Bades auf Parterre,
Einkommens-abhangig bezuschusst werden.

Bemerkung zur Anzahl Projekte

Langfristig kéonnen durch zwei naheliegende Projekte sicherlich
Synergien in der Angebotsgestaltung entstehen. Es ist jedoch
fraglich, dass die zeitnahe Verwirklichung zweier Projekte im gleichen
Dorf die erforderliche Nutzerzahl erreicht. Ein
generationsubergreifendes Projekt hat in Wallerode kurz- und
mittelfristig voraussichtlich gréBere Erfolgschancen als ein
ausschlieBliches Senioren-Wohn-Projekt.



UMBAU
Le programme de logements pour personnes dgées / Seniorenwohnen in mehreren Appartements mit Gemeinschaftsbereich
ELSENBORN

Jodie Georges
Atelier Ruralité, Universitat Luttich

Pour créer des logements agréables pour personnes agées, il faut d'abord bien comprendre que les personnes vivant dans ses appartements restent autonomes. lls font
le choix de vivre dans ses logements pour éviter de rester seul dans une grande maison vide, par exemple, et acceptent de vivre dans un esprit communautaire malgré
qu'ils ont chacun leur appartement privé. En effet, on retrouve dans le programme, des espaces permettant de se croiser, se rassembler, parler avec les autres résidents:
séjour commun, hall d'entrée, atelier, jardin privé commun.

Ce programme vise aussi a réintégrer les personnes agées dans la vie active du village. A Elsenborn, nous avons constaté que beaucoup de seniors vivaient éloignés du
coeur de village et cela ne leur permettait plus d'entretenir des liens avec le reste des habitants et renforgait leur isolement.

L'implantation idéale pensée pour ses nouveaux logements se situe entre la place publique de I'église et la plaine de jeux, le long de la Wirtzfelder Strasse, une route fort
fréquentée. Cet emplacement est envisagé pour permettre les échanges intergénérationnels. En bout de parcelle, une surface extérieure généreusement ouverte et
orientée vers la place de I'église est créée. Les fonctions communes d'atelier et cuisine regardent dans cette direction et pourraient aussi servir de maniére occasionnelle
pour les habitants d'Elsenborn -pour manger des repas de midi ensemble, par exemple-. De l'autre c6té, on retrouve une des parcelles affectées au paturage pour réintégrer
une identité paysagére dans tout le village. Cette parcelle pourrait dans un second temps &tre un terrain a batir pour re-densifier le centre d'Elsenborn. Situé juste a coté,
l'espace commun privé extérieur dédié aux résidents pouvant profiter du jardin orienté plein sud en s'occupant notamment d'un potager. Connectant ces différentes
ambiances, un nouveau chemin est tracé le long du batiment pour relier la place a la plaine et faciliter 'accés piéton et les interactions entre le voisinage.

Le projet se développe dans I'ancien batiment agricole déja présent sur la parcelle ainsi qu'une nouvelle annexe afin d'assurer un nombre suffisant d'appartements. La
nouvelle construction respecte la méme typologie que la batisse agricole afin de garder une unité. Pour distinguer le nouveau de l'existant, un espace transitoire vitré
s'intégre entre les deux édifices et permet d'accéder a des nouveaux logements séniors PMR. De plus, le revétement en bois utilisé pour I'ensemble est posé de maniére
différente pour les deux parties. Le projet se veut compacte afin de réduire les couloirs inutiles et d'étre au plus prés des communs pour qu'ils soient réellement utilisés.
Dans ce sens, on retrouve au centre, le hall d'entrée collectif permettant d'accueillir et de de diriger les individus vers les appartements ou les communs. A I'étage du
batiment existant sont crées trois logements en duplex pour des jeunes coupes, en plus des six appartements pour seniors, dans le méme but de créer des liens
intergénérationnels. Ces duplex permettent d'utiliser la hauteur sous faite et de valoriser la charpente imposante existante et sert part la méme occasion de trame pour
le projet.

Tous sont mono-orientés avec, & chaque fois un espace extérieur privé. Les appartements senior sont orientés de maniére a avoir le séjour et la chambre connectés avec
l'extérieur afin de compacter I'ensemble, d'éviter les couloirs et de pouvoir aérer la chambre. Ils sont aussi adaptés aux personnes & mobilité réduite comme tout l'espace
commun intérieur et extérieur.
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Vue depuis le jardin commun
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Projekt: Jodie Georges

Generationenwohnen mit Schwerpunkt Senioren in Elsenborn

Inwiefern besteht ein Bedarf in unserer Region / in diesem Dorf fiir ein
solches Projekt?
Worin liegt der Mehrwert des Projektes?

Das Projekt ist auf unterschiedliche Generationen ausgerichtet und setzt dabei
einen Schwerpunkt auf Senioren. Es sieht ansatzweise gemeinschaftliche
Méglichkeiten vor. Aktivitaten mit oder fir das Dorf sind punktueller Art. Da das
aktuelle Nutzerpotential vor Ort fur ein ausschlieBliches Seniorenprojekt im
ldndlichen Raum fraglich ist, ist die Ausrichtung auf alle Altersstufen sinnvoll.

Der Bedarf an angepasstem Wohnraum far Senioren und die Bereitschaft, diesen
beim Alterwerden zu nutzen, wird kiinftig steigen.

Wer wdre geeigneter Projekttrédger fiir ein solches Projekt?
(z.B. Privatperson(en), gréBerer Investor, Zusammenschluss mehrerer
Privatpersonen, Firma, Verein, Dorfgruppe, Gemeinde, Gemeinschaft,...)

Privattrdger oder private und 6ffentliche Partnerschaft

Kann ein solches Projekt wirtschaftlich sein? Welche Chancen und Risiken
bestehen?

Senioren haben im Allgemeinen eine gute Zahlungsmoral fur Miete.

Zuschusssituation ab 01.01.2020 noch nicht bekannt (Ubertragung von Wall.
Region an die DG)

Welches sind die ersten Schritte, um ein solches Projekt umzusetzen?

Schritt 1: Erfassung des konkreten Nutzungsinteresses, ggf. unter Einbezug
6ffentliche Hand oder WFA

Schritt 2: Festlegung der entsprechenden Ausrichtung des Vorhabens

Schritt 3: Abkldrung der Kosten und des Finanzierungsmodells vor der

detaillierten Planung und Umsetzung.

Haben Sie weitere Anmerkungen zu diesem Projektvorschlag?
(z.B. umgesetzte Beispielprojekte, Tipps)

Hinweis auf :

- die unzureichenden Dienstleistungen und Geschéafte vor Ort

- den steigenden Pflegebedarf von Senioren und die Erwartung flexibler
Verlasslichkeit

- Mehrwert far Senioren, wenn zusatzliche Moglichkeiten wie Hausmeister,
Raumpflege, Waschedienst, Soziokulturelle Aktivitdten, Bewegung und
Sport,... nutzbar sind

(Fur detaillierte Angaben wird auf die beigeflugte ausfuhrliche Stellungnahme
hingewiesen)

Name des Experten:

Paul Bongartz
Berater fur lokale Seniorenprojekte der Dienststelle fur Selbstbestimmtes Leben



Nutzerpotential

Es spricht vieles fur einen Umbau im Dorfzentrum, da dies das
Dorfleben starken kann. Bei der Verwirklichung eines
Wohnprojektes, welches sich verstarkt an Senioren wendet, gilt es
jedoch ein erforderliches Maf3 an Vorsicht walten zu lassen:

Senioren zégern zumeist, umzuziehen. Sie beziehen den Wunsch in
die Uberlegungen mit ein, dass ein Umzug der letzte vor einer
irgendwann anstehenden Aufnahme in einem Pflegeheim sein sollte.

Wenn sich Senioren fir einen Umzug entscheiden, spielt zumeist der
Wunsch nach einer verringerten WohnungsgréBBe und der damit
einhergehenden Vereinfachung der téglichen Belange und die
Zuganglichkeit eine Rolle. Hinzu kommt der Wunsch, Isolation zu
vermeiden.

Wenn sich Senioren fur einen Umzug in ein gemeinschaftliches
Seniorenwohnprojekt entscheiden, spielt zumeist der Wunsch nach
einer  sinngebenden, teilhabenden und selbstbestimmten
Lebensgestaltung eine Rolle. Die Umsetzung dieser Winsche in
Form eines auf Gemeinschaft ausgerichteten Seniorenwohnens oder
auBerfamilidaren generationsibergreifenden Gemeinschaftswohnens
wird erfahrungsgemaf3 zurzeit konkret nur von einem prozentual
geringen Anteil der Bevoélkerung und hauptsachlich von Frauen
angestrebt. Die Zahl der Personen, die ein solches Wohnmodell
anstreben ist ansteigend. Es ist sicherlich wichtig, fur solche Modelle
im landlichen Raum zu werben, um das Nutzerpotential langfristig zu
erhdhen.

Das in Elsenborn aktuell vorhandene Nutzerpotential im
Seniorenbereich ist sehr bescheiden. Die Nutzung der
Seniorenwohnungen durch andere Altersgruppen sollte in den
ersten Jahren moglich sein, wobei Senioren vor allem fir AuBen- und
Innen- zugangliche stufenfreie Wohnungen in Frage kommen.

Auswahlkriterien von Senioren bei einem Umzug sind neben
finanziellen Fragen und den oben beschriebenen sozialen und
Dienstleistungs- Aspekten erfahrungsgemaR der Sicherheitsbedarf
und die Frage nach der Langfristigkeit eines Angebotes und nach der
flexiblen Verlasslichkeit.

Somit kann beispielsweise die Absicherung einer bezahlbaren
hauslichen Pflege, die sich der Bedarfs-Entwicklung bei
zunehmendem Alter anpasst, ein ausschlaggebendes
Entscheidungskriterium sein (z.B. Kooperation mit einer Pflegekraft
in ndherer Umgebung oder gar im Haus).

Forderlich fur Senioren ware die Nutzungsmaglichkeit einer
Dienstleistungspalette = wie  organisierter Hausmeisterdienst,
Wohnungsreinigung sowie Wasche- und Blgeldienst,
seniorenspezifische Aktivitdten vor Ort oder im Dorf,...

Finanzielle Aspekte :
Senioren sind zumeist verlassliche Mieter.

In der Gemeinde Butgenbach sind Pramien fur die Sanierung von
Altbauten (2.500,00 € fur Geb&ude, die vor 50 Jahren oder mehr und
3.500,00 € fur Gebaude, die vor 80 Jahren oder mehr das erste Mal
bewohnt waren).

Auf  féderaler Ebene sind
Immobilieninvestitionen zu nennen.

Steuererleichterungen  auf

Nachstehende Informationen gelten unter Vorbehalt, da im
Zusammenhang der Ubertragung der Kompetenzen Raumordnung,
Wohnungswesen und Energiepolitik an die Deutschsprachige
Gemeinschaft Anderungen ab 01.01.2020 zu erwarten sind. In der
Wallonischen Region werden neben den klassischen Pramien,
insbesondere  fur  EnergiemaBnahmen zur Zeit prinzipiell
Zuschussformen fur die Schaffung von Sozialem Wohnraum
vorgesehen, je nach WohnungsgroBe : Zuschuss zu 25% oder 75%
und Restbetrag in Form eines kostenlosen Kredites, verbunden
Immobiliensteuerbefreiungen und mit einer 9-12 vertraglichen
Zusammenarbeit mit einer Sozialen Immobilienagentur oder dem
offentlichen Wohnungsbau.

Angesichts des zunehmenden Leerstandes und des Uberangebotes
von Wohnungen in der Eifel ist es eher fraglich, dass zur Zeit in
Elsenborn Umbauprojekte in Zusammenarbeit mit einer sozialen
Immobilienagentur seitens der WR bezuschusst werden.

Seitens der Deutschsprachigen Gemeinschaft ist eine finanzielle
Unterstutzung fur fachliche Begleitung (Architekt, Notar,..) bei der
konzeptuellen Planung von Seniorenwohnprojekten vorgesehen.

Seitens der Dienststelle fur Selbstbestimmtes Leben k&nnen
ausgehend von einer personlichen Beratung bedarfsgerechte
Umaéanderungen, wie die Gestaltung eines Bades auf Parterre,
Einkommens-abhangig bezuschusst werden.



UMBAU
Wohneinheiten fur Familien
WALLERODE

Lucemar Rodrigues Souza
RWTH Aachen

Der Entwurf ist die Umnutzung vom Saal und vom Café zu Wohnungen mit 2 bis 3 Schlafzimmern. Insgesamt wurden 6 Wohnungen entworfen:
Der Saal wurde in 3 Wohneinheiten unterteilt (davon zwei sind barrierefrei). Das Café wurde zu einer barrierefreien Wohnung ungenutzt. Die bestehende Wohnung im
Obergeschoss wurde neu unterteilt. Im Dachgeschoss wurde eine weitere Wohnung gebaut.
Fur das Zusammenleben der Bewohner wurde die Garage im Untergeschoss zu einem Gemeinschaftsraum ungenutzt, in dem Privatveranstaltungen von den Bewohnern
des Gebéaudes stattfinden kénnen und Kurse auch fur die Bewohner des Dorfes angeboten werden kénnen.
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Lehrstuhl und Institut fiir Wohnbau und Grundlagen

SS2018
Fakultat fur Architektur - RWTH Aachen

Lucemar Rodrigues Souza




- WALLERODE -

Wallerode gehoért zur Stadtgemeinde St.Vith und hat etwa 410
Einwohner. Die Bewohner der Maas-Rhein-StraBe, der
Walleroder Bricke und Am Wiesengrund gehodren der Gemeinde
Amel an. Rund drei Kilometer nordéstlich der Kernstadt Sankt
Vith liegt das durch landwirtschaftliches Griinland gepragte Dorf,
an welches sich im Osten ausgedehnte Walder anschlieBen.

- DAS GEBAUDE -
OberstraBBe 16

Das Bestandsgebaude ist ein freistehender Saalbau im Dorfkern.
1948 wurden der Saal und das Café gebaut. 1980 wurden die
Blihne im Saal und die Garage im Untergeschoss angebaut.
1987 wurde die Wohnung tiber dem Café komplett neu gemacht.
Seit Januar 2017 sind der Saal und das Café geschlossen.

Zurzeit wurde nur die Wohnung von der Familie der

Gebdudebesitzerin bewohnt. Der Saal wird selten von der
Familie fir Privatveranstaltungen benutzt.

- DER ENTWUREF -

<2 0N . B Der Entwurf ist die Umnutzung vom Saal und vom Café zu Wohnungen mit 2 bis 3 Schlafzimmern. Insgesamt wurden 6 Wohnungen entworfen:
. alliE= Der Saal wurde in 3 Wohneinheiten unterteilt (davon zwei sind barrierenfrei). Das Café wurde zu einer barrierenfreien Wohnung umgenutzt. Die
' _ g - > bestehende Wohnung im Obergeschoss wurde neu unterteilt. Im Dachgeschoss wurde eine weitere Wohnung gebaut.
(el | ,,.,«”’/); Fur das Zusammenleben der Bewohner wurde die Garage im Untergeschoss zu einem Gemeinschaftsraum umgenutzt, in dem Privatveranstaltungen
Lo 0 L von den Bewohnern des Gebdudes stattfinden kénnen und Kurse auch flr die Bewohner des Dorfes angeboten werden kénnen.
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Einschatzung



Projekt: Lucemar Rodrigues Souza - Wohneinheiten fiir Familien

Nachfolgend eine erste Einschdtzung des Projektes aus touristischer Sicht, die eine persénliche

Beratung nicht ersetzt und nicht auf die Wirtschaftlichkeit im Einzelfall eingehen kann.

Inwiefern besteht ein Bedarf in unserer Region / in diesem Dorf fiir ein solches Projekt?
Worin liegt der Mehrwert des Projektes?

In diesem Fall liegt der Bedarf in der Wiedernutzbarmachung des groBen, zentral gelegenen
Gebéaudes fur das Dorf. [dee/Mehrwert: die Halle kann in mehrere Wohneinheiten geteilt werden.
Schaffung von Wohnraum im Dorfkern

Wer widire geeigneter Projekttrdger fiir ein solches Projekt?

Baugruppe
Privatpersonen

Kann ein solches Projekt wirtschaftlich sein? Welche Chancen und Risiken bestehen?

Chancen: Neuer attraktiver Wohnkomplex

Welches sind die ersten Schritte, um ein solches Projekt umzusetzen?

Schritt 1: Baugruppe bilden
Schritt 2: Planung

Schritt 3: Bau

Haben Sie weitere Anmerkungen zu diesem Projektvorschlag?
(z.B. umgesetzte Beispielprojekte, Tipps)

Name des Experten:

Luciano Motta
Institut fur Wohnbau und Grundlagen des Entwerfens
RWTH Aachen
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