Alswee Annexe 1: Dossier de presentation

Sauer-Pechelbronn

communaute de communes

@(;maine du chateau

d
. iebfrauenberg

APPEL A MANIFESTATION
D'INTERET

En vue de la création et de l'exploitation d'une activité économique et touristique sur le
Domaine du chateau du Liebfrauenberg a Goersdorf-Mitschdorf (67360)



LOBJET ET LE CONTEXTE DE LAMI

@présent AMI constitue pour la communautée de

communes, dans une visee d‘intérét geénéral, un moyen de
susciter des initiatives de la part de tiers intéresses et porteurs
de projets qui souhaitent également s’inscrire dans un objectif
de développement economique et touristique sur la commune
de Goersdorf-Mitschdorf, village typique alsacien du territoire.
Ces porteurs de projets sont appelés & proposer des activités
notamment autour de I'hébergement, la restauration, le
bien-&tre et ressourcement, le seminaire et I'évenementiel, ainsi

qgue toutes autres activités connexes ou complémentaires, en
vue de dynamiser I'économie locale (il s‘agit ici de lignes
directrices).

Le présent AMI permettra le processus de seélection de la
proposition de tiers qui sera considéeree comme la plus
satisfaisante, et d’attribution en vue de la realisation du projet
envisage.
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LOBJET ET LE CONTEXTE DE LAMI

2
@;nir du Domaine du chdteau du Liebfrauenberg étant

en question, et ses qualités remarquables en faisant un levier
stratégique majeur d‘attractivité territoriale, la communaute de
communes Sauer-Pechelbronn a décide d‘assumer pleinement
sa responsabilité pour securiser le devenir du site et permettre
l'expression et la concréetisation d’un projet a la hauteur du
potentiel que représente le Domaine du chéteau du
Liebfrauenberg.

Pour ce faire, la communaute de communes
Sauer-Pechelbronn a deécidé de porter sa candidature a
l'acquisition ce domaine.

En étant propriétaire, la communauté de communes
Sauer-Pechelbronn dispose d la fois du temps necessaire G
l'émergence de projets de qualité et du pouvoir de retenir le
projet offrant la meilleure valorisation du site pour le territoire.

Le présent AMI a été eélaboré & cette fin. Sa vocation est de fixer
le cadre qui permettra a la fois de discuter et de négocier avec
les futurs porteurs de projets, puis au final d‘arbitrer un choix le
plus utile au territoire.



LA LOCALISATION, CHALANDISE
ET UHISTOIRE DU DOMAINE



UNE GEOGRAPHIE ET UNE
CULTURE FRANCO-ALLEMANDE

travers I'histoire, 'ancrage de I'Alsace a oscillé entre ce

MANNHEIM "
gue sont devenues la France et I'Allemagne. o

L'un des temps forts de cette histoire a éte la periode de 1870 a
1918 ou I'Alsace faisait partie de 'Empire allemand. - i
'STUTTGART
Cette histoire a génére une culture franco-allemande relativement
forte et le bilinguisme reste encore relativement actif, notamment
en Alsace du Nord.

A ce jour, l'on peut noter a ce titre que de nombreux habitants
dAlsace du Nord travaillent en Allemagne, notamment dans le
bassin d'emploi de Karlsruhe, ou vy frequentent les commerces.

A contrario, de nombreux Allemands trouvent en Alsace une
destination privilégiée pour leur tourisme de week-end et de loisirs.



UNE GEOGRAPHIE ET UNE

CULTURE FRANCO-ALLEMANDE

Une attractivité transfrontaliére a 360°

La chalandise potentielle du Domaine du chdteau du
Liebfrauenberg, comme celle de [l'Alsace du Nord dans son
ensemble, est O penser a 360°. Véritablement transfrontaliere,
l'ensemble de cette chalandise localisée a 2h, 2h30 avoisine les 14
millions d’habitants.

Une accessibilité de qualité

Ll'accessibilité de Goersdorf et du Domaine du chéteau du
Liebfrauenberg est relativement commode. Le réseau autoroutier
est situé a une quinzaine de minutes du village, la gare de
Haguenau a 20 minutes. Strasbourg est desservi en une trentaine
de minutes avec un cadencement éleve, Paris se trouvant d moins
de 2h en TGV. Plusieurs aeroports internationaux sont situes a
proximiteé (Baden-Baden, Strasbourg, Zweibrucken, Mulhouse Bdle,
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UNE CHALANDISE DE 14 MILLIONS
D’HABITANTS A MOINS DE 2H30

Une zone de chalandise particulierement
attractive

Le Domaine est situé au coeur dune zone de chalandise
particulierement attractive.

300 000 habitants a moins de 30 minutes du
Liebfrauenberg

L’Alsace du Nord et les populations situées & moins de 30 minutes
du Liebfrauenberg representent plus de 300 000 habitants. Soit
un nombre d’habitants equivalent a plus de la moitié de celui de
l‘agglomeration de Strasbourg.

1800 000 habitants A moins de 1h du
Liebfrauenberg

Situé a 15 minutes du réseau autoroutier, le Liebfrauenberg est
situé entre 45min et 1Th des agglomeérations de Strasbourg et de
Karlsruhe, soit une chalandise supplémentaire de plus de 1,5
millions d’habitants.

+h3 000 000 d’habitants situés entre 1h et
1h30

S‘ajoutent a la chalandise du Liebfrauenberg les habitants situés a
1h30, soit quelque 3 millions de personnes, dont 1,5 résidant dans
I‘aire urbaine de Mannheim, Ludwigshafen, Heidelberg, Sarrebruck
ou Colmar, Sarreguemines et Lunéville cété francais.

14 000 000 habitants de 5 nationalités a
moins de 2h30 minutes du Liebfrauenberg

En ouvrant la chalandise au rayon des 2h / 2h30, avec
notamment les agglomeérations de Stuttgart et de Francfort, le sud
Alsace et les agglomerations de Béle, Nancy-Metz et Luxembourg
ville, on arrive a plus de 14 millions d'habitants.

De plus, notons également qu'en terme de pouvoir d‘achat, le PIB
par habitont du Bade-Wurtemberg est l'un des plus élevés



LE LIEBFRAUENBERG, DES SIECLES

DE LIEU DE CULTE

@;omcine du chdteau du Liebfrauenberg et la qualite de

son lieu sont le fruit d’une histoire ou paysage et main de ’'homme

ont fait patrimoine.

n amont du XlVeme siecle, le Domaine du chdteau du
Liebfrauenberg fut un site de culte paien.
Une premiere eglise y fut edifiee en 1384. Le clocher datant de
cette époqgue est conserve a ce jour.
Une guérison considérée comme miraculeuse a conduit le comte
Reinhard de Deux-Ponts-Bitche G y élever une nouvelle église a
trois nefs en 1518. La Réforme ayant éte introduite a Goersdorf par
le comte Philippe de Hanau-Lichtenberg en 1571, I'église fut détruite
sur ses ordres en 1580, ne conservant que le clocher medieval.
Un simultaneum fut ensuite installé en 1684 et léglise fut
reconstruite en 1717 par les franciscains de Haguenau pour retablir
le pelerinage.
En 1737, les moines eurent ‘autorisation donnée par le prince de
Hesse-Darmstadt de construire un couvent et un hospice a cote
de l'eglise.
En 1791, les conséquences de la Révolution francaise ont conduit la
communaute a quitter les lieux.
En 1825 le site fut acquis par le directeur des mines de
Pechelbronn, Joseph Achille Le Bel. Son gendre Jean-Baptiste
Boussingault, chimiste et directeur de l'usine, installa son
laboratoire dans l'église recoupée par un plancher. La propriete
resta entre les mains de ses héritiers jusqu’en 1954.



D'UN LIEU D’'HEBERGEMENT ET
D’ACCUEIL SPIRITUEL A UNE

NOUVELLE AMBITION

@:954, I’Association des Amis de la Maison de I'Eglise est
constituée sous les auspices de IEglise de la Confession
d’Augsbourg d’Alsace et de Lorraine. Sous son €gide, de 1960 &
2022, le Liebfrauenberg est un lieu d’hébergement et d‘accueil
spirituel.

Ces dernieres années, le domaine a offert de nombreuses
possibilitées devasion sur un espace de 4,5 ha. Une structure
d’hétellerie et de restauration de 6000 m2, déclinée en 2
résidences, y accueillait des groupes, des séminaires, des
formations ou des individuels, sur une capacité d‘accueil de 150
personnes en individuel (2/3) et hebergement collectif sous forme
de chambres a partager (1/3).

La structure gestionnaire du site N‘a pu se remettre en question
ces derniéres années et ne s’est pas relevee suite a la pandémie
du COVIDI9. En liquidation, le site a eté mis en vente et la
communauté de communes, soucieuse de preserver le potentiel
du site et d’en assurer le rayonnement local, s’est mobiliséee pour
en disposer.

L‘avenir du site est aujourd’hui entre les mains d’€lus ambitieux a la
recherche d’investisseurs visionnaires pres A saisir 'opportunite de
faire revivre un domaine dexception situe au 220, rue du Chateau,
67360 GOERSDORF-MITSCHDORF.




UNE AMBITION ADOSSEE A LA
MAJESTE DU SITE



LE DOMAINE DU CHATEAU DU
LIEBFRAUENBERG, SITE A

HAUT POTENTIEL

e Domaine du chlteau du Liebfrauenberg est un site
remarquable, & haut potentiel. Niché d mi-colline du versant sud
du massif forestier du Soultzerkopf, en adret ouvert sur la plaine du
bassin rhénan, il offre une vue incomparable cadré a I'Est par le
massif allemand de la Forét Noire, et a I'Ouest par le massif des
Vosges. Cette perspective offre une vue déegagee, permettant de

deviner au loin le mont Saint Odile & droite, d‘identifier la
Hornisgrinde & gauche, sur les hauteurs du Mummelsee, la
capitale européenne de Strasbourg et sa cathédrale au centre de
la plaine du Rhin.

Lieu de ressourcement, le domaine se niche au pied de la forét, qui
la ceinture coté nord, le village de Goersdorf se posant d ses
pieds, dans un environnement naturel préserve.

Une geographie de l'offre laisse une belle place pour un projet de

qualité supeéerieure, ou une culture du thermalisme est tres
développeée, et un tourisme vert et authentique affirmeé.
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UN JEU D’ AMBIANCE ENTRE
NATURE ET PATRIMOINE

a magie du site est indéniable et opére sa séduction de
nmManiere quasi unanime aupres de tous les visiteurs.

Le mariage entre le patrimoine bdti, la topographie et la nature
dégage une sérénité qui fait du Domaine du chdteau du
Liebfrauenberg un lieu de ressourcement par excellence.




UNE PEPITE QUI JUSTIFIE UNE
ATTENTION SANS FAILLE | ——

%el site représente une reelle rarete en Alsace. De plus, la
loi Climat et Reésilience, et son objectif majeur de zéro

artificialisation nette, font qu’d l'avenir plus aucun site naturel ne
pourra étre mobilisé pour réaliser un projet touristique ex nihilo.

La qualité et la rareté du Domaine du chdteau du Liebfrauenberg
en font une pépite dont la contribution a l'avenir du territoire doit
impérativement étre garantie.

Avec ce caractere remarquable, il est fondamental que le projet
attendu soit lui aussi remarguable.




LOFFRE TOURISTIQUE AUTOUR
DU DOMAINE DU CHATEAU DU
LIEBFRAUENBERG

2
r@l;oce du Nord recele nombre delements d‘attractiviteé

touristique.

Ces élements, définis sous l'égide de loffice de tourisme de
I’Alsace Verte, constituent un éco-systeme fortement favorable au
projet touristigue du Domaine du chateau du Liebfrauenberg. La
dimension transfrontaliere du territoire, la frontiere avec
I’Allemagne se situant a 15 minutes de route (14 km), vient appuyer
le dynamisme local.

Le village thermal de Morsbronn-les-Bains situé a 4 Km ainsi que la
station thermale de Nierderbronn-les-Bains située a 10 Km sont les
deux seules d’Alsace. Elles proposent des cures conventionnees
et des soins de détente et de remise en forme aux spas thermaux.
La commune de Goersdorf-Mitschdorf est eégalement situee dans
le Parc Naturel Réegional des Vosges du Nord, réserve de biosphere
transfrontaliere.

|sace Site Internet :
rte https:.//www.alsace-verte.com
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LES CARACTERISTIQUES DU
DOMAINE



LE PLAN LOCAL D’'URBANISME DE
GCOERSDORF

r@;omoine du chdteau du Liebfrauenberg couvre 4,21

hectares.

La partie bdtie, inscrite en zone Ut dans le PLU communal, couvre

2,5 hectares. Cette partie peut faire lobjet de nouvelles

constructions ou extensions de bdati sous réserve du respect du
caractere patrimonial du site.

La partie sud, non bdatie, d’une surface de 1,7 hectares, classée en
zone N (naturel) est inconstructible, exceptee pour la réalisation
de stationnement ou dequipements publics,

comme des
agréements ou pistes cyclables.

‘acces au site est possible a pied, depuis le sentier de grande
randonnee 53 qui passe dans l'enceinte du site, ou en voiture et

LE SITE DU LIEBFRAUENBERG COUVRE 4,2 HECTARES
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LARTICULATION AU VILLAGE
ET LACCES A LA FORET

r@;omoine du chdteau du Liebfrauenberg fait partie du

paysage vecu par les habitants du village, et plus largement du
territoire ou il fait figure de proue en arrivant de la plaine.

La commune, dans le cadre du dispositif national « village d’‘avenir »
(appui de proximité en ingénierie pour accompagner les collectivités
rurales dans leurs projets propose par I'Etat, dispositif pour lequel la
commune de Goersdorf a éte retenue) , a engage avec les services de

I’Etat les reflexions en vue de dynamiser la commune et d’‘ameliorer les
acces routiers au domaine.

Pour parfaire le lien entre le domaine et la commune, et permettre un
cheminement nature et hors les rues, la commune projette de creer
une liaison sentier au travers du site du Weissling, dont 3,5 hectares
comprendront également deux ilots d’urbanisation de 50 ares chacun.
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Trois des principaux sentiers d‘acces a la forét de Goersdorf traversent
le Domaine du chdteau du Liebfrauenberg.

Ces sentiers sont essentiels a lappropriation des paysages et du
cadre de vie par les usagers du territoire. De ce fait, tout projet d’‘avenir
du Domaine devra prendre en compte ces sentiers et leurs acces.




LES BATIMENTS

@e/:noniére géneérale, 'ensemble du bati se trouve dans un

bon état structurel, libre de toute utilisation (aucun bail en cours).
Des investissements reguliers soutenus pour partie par les
collectivites ont garanti un tel état de sante.

Batiment principal

- 59 chambres pour une capacite de 93 personnes

- G salles de seminaires de 30 & 200 m2

- 3 sdlles de restaurant en enfilaode dune capacité de 130
couverts

Maison des jeunes et pavillon anciennement
loués comme gite

- 14 chambres de 2 a 6 lits pour une capacité de 57 personnes
avec sanitaires et douches en commun

- Tcuisine

- 2 salles communes



LES BATIMENTS

a surface utile des bdtiments avoisine les 4 200 metres
carrés (partie héebergement), plus de 6 000 m2 en totalite.
Le caractere patrimonial du bati est aujourd’hui essentiellement
donné par la composition et la forme exterieure des volumes.
LUintérieur, tout en éetant de bonne qualite, impose une

réactualisation de son caractere.
Lextérieur offre un parvis-terrasse avec jardin, aire de jeu, un

terrain de sport, des espaces de circulation et des prairies, un mur
d’enceinte en gres clos partiellement le site, ouvert a la nature
environnante.

Outre le batiment principal prolongée par laile des Franciscains, le
site comprend egalement le batiment nommeé Maison des jeunes,
au sud, ainsi que la maison du directeur du site, en construction
bois, réalisé en 2009, sur l‘arriere coteé Est.




BATIMENT B

Facade Est du batiment B Circulation au rez-de-chaussée

Espace commun avec kitchenette Chambre avec salle d’eau Salle de spectacle



/ﬂ;?% BATIMENTS A ET C

Chambre renovee, Salle de réunion Salle de formation du rez-de-chaussée

Accueil de I'entree principale

Chambre 4 lits superposes Espace commun avec kitchenette



VUES EXTERIEURES

Le chdteau Vue extérieure de la Maison des Jeunes

Vue extérieure de la Maison des jeunes Proximité ¢ la commune de Goersdorf Vue aérienne du site
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Sauer-Pechelbronn

communauté de communes

otre contact a la communauté de communes Sauer-Pechelbronn :

ANNE GLOCK

Chargée de mission

anne.glock@sauer-pechelbronn.fr
06 13 26 94 55

Communauté de communes Sauer-Pechelbronn
1rue de I'Obermatt 67360 DURRENBACH
info@sauer-pechelbronn.fr
Tel.: 03 88 90 77 60




