LEADER-Projekt ,Neues Leben fur unsere Dorfer”

Beispiel-Projekte : Umbauten mit touristischer Funktion
Entwurf von Sabine Hesse : Unterteilung eines Langhauses in Ferienwohnungen, Manderfeld
Entwurf von Flora Delvaux: Umnutzung eines Langhauses als Gite mit Ferienwohnungen, Manderfeld
Entwurf von Lina Kadir: Wanderhotel mit Eseln, Elsenborn

Entwurf von Joffrey Leseur : Sauna im Wasserturm, Elsenborn
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Europaischer Landwirtschaftsfonds fur die Entwicklung des landlichen Raums: Hier investiert Europa in die landlichen Gebiete
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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 vier besten studentischen Entwiirfe zum Thema ,Umbauten mit touristischer Funktion” 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

Ferienunterkiinfte

Manderfeld

Sabine Hesse
RWTH

Im Herzen des landlichen auf einem Hoéhenrlicken gelegenen Dorfes Manderfeld soll ein bestehendes Bauernhaus aus der Mitte des 19.
Jahrhunderts zu einem erholsamen Ruckzugsort fur Wanderer, Radfahrer und Skilanglaufer umgebaut werden.




FERIENUNTERKUNFTE IN MANDERFELD

M2 2 Adaptaton

Lehrstuhl und [nstitut fiur Wohnbau und Grundiagen des Entwerfens

Sabine Hesse

Im Herzen des landhch aul einem Hohennichen gelege-
nen Dorfes Mander(eld soll ein bestehendes Bavemhaus
aus der Mute des 19 Jahrhundens 7u einem erholsamen
Ruchsugson fir Wanderer, Radfahrer und Langshildufer
umgebaut werden

Der Bestand set/t sich aus 2w er r

monalen Bauty pologien
susammen Der osthiche Tethist ein Trierer Haus der west-
liche Bauhorper entspncht dem Ferelvp Das Trierer Haus
beschretbt ein einraumbiefes Langhaus nut einer Breite von
ca 6 Metern Das Gebaude steht traufsemg sur StraBe und

wird entlang der 1.4 erschlossen Ul lhar an

das swergeschossige Wohnhaus grensen die chemaligen
Stallungen mit den jeweiligen Scheunen Die Orgamisation
und die ErschhieBung des Fefelnips entsprechen dem frie-
rer Huns. jedoch st der Grundnss um emen halben Raum

tiefer Samthiche Jen Aufen- und Gebaud dn-

de bestehen aus einem massnen Bruchsiemmauerwerk
das nach innen tun sichtbar gelassen und auBen mit wer-
Bem Ralkputs verputst st

Der Entwurf knapf an die Idee der derzeiigen Nutzung

des westhchen Gebaudetetls als Fenenwol an Die

bishengen Umbauten 1n der Scheune werden entfermt und

sdmtliche Wohn- und Aufenthal als Tte
eigenstéindige Einbauten konzipient Diese durchbrechen
teilwaise die AuBenhaut. die stonsche Bausubstanz des
Bestands bleibt westestgehend erhalten Durch das Haus-
im-Haus-Pansp des Entwurfs enistehen verschiedene
Rhmazonen innerhalb des Gebaudes Die Aufenthaltsriu-
me sich daber die wanmsten Riumlichhenen Funknonen,
die hener Hetzung bedirlen, wie etwa die ErschhieBung,
sowie Lager- und Waschrdume liegen vor den beheisten
Einbauten und bilden emen zusitzlichen Kiltepuffer zur
Aubenlult Aul diese Wuise. kann die Sichibarkent des
Mauerwerhs erhalten bleiben Neben den gemernschafi-
Iich genutzten Aufenthalisriumen enistehen funf grofere
Lodges nut eigenen Bidem m westhchen Langhaus und
vier klenere Cabins mut emem Gemernschafisbad 1m
Obergeschoss des Wohnhauses Die Unterhunfle dienen

Jewals 2wer bis drer Personen und Aonnen gruppenweise

oder einseln vermictel werden Neben einer Kiiche mit Ta-
fel und einem Aufenthalis- und Waschraum gibt es emnen
Wellnessberewch i der chemahigen Scheune des Tricrer
Hanses. sowie ene angelagerte Bicherer im westhichen
Gebiudeteil Letstere diemt ebenfalls den Dorfbewohnern

Die Fenenwohnungen stellen eine besondere Herberge fur
aktive Natururlauber dar Nach ausgedehnten Tageswande-
rungen oder Radtouren durch das Manderfelder Umland
bieten die Lodges oder wahlweise Cabins cinen nuinimalis-
tischen Wohnkom fort mu masimaler Wohlfuhlatmosphire

Die neue Architehtur besteht aus einer Holzezhmenbauner-
se Das Matenal Hols gehort su den regronalen Baustof-
fen und wurde schon immer vor allem fir den Ausbau der
Wohnrdume nnerhalb der istonschen Bauemhiuser yer-

wendet Die Neub: halb der Aulen-

winde rafen diese Themank auf Neben der natirhichen
Haptik und wawrmen Oberlliche st die Konstruktion ver-
pleichsweise enfach und ermoglicht leichte und schianke
Bauterle Auf diese Weise wird der durch die besiehenden
Kehlbalken des Dachiragwerks begrenste Zwischenraum
mavmal genutzt Samtliche Bautetle werden als platten-
artige Elemente honstrutert und mut lasierten Sperrhols-
platien aus Seektefer beplankt Durch moghchst groBe und
raumhohe Ollnungen an den kurzen Seten der Finbauten
soll eme maximale Belichiung der Innenrdume nut Tages-
licht ermoglicht werden Die ierfir s erw endeten Pols car-
bonat-Hohikammerplatten sind 40 mm stark und 1n ihrer
Firhung opak, so dass emfallendes Tageshehtdiflis in
den Innenraum gestreut wird  Emn wenteres gestaliensches
Merhmal der Lodges 1st aine zu den AuBenw anden parallel
verlaufende mcht tragende Trennwand Ste il den Raum
dber die gesamte Hohe in ¢inen 80 ¢cm breiten Funktions-
und emnen 150 cm bretten Aufenthaltsiesd Neben dem Bad
befinden sich in dor Funhtionswand auch die breppe sowae

Stauraum fur das Gepack der Gaste

Zementestrich

Bruchstein



Bestandsanalyse
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Einschatzung



Projekt: Sabine Hesse/ Ferienunterkunfte in Manderfeld

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

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

Es besteht ein Bedarf an guten Unterkinften fur diese Zielgruppe. Die Beibehaltung der Baukultur und
die verwendeten Materialien Holz und Stein unterstitzen die Markenbotschaft, was sowohl das
regionale als auch das privatwirtschaftliche Marketing unterstutzt. Die Unterkunft ist originell gestaltet,
was Gaste heutzutage honorieren.

Es wurde an einen abgeschlossenen Raum fur Sportmaterial, wie etwa Fahrrader, gedacht. Im Idealfall
kann hier die Ausrustung (Schuhe, Rad, etc.) auch gereinigt und getrocknet werden bzw. kleine
Reparaturen und Wartungen durchgefuhrt werden.

Wer wére geeigneter Projekttrager fur ein solches Projekt?

Privatperson(en)

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

Die Lodges entsprechen nicht der gesetzlichen Mindestgré3e von 8 gm pro Person, um ein
angemessenes Raumgefuhl zu geben: Nasszellen und Terrassen werden nicht bericksichtigt,
Dachschragen von der Grundflache abgezogen.

Kleine Lodges: keine Duschen? GroRere Lodge fur 2-3 Personen: wo ist die Méglichkeit fir einen dritten
Schlafplatz?

Die Mindestanforderungen fur Ferienwohnungen in der Deutschsprachigen Gemeinschaft sehen nur eine
Kochgelegenheit vor. Grundséatzlich sollte aber darauf hingewiesen werden, dass sich die Konzepte
~Ferienwohnung” und ,Gemeinschaftskiiche” ausschlieBen. Wer eine Ferienwohnung bucht, sucht
Privatsphare. Mindestens aber wird man auf Géste, die Privatsphéare suchen bzw. die Wahl haben wollen,
als Kunden verzichten mussen. Diese Einschrankung ist wirtschaftlich uninteressant.

Ein Betrieb in der Kategorie ,Bed & Breakfast” ware hier angemessener - und wurde sogleich die
Erwartungen der Géaste an die RaumgroBe relativieren. Aber auch hier gilt die Mindestgréf3e von 8 gm
pro Person . Achtung: Der Betrieb eines Bed & Breakfast ist personalintensiver und gilt in der Regel als
selbststandige Tatigkeit, da der Betrieb regelmaBige Dienstleistungen voraussetzt: taglich Frahstuck und
Raumservice, Buchungen, An- und Abreise, Begleitung der Gaste.

Speziell die anvisierten Aktiv-Urlauber suchen in Ostbelgien Natur und frische Luft. Es ist insofern
schade, wenn das Konzept keinen (privaten) AuBenbereich vorsieht.

Zu den Mindestanforderungen gehort ein sicherer Zugang zum Schlafplatz. Nicht jeder Gast kann (und
will) eine Leiter hochsteigen. Auch hiermit schlieBt man potentielle Gidstesegmente, vor allem éltere
Gaste, Gaste mit Einschrankungen und Familien mit Kleinkindern aus. Wirtschaftlich ist das weder
interessant noch zukunftsgerichtet.

Die Lodges sind nicht barrierefrei.

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

Schritt 1. Zunachst die Betriebsart festlegen: B&B oder Ferienwohnungen?
www.ostbelgientourismus.be/privatbetriebe

Schritt 2 Raumplanung entsprechend Uberarbeiten, am besten parallel zu Schritt 3
Schritt 3: Businessplan: Bedarf und Wirtschaftlichkeit prifen, auch: Bedarf Anzahl Zimmer (wie viele zu
vermietende Einheiten brauche ich bzw. wie viele schaffe ich zeitlich?)

Haben Sie weitere Anmerkungen zu diesem Projektvorschlag?

Allgemeine Betriebsbedingungen, Mindestanforderungen und Einstufungskatalog unter
www.ostbelgientourismus.be/privatunterkinfte.

https://www.bettundbike.de/

https://www.ostbelgien.eu/de/essen-schlafen/unterkuenfte/bed-bike-unterkuenfte

Name des Experten:

Gudrun Hunold

Ministerium der DG

Fachbereich Sport, Medien, Tourismus
Gospertstr. 1, 4700 Eupen
gudrun.hunold@dgov.be

Tel.: 087 596.376




UMBAU:
Gite mit 3 Ferienwohnungen
Manderfeld

Flora Delvaux
Atelier Ruralité, Universitdt Luttich

L'intervention dans un batiment existant est une facon de sauvegarder, préserver une culture et une tradition. Il est intéressant de réexploiter les batiments vides afin de
leur donner une nouvelle vie, un programme plus dans I'air du temps.

Le temps des exploitations agricoles étant résolus, de nouveaux programmes doivent étre mis en place pour développer le phénoméne de revitalisation d'un village. Les
logements de vacances et les extensions wellness sont des outils au service du développement touristique et économique pour le village et 'ensemble de la région de I'Eifel.
Pour cela sont développés des lieux de rencontres, d'échanges et de détente tout en étant proche de la nature. Le but étant de renforcer des liens sociaux entre les
habitants et les touristes au travers de l'architecture locale.

Le batiment est implanté au nord du village, a I'arriére du coeur historique. Son accés se fait par une petite ruelle peu fréquentée. Il est également retiré de la rue, mettant
a l'avant plan un large jardin permettant d'accueillir la population. La conservation de la facade maintient ces notions de préservation, de nostalgie et de durabilité d'un
village. Le batiment se compose de trois volumes : une ancienne ferme, un corps de logis au centre et une grange. L'ancienne ferme est structurée suivant une rythmique
de charpentes a entraxes irréguliers. Trois gites sont introduits selon cette structure. Les entraxes les plus étroits recoivent les espaces servants (sanitaires, cuisine, chambre
pour enfants), tandis que les plus larges regoivent les espaces communs, et la chambre des adultes sous forme de mezzanine. Le geste de sauvegarde de la facade sud est
contrebalancé a I'arriére du batiment. La fagcade nord propose une intervention plus contemporaine par l'importation de lucarnes élevées permettant a la lumiére d'investir
les espaces communs des gites. Un de ceux-ci est accessible pour des personnes a mobilité réduite, leur permettant d'accéder a ce type de tourisme dans cette région. Le
corps de logis est destiné a accueillir et loger les propriétaires. Ceux-ci sont des habitants du village qui s'occuperont de la gestion des gites et de I'espace wellness. La
création d'emplois et de logements, qui plus est dans un batiment existant, sont des éléments majeurs pour mener a bien le projet de revitalisation d'un village. La grange
occupe la fonction de wellness. Celui-ci est accessible aussi bien pour les habitants du village que pour les occupants des gites.
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Einschatzung



Projekt: Flora Delvaux - 3 FeWos und Wellness/ Manderfeld

Nachfolgend eine erste Finschitzung 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 fir ein solches
Projekt?
Worin liegt der Mehrwert des Projektes?

Die Thematisierung des Elementes Wasser im Bereich Wellness, die Beibehaltung der
Baukultur sowie die vorgesehenen Bau-Materialien entsprechen der angestrebten
Markenbotschaft Ostbelgiens und wirden zur Belebung der Ortschaft beitragen.

In Manderfeld sind derzeit nur vier Ferienwohnungen registriert.

Wer wdre geeigneter Projekttréger fiir ein solches Projekt?

Privatperson(en)

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

Die Raumaufteilung der drei Ferienwohnungen scheint stimmig und angemessen. Ein
Vorteil ist die barrierefreie mittlere Wohnung. Die drei Ferienwohnungen haben das
Potential, wirtschaftlich zu funktionieren.

Zum Bereich Wellness: dieser kann Buchungsrelevant sein fir die Ferienwohnungen. Die
Offnung hin zur lokalen Bevélkerung scheint sinnvoll und wird die Gaste generell nicht
storen. Bitte beachten, dass Wellness-Bereiche generell Energie- und Personalintensiv

sind.

Um von der touristischen Marke Ostbelgien zu profitieren, empfiehlt sich eine
Partnerschaft mit der Tourismusagentur Ostbelgien.

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

Schritt 1: Businessplan: Bedarf und Wirtschaftlichkeit prufen

Schritt 2: Tool zur Selbsteinstufung unter www.ostbelgientourismus.be/selbsteinstufung,

bevor es an die Ausarbeitung der Plane geht. Somit kénnen Sie gezielt auf eine
bestimmte Komfortstufe (z.B. 4 Ahren) hin planen und investieren.
Schritt 3:

Haben Sie weitere Anmerkungen zu diesem Projektvorschlag?

Allgemeine Betriebsbedingungen, Mindestanforderungen und Einstufungskatalog unter
www.ostbelgientourismus be/privatunterkunfte.

Name des Experten:

Gudrun Hunold

Ministerium der DG

Fachbereich Sport, Medien, Tourismus
Gospertstr. 1, 4700 Eupen
gudrun.hunold@dgov.be

Tel.: 087 596.376




W ANDERHOTEL MIT ESEL

M2 Adaptation

Lina Kadir

Das ehemalige Hotel-Restaurant Leinen wird durch die
Wiederaufnahme des Hotelbetriebs erneut belebt. Der
Fokus liegt heute nicht mehr auf dem naheliegenden Mi-
litdrgebiet, sondern auf den zahlreichen Freizeitméglich-
keiten, die das Hohe Venn zu bieten hat.

Im Erdgeschoss entstehen Gemeinschaftsriume flir die
Géste. Die Bar bleibt erhalten und der Kamin wird eben-
falls wieder genutzt. Der ehemalige Speisesaal erhilt sei-
ne urspriingliche Nutzung und kann iiber die neue Ter-
rasse erweitert werden. Die Kiiche ist ebenfalls in dem
Saal integriert und kann iiber ein neues Tiirsystem auch
von dem Raum abgetrennt werden. Die Giste sollen die
Kiiche eigenstindig nutzen, dafiir spricht auch der offen
gestaltete Raum.

In der ehemaligen Backstube wird ein Ort geschaffen an
dem die Géste einen langen Wandertag ausklingen lassen
konnen. Der Raum erhélt durch das neue Dach eine ganz
neuen Eindruck und soll als ein Gemeinschaftsraum fun-
gieren. Die Rezeption empfingt die Géste bereits beim

Eintreten in das Haus.

Dahinter befindet sich eine Garderobe, die den Gisten
die Moglichkeit bietet das Gepick abzustellen aber auch
um ihre Wandertouren zu organisieren.

Die Obergeschosse umfassen fiinf Appartements mit
zwei /drei Zimmern und eigenen Badern. Insgesamt kin-
nen 20 Giéste dort beherbergt werden. Die Appartements
sind hauptséchlich auf Familien ausgelegt, mit einem El-
ternschlafzimmer und einem Kinderzimmer, sie kdnnen
aber auch variabel genutzt werden.

Auf dem AuBengelidnde ist ausreichend Raum fiir Park-
plétze, eine Terrasse und einen Garten gegeben.

Der Eselstall schlieit an das Wohnhaus an und die Esel
nutzen die alte Weide hinter dem Haus. Die Esel konnen
die Giste auf ihren Wandertouren begleiten und entwe-
der kleinere Kutschen ziehen oder das Gepick tragen.
Die Esel werden von dem Personal aber auch von den
Gasten selbst versorgt und gepflegt. Dies bietet eine Al-
ternative zu den Wandertouren allein.
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LagerstraBe 4, Elscnborn
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Einschatzung



Projekt: Lina Kadir, ,Esel-Hotel", Elsenborn

Nachfolgend eine erste Einschitzunag 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 fur ein solches Projekt?
Worin liegt der Mehrwert des Projektes?

Ein Hotel wirde Elsenborn touristisch aufwerten ~ mehr als Ferienwohnungen dies kénnen, denn ein
Hotel-Betrieb kann nur professionell betrieben werden, nie nebenberuflich. Ebenfalls ist ein Hotel zum
Teil 6ffentlich zuganglich - und als solches ein Treffpunkt der lokalen Bevolkerung und ihrer Gaste. Auch
soziale Begegnungen sind das Ziel von Reisen.

Die Esel geben dem Konzept ein besonderes Profil. Im Marketing ist dies ausgesprochen hilfreich und
sollte in der Innengestaltung als zentrales Thema weiter ,bespielt” bzw. inszeniert werden.

Aufgrund seiner Lage und seiner Alleinstellungsmerkmale hat Elsenborn touristisches Potential.

Wer wdre geeigneter Projekttrdger fur ein solches Projekt?

GmbH

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

Die Frage ist, ob das vorliegende Konzept ein Hotelbetrieb ist. Ein Hotel bietet Hotelservice und ist
entsprechend nur professionell zu fihren. Um wirtschaftlich zu sein, kénnten daher zehn Zimmer zu
wenig sein.

GemaR der vorliegenden Plane sind die Schlafzimmer als Familienzimmer geplant: da sich zwei
Schlafzimmer/ 4 Schlafplatze jedoch ein Bad teilen, sind diese nicht flexibel vermietbar. Dazu braucht
jedes Schlafzimmer - und sei es ein grof3es mit vier Betten - ein eigenes Bad. Zwar sieht die
Gesetzgebung vor, dass 15% der Zimmer ohne eigenes Bad (also mit Etagenbad) sein durfen - aber zum
einen sollte dies bei einem neuen, zukunftsorientierten Hotel nicht mehr der Fall sein und zum anderen
ist auch kein Etagenbad vorgesehen. Es ist also fraglich, ob das aktuelle Hauptgebaude nach
entsprechenden Anpassungen zehn Doppelzimmer mit eigenem Bad fasst.

Da ein Hotel-Betrieb in Belgien kein Restaurant haben muss, steht die Gemeinschaftskiche dem nicht
entgegen. Allerdings schrankt diese den Kreis potentieller Gaste meines Erachtens ein. Die Gaste, die
Privatsphére suchen und die Gaste, welche die Wahl haben wollen zwischen privat und Gemeinschaft
sind als Gaste ausgeschlossen.

Alternativ ist sowohl! ein Betrieb als ,Bed & Breakfast” sowie als Ferienwohnungen oder Appart-Hotel
denkbar. Als ,Bed & Breakfast” erflllt das Konzept die Bedingungen. Aber auch der Betrieb eines B&B
gilt aufgrund der regelmaBigen Dienstleistungen (téglicher Raumservice und Fruhstick) als
selbststéndige Tatigkeit und ist personalintensiver als der Betrieb von Ferienwohnungen. Fur eine
Nutzung als Ferienwohnungen oder Appart-Hotel fehlen in den RGdumen Koch- und Sitzméglichkeiten
wie Tisch, Stuhle, Sitzecke, bzw. -gruppe. Im Falle eines Betriebskonzeptes als B&B sollte sich die Frage
stellen, wo die Gaste mittags bzw. abends warm essen kénnen.

Allerdings bedarf auch die Versorgung und Pflege der Tiere eines taglichen (und qualifizierten)
Personaleinsatzes, so dass dies fiur Hotel- oder B&B méglicherweise weniger ein Hemmnis darstellt?

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

In jedem Fall muss die Gestaltung der Zimmer Uberdacht werden, je nach angestrebter Betriebsart. Wir
empfehlen in beiden Féllen ein Bad pro Doppelzimmer vorzusehen und die Familienzimmer durch
Verbindungstiren als Option anzubieten. In beiden Féllen kann es wirtschaftlich sein, durch zuséatzliche
Volumen mehr Zimmerangebot zu schaffen. Ein Hotel mit 25 Zimmern arbeitet wirtschaftlicher als ein
Hotel mit zehn Zimmern.

Schritt 1: Businessplan: Bedarf und Wirtschaftlichkeit prifen
Schritt 2:
Schritt 3:

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

Definitionen, Mindestanforderungen und Beratungstermine auf www.ostbelgientourismus.be

Name des Experten:

Gudrun Hunold

Ministerium der DG

Fachbereich Sport, Medien, Tourismus
Gospertstr. 1, 4700 Eupen
gudrun.hunold®@dgov.be

Tel: 087 596.376




UM- UND NEUBAU
Sauna im Turm und Gite als Neubau
Elsenborn

JOFFREY LESEUR
Atelier Ruralité, Universitat Luttich

Le projet de la réaffectation du chateau d'eau d'Elsenborn en thermes et de la création d’'un nouveau gite contribue au développement touristique du village, et donc &
I'activité économique.

Le fait de réhabiliter le chateau d'eau en thermes s'inscrit dans une volonté de préservation du patrimoine historique. Il retrouve aujourd’hui son identité dans un cadre
différent. Outre ses fonctions thermales, le batiment offre un magnifique point de vue notamment sur Butgenbach (sud) mais aussi sur la frontiére allemande (nord).
Pour gagner de l'espace intérieur, la circulation et les vestiaires sont placés a I'extérieur du batiment. Les ouvertures sont pour la plupart d'origine, a I'exception d'une
nouvelle se trouvant dans le sauna, offrant une vue sur le camp militaire. La distribution des différentes fonctions du batiment (hammam, espace détente, sauna, piscine)
obéit & une suite logique des activités, et permet une utilisation naturelle des espaces. Le batiment est isolé par I'extérieur, recouvert ensuite d'un crépi blanc pour redonner
toute son importance a ce batiment phare d'Elsenborn.

Le gite se situe & quelques pas du chateau d'eau permettant aux touristes de profiter pleinement des thermes. Les parcelles qui entourent le gite sont principalement
des prairies, qui accueillent des bovins pendant la période estivale, illustrant parfaitement ce contexte rural.



Bestand



¢ s el

Lehrstut! for Wohnbau und Grundtagen des Entwerfens Univ.-Prof, ir. Wim van den Bergh Ler fus Wohraay und Grundiagen des Entwerfens Univ Praf ir W.m van den Bergh

R

Lehrstuhl fir Wohnbau und Grundiagen des Entwerfens Unwv.-Prof 1r. Wim van den Besgh M2 Adaptation

M2 Adaptation

%

) . ik o S s -
M2 Adaptation Univ-Prof. ir Wim van den Bergh

Lehrstubl far Woknbau und Grundlagen des Entwerfens

ey 4 o f 2 et

Prof ir Wim van den Bergh Lehrstuhi far Wohnbay und Grunélagen des Entwerfens

) S

B M2-Adaptation

Univ. Prof, i Wim van den Bergh "7 Lehustuh far Wohabau und Grundtagen des Entwerfens



1-.
4
]

i '

\

¥

f

I

Lehrstuhl for Wohrbay und Grundfagen des Entwerfens Univ.-Prof . Wim van den Bergh M2 Adaptation ] Lehestuhl far Wohrbay und Grunclagen des Entwerfens Unwv. Prof ir. Wim van den Bergh M2-Adagtaton 1

10 M2 Adaptation Univ.-Prof. ir Wim van den Bergh Wohnbau und Grurdlagen des Entwerfens 12 M2 -Adaptation Unuv.-Prof 7. W.m van den Bergh tehrstuh! fir Wohnbau und Grundlagen des Entwerfens



Entwurft



Des Thermes a Elsenborn
Thermes et Gite

Joffrey LESEUR, M1

Le projet de la réaffectation du chateau d’eau d’Elsenborn en thermes et de la création d'un
nouveau gite contribue au développement touristique du village, et donc a l'activité écono-
mique.

Le fait de réhabiliter le chateau d'eau en thermes s’inscrit dans une volonté de préservation
du patrimoine historigue. Il retrouve aujourd’hui son identité dans un cadre différent. Outre
ses fonctions thermales, le batiment offre un magnifique point de vue notamment sur Butgen-
bach (sud) mais aussi sur la frontiére allemande (nord).

Pour gagner de I'espace intérieur, la circulation et les vestiaires sont placés a I'extérieur du
batiment. Les ouvertures sont pour la plupart d’origine, a I'exception d'une nouvelle se trou-
vant dans le sauna, offrant une vue sur le camp militaire. La distribution des différentes fonc-
tions du batiment (hammam, espace détente, sauna, piscine) obéit a une suite logique des
activités, et permet une utilisation naturelle des espaces. Le batiment est isolé par I'extérieur,
recouvert ensuite d'un crépi blanc pour redonner toute son importance & ce batiment phare
d’Elsenborn.

Le gite se situe & quelques pas du chateau d’eau permettant aux touristes de profiter plei-
nement des thermes. Les parcelles qui entourent le gite sont principalement des prairies, qui
accueillent des bovins pendant la période estivale, illustrant parfaitement ce contexte rural.
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ELSENBORN JOFFREY LESEUR

Projet : rénovation du Chateau d’eau d’Elsenborn en Thermes (Steffesgasse 11) + nouveau batiment (gite va-
cances.) dans la parcelle voisine.

Programme : - Thermes dans le chateau d’eau (piscine, sauna, hammam, jet d’eau, espace détente, vestiare pmr
et entretien), on trouve dans le nouveau béatiment les vestiaires ainsi que les toilettes appartenant au thermes
reliés par une passerelle.

- Un gite indépendant, location de type & la semaine, ayant une capacité d'accueil maximal de dix
personnes. (5 chambres dont 2 accessibles PMR)

c . .
Mgme__

[ r
57 Sauna
i | u || + jetdeau
[ . } 4. Z Ir____ Sasas T [ l Déte te
Therme | .' e . a | e |
."IF‘I > : 'II Vestiaire | T Hammam passerelle ] Vestiaire 3Chambre; g ‘
\Z ; | Gite i || +jetdeau | i .
\ ) e O | | Vestiaire PMR Garage
— —— J n Entretien Ent.| Equip. | 2Ch. SAM, Salon
] . | | Technique i | | sportif |

Concernant le master plan, la rénovation du chateau d’eau et la création d’'un nouveau gite contribuent au déve-
loppement touristique du village, et donc & I'activité économique. Le gite se situe & quelques pas du chateau d’eau
permettant aux touristes de profiter pleinement des thermes.

Les parcellent qui entourent le gite sont principalement des prairies, qui accueillent des bovins pendant la période
estivale, illustrant parfaitement ce contexte rural. Les thermes ont pour vocation de devenir un lieu de rencontre
entre les habitants du village, mais également avec ceux des communes voisines. De plus, outre ses fonctions
thermales, le batiment offre un magnifique point de vue notamment sur Butgenbach (sud) mais aussi sur la fron-
tiére Allemande (nord).

Le fait de réhabiliter le chateau d’eau en thermes s'inscrit dans une volonté de préservation du patrimoine histo-
rique. Laissé a I'abandon depuis de nombreuses années, le chateau d’eau construit en 1954 retrouve aujourd hui
son identité dans cadre différent.

Pour gagner de 'espace intérieur, la circulation et les vestiaires sont placés & I'extérieur du batiment. L'accés
circulation est placé dans un contexte végétal : & la fois pour son intégration mais également pour paraitre mi-
nime face au batiment phare (c’est pour cette raison également que sa hauteur est inférieur a celle du chateau
d’eau.) La distribution des différentes fonctions du batiment obéit & une suite logique des activités, et permet une
utilisation naturelle des espaces.

Le batiment sera isolé par I'extérieur, recouvert ensuite de voile de béton armé pour respecter son aspect originel.

Pour le gite, le batiment est en long (est/ouest) sur une parcelle trés étroite, le fait de décaler le batiment au nord
permet d'une part de s’aligner au mieux avec le chateau d’eau, et d’'autre part de libérer de I'espace extérieur
c6té sud pouvant accueillir une terrasse.

On retrouve a I'ouest du batiment (cété entrée) le garage ainsi que les équipements sportifs (vtt, ski de fond, etc.)
afin de profiter pleinement du cadre environnante. On retrouve ensuite I'entrée, abrité pour permettre une inti-
mité, mais également de servir de casquette aux piéces de vie puisqu’elles sont orientées plein sud. A l'intérieur,
le rez de chaussée offre deux chambres PMR, une salle de bain accés PMR, des toilettes séparées, une piéce de
vie : une cuisine ouverte sur le salon et la salle & manger qui disposent d'une double hauteur. La partie piéce de
vie donne directement sur la terrasse sud/sud-est qui bénificie de I'ombrage naturel de deux arbres. A 'étage
propose trois chambres dont une suite parentale, avec salle de bain. Un balcon, accessible depuis le couloir, se
situe du dégagement de I'entrée : plein sud.
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Einschatzung



Projekt: Joffrey Leseur/ Eh. Wasserturm, Elsenborn

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

Generell bietet sich eine Umnutzung des Wasserturmes an, um Elsenborn auf die
touristische Karte Ostbelgiens zu heben: der Turm ist gut sichtbar, er unterstreicht
Elsenborns Alleinstellungsmerkmal als ,h6chstes Dorf” Belgiens (mit dem Wasserturm als
héchstem Punkt des Dorfes) und er bespielt das Thema Wasser, das fir Ostbelgien eine
wichtige Rolle spielt. Eine gelungene Umnutzung des Wasserturmes wirde ein
Bewegungsmotiv fur Géste der Region darstellen, nicht nur fir Gaste im benachbarten,
touristisch erfolgreichen Butgenbach.

Die Idee, beim Thema Wasser zu bleiben und dort eine Sauna anzubieten, die auch fur
Erholung, Behaglichkeit, Auszeit steht passt insofern gut zur touristischen Positionierung
Ostbelgiens.

Siehe Publikation ,Tourismusentwicklung in Ostbelgien 2025 - Leitbild der
Deutschsprachigen Gemeinschaft Belgiens”.

Wer wdre geeigneter Projekttrédger fiir ein solches Projekt?

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

Eine Sauna ist vergleichsweise Ressourcen- und Personalintensiv. Gleichzeitig bietet die
Grundflache des Turmes ein begrenztes Fassungsvermégen. Zum Teil kann die
notwendige Begrenzung der Kunden pro Betriebstag durch einen héheren Preis
ausgeglichen werden. Dann muss das Angebot zwingend stimmig sein, um das Preis-
Leistungs-Verhéltnis zu garantieren: Originalitdt und/ oder Qualitdt der Ausstattung,
Servicequalitat. Reicht eine Sauna?

Ein gastronomischer Bereich fehlt im Konzept, gehért jedoch zwingend zu einem solchen
Angebot.

Ferienwohnung(en): Ferienwohnungen mit Gemeinschaftskiche schranken die
Kundschaft stark ein. Gaste schatzen an einer Ferienwohnung Privatsphére bzw. die Wah|,
ob und wann sie andere Gaste treffen mochten. Die Zimmer sehen auch keine
Aufenthaltsflache vor wie Tisch, Stuhle, Sitzgruppe... Der Betrieb als B&B ist wiederum
personalintensiver und aufgrund der regelmiBigen Dienstleistungen (Raumservice,
Fruhstiick) eine selbststandige Tatigkeit, die vielleicht mit 5 Zimmern je nach Investitionen
und persénlicher Situation wirtschaftlich sein kann. Angesichts des besonderen Wellness-
Angebotes kann ein hoherer Preis gefragt werden, dann missen aber Ausstattung und
Service dem Rechnung tragen. Das Angebot durfte Gastesegmente anziehen, die bereit
und in der Lage sind, mehr auszugeben. Allerdings steigt damit der Anspruch der Géste
(z.B. kein Etagenbad). Die Zimmer durften vor allem fur Kurzurlaube interessant sein. Bitte
beachten: wo sollen die Gaste in Elsenborn warm essen? Und: Kunden kurzer Wellness-
Trips bevorzugen es moglicherweise, vor Ort — am liebsten im Gebdude - essen zu kénnen.

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

Schritt 1: Uberarbeitung des Konzeptes Sauna: Gastronomie, Erlebnisqualitat

Schritt 2: Uberarbeitung des Konzeptes Ferienwohnung: FeWos (berarbeiten oder als
B&B anlegen

Schritt 3: Businessplan: Bedarf und Wirtschaftlichkeit priifen

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

https.//www.ostbelgien.eu/de/erleben/typisch-ostbelgien

http.//www.ostbelgientourismus.be/leitbild

Name des Experten:

Gudrun Hunold

Ministerium der DG

Fachbereich Sport, Medien, Tourismus
Gospertstr. 1, 4700 Eupen
gudrun.hunold@dgov.be

Tel: 087 596.376
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