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FORORD

I henved 400 ar har Raekker Mglle Sg veeret om-
drejningspunkt for udviklingen af Raekker Mglle

- en landsby beliggende mellem Videbaek og den
skgnne natur ved Skjern A. Ud fra sgen opstod
mglledrift, bebyggelse og gennem tiderne en raekke
lokale butikker og funktioner som manufakturhan-
del, skole og kgbmand. Bdde mglledrift og butikker
er forsvundet i Igbet af de sidste 10-20 ar, men
mgllen og Mgllegarden har pa initiativ af lokale
ildsjeele faet ny anvendelse som henholdsvis Bryg-
hus, mindestue for Sgren Kierkegaard og sam-
lingssted for byens foreninger. Hernaest har ild-
sjelene arbejdet pa at give adgang til og aktivere de
stedbundne, rekreative ressourcer i Mglle Sgen og
pa den made sikre, at sgen fortsat spiller en vae-
sentlig rolle i landsbyen med henblik pa at tiltraek-
ke og fastholde borgere. Nu er turen kommet til
den gamle kgbmandsgard fra 1912, som ligger pa
en fantastisk placering lige ud til Mglle Sgen, og
som Vil blive et overnatningssted for turister og
kurbad for bade besggende og borgere.

Raekker Mglle Ksbmandsgard har i over hundrede ar dag-
ligt veeret et vigtigt samlingspunkt for borgerne i Raekker
Mglle. Tiden er dog rindet ud for kebmandsgarden som
dagligvarehandel pa trods af gentagne forsgg af byens
borgere pa at sikre dens overlevelse.

Det er et dybtfglt gnske, at kebmandsgarden fortsat
skal vaere et samlingssted for byens borgere, men ogsa
for turister der gnsker at opleve omradet omkring Skjern
A og Ringkebing Fjord. Her er mange fine oplevelsestil-
bud for lystfiskeren, den naturinteresserede, Seren Kier-
kegaard-kenderen, whisky-elskeren og gl-entusiasten.
Raekker Mglle Kebmandsgard skal fremover vaere et dejligt

overnatningssted med to ferielejligheder og tre vaerelser
og med tilbud om et lille, men saerligt attraktivt kurbad ud
til Rekker Mglle Sg, som det ikke findes tilsvarende nogen
steder i Danmark.

Det nye koncept for Raekker Mglle Kebmandsgard
bygger pa omradets stedbundne ressourcer i form af
kulturhistorien og den gode historie om Rakker Mglles
grundvand, der kan aldersdateres til jernalderen.

Borgerne i Reekker Mglle er kendt for at fa tingene til at
ske pa eget initiativ og ved vedholdende frivilligt arbejde.
Den gamle smukke Mgllegard fa meter fra Kebmands-
garden er blevet opkebt for over 25 ar siden og drives
af en forening som medested og mindestue for Sgren
Kierkegaard. Den gamle molle ved siden af er blevet om-
dannet til Rekker Mglle Bryghus med restauration og var
en af de allerforste micro-bryggerier i Danmark for snart
15 ar siden. Nu er det den gamle Kgbmandsgard, som skal
have nyt liv og bidrage til den idylliske landsbyatmosfzere
ved at indgd i en smuk treenighed med de to andre byg-
ninger og deres aktiviteter.

Denne forundersggelse undersgger de bygnings- og
forretningsmaessige forhold ved at omdanne Raekker
Mglle Kebmandsgard til overnatningssted og kurbad.
Mange tak til Realdania for at ggre det skonomisk muligt
at gennemfgre denne forundersggelse, og stor tak til
Lokal Historisk Arkiv og de mange interessenter, som har
bidraget med input til forundersggelsen.

Tak for inspirerende, kyndig og professionel bistand fra
turisme- og forretningsradgiver Johanne Bugge,
Johanne Bugge Experience Consult og arkitekt Esben
Frost, BO FROST architects.

Vi ser frem til at begynde arbejdet med at realisere projektet!

Vores ambition

Vi gnsker at skabe en ny type samlingssted og
aktivitetstilbud, som skaber gget livskvalitet
for byens borgere

Vi gnsker at bygge pa stedbundne ressourcer
og kvaliteter og derved at give nyt liv til en for
byen betydningsfuld gammel bygning

Vi gnsker at tiltraekke besggende, der bruger
penge i byen

Vi gnsker at fa aktiveret opholdsmulighederne
ved Raekker Mglle Sg og forskgnnet byen

Vi gnsker at styrke sammenhasengskraften
blandt borgerne og fremhaeve de gode histo-
rier i Reekker Mglle med dette vigtige projekt

Arbejdsgruppen

Hans Christian Tylvad
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Jens Tylvad
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Robert Hansen
Bestyrelsesmedlem Raekker Mglle Kebmandsgard ApS

Nikolaj Rerbaek De Place
Reprzaesentant for Raekker Mglle Borgerforening

Ejnar Tylvad
Lokal projektkoordinator



OPSUMMERING

Denne forundersggelse har undersggt de bygnings-
og forretningsmaessige forhold ved at omdanne
Raekker Mglle Kgbmandsgard til overnatningssted
og kurbad. Det er en idé og et gnske, der er opstaet
hos lokale ildsjaele, for at sikre Raekker Mglle som
en attraktiv landsby at besgge og bo 1.

Det fremtidige koncept for kebmandsgarden foreslas at
have tre fysiske dele: En overnatningsdel, kurbad og bro.
Overnatningsdelen placeres i hovedbygningen med tre
dobbeltvaerelser pa 1. sal og to ferielejligheder i stueplan.
Ferielejlighederne er indrettet handicapvenligt med hen-
syn til funktionsnedsatte gaester. Det samme er et nyt
lille kurbad med en saltsauna, som begge opfares, hvor
tilbygninger uden veerdi ligger for nuvaerende. Kurbad og
saltsauna indtenkes med et eksisterende projekt, hvor
lokale har fundraiset til en 85 meter lang bro over Raekke
Mglle Sg, soterrasser og et overdaekket madpakkehus.
Dele af dette projekt anlaegges i efteraret 2018.

Det fremtidige forretningsgrundlag for overnatnings-
og kurbadstilbud findes dels i den gruppe af borgere fra
Raekker Mglle og opland, som vil bruge kurbad og saltsau-
na som en hyggelig fritidsaktivitet, dels i en lang raekke af
malgrupper af turister lige fra lystfiskere til astmapatien-
ter med gnske om et weekendophold, hvor saltsaunaen
kan gare sin gavnlige virkning pa hud og lunger.

Overnatningsprodukt og kurbadsoplevelse skal iszer
szlges pa de mange gode historier og sma attraktioner,
der findes lokalt, som eksempelvis naerheden til Reekker
Mglle Bryghus, den idylliske landsbyatmosfare ved sgen,
attraktive lystfiskesteder ved Skjern A, Stauning Whisky,
Restaurant Stauning Havn, fine kulturhistoriske museer
og naturen.

Projektet kan ud fra de forudsaetninger, der er opsat
i forundersggelsen, forventes at bidrage til 1-2 lokale
deltidsarbejdspladser og afledt omsaetning til omradets
lokale restaurationer og attraktioner. Projektet vil her-
udover bidrage til at aktivere sgens rekreative kvaliteter,
omdanne den gamle kebmandsgard til et nyt medested
for byens borgere samtidig med, det er et kvalitetsbeto-
net tilbud om en god overnatningsmulighed for turister.
Projektet bidrager ogsa til at bevare og styrke kulturmil-
joet omkring Raekker Mglle Kebmandsgard, Mgllegarden,
Raekker Mglle Bryghus og Raekker Mglle Sg.

Kgbmandsgardens driftsskonomi vurderes baredygtig,
safremt bestyrelse og personale hele tiden er opmaerk-
som pa at szlge overnatnings- og kurbadsproduktet til
de relevante malgrupper pa en appellerende og tiltraek-
kende made med flotte billeder og gode salgstekster pa
relevante platforme samt opdyrke gode samarbejdspart-
nere, der kan byttes gaester med. Det kraever dygtige,
servicemindede ansatte og en forstaelse fra Raekker
Mglles borgere om, at de alle er medvaerter for byens
kommende gaester. Borgerne har en aktiv rolle i at hilse
og byde velkommen, nar de mgder dem ved sgen, i kur-
badet og rundt om i landsbyen.

Driftsskonomien gar i break even ved en belaegnings-
grad pa cirka 25 % og diverse salg af kurbadsoplevelsen
ud fra de opsatte forudsaetninger. Belaegningsgraden er

konservativt sat, safremt driftsbestyrelsen formar at an-
saette de rigtige personer som vaert(inde) og salgsmed-
arbejder bgr den kunne opnas allerede i ar 1.
Anlaegsprisen for omdannelse af Reekker Mglle Kab-
mandsgard til Bed&Breakfast og kurbad ligger pa 7,5 mio.
kr ekskl. moms og er i en stgrrelsesorden, der kraever
fondsfinansiering. Driftsekonomien vil ikke kunne
forrente anlaegsokonomien. Det forudsaettes derfor
i konceptet, at anleegsgkonomien udgeres af ekstern
fondsfinansiering suppleret med lokale donationer fra
borgere og lokale virksomheder, eksempelvis til gvrige
etableringsomkostninger og keb af kebmandsgarden.
Kgbmandsgarden ejes af Raekker Mglle Kebmandsgard
ApS, som har 36 anpartshavere, der er lokale borgere og
virksomheder. Planen fra bestyrelsens side er at oprette
en almennyttig fond, som keber kebmandsgarden af
anpartsselskabet for midler, der fundraises blandt keb-
mandsgardens eksisterende anpartshavere samt andre
lokale borgere og virksomheder. Herefter lukkes an-
partsselskabet ned. Den nye fond har til formal at statte
udviklingsinitiativer i Rekker Mglle og omegn. Fonden
etablerer et driftsselskab, som star for drift af kurbad,
saltsauna og Bed&Breakfast. Fonden har til opgave at
fundraise midlerne til anlaeg og gvrige etablerings-
omkostninger i projektet.
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RAKKER M@LLE

Raekker Mglle er en landsby i Vestjylland med

344 indbyggere (2018), beliggende 11 km sydvest
for Videbaek og 10 km nord for Skjern i Ring-
kgbing-Skjern Kommune. Oprindeligt bestod
bebyggelsen af Raekkergaard med tilhgrende
vandmglle. Mgllen, der blev drevet med vand fra
Ganer A, malede korn. Mgllen har givet navn til
landsbyen, der fra slutningen af det 19. arhundrede
udviklede sig omkring vandmgllen. I begyndelsen
af 1900-tallet kom mejeri, smedie, missionshus og
jordemoderhus til. Reekker Mglle havde fra 1920
station pa Skjern-Videbzek banen. Persontrafikken
blev indstillet i 1955, laessesporet og krydsnings-
sporet blev nedlagt 1 1970, og godstrafikken mellem
Skjern og Videbaek stoppede i 1981. Raekker Mglle
er 1 vore dage en virksom landsby, der fungerer
som landsbycenter for fire landsbyer med om-
radets stgrste skole, idrzaetshal, en velfungerende
idreetsforening sammen cirka 30 andre foreninger
og Saedding Efterskole blot 2 km vaek.

Raekker Mglle Bryghus

Raekker Mglle er nu om dage kendt for Raekker Mglle
Bryghus, som pa initiativ af lokale ildsjele blev etableret

i 2006 i byens gamle mglle. Mgllen kan dateres tilbage til
1600-tallet, hvor den i 1638 er omtalt for forste gang i for-
bindelse med en indberetning (skat) til Biskoppen i Viborg.
Der har givetvis vaeret kornmelle for denne tid. Farst var
Raekker Mglle Sg drivkraft til melledriften via vandmelle-
hjul og siden hen en vandturbine, inden elektrificeringen
tog over i midten af 1900-tallet. Mgllen var uafbrudt i drift
frem til 2004, hvor kornmellen lukkede, som mange andre
landsbymaller.

Luftfoto over Raekker Mglle Sg, 2018.
Den gra kgbmandsgérd ses midt i billedet.
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Den dobbelte landsby

Kulturhistorisk set har der veeret to landsbyer
1 én 1 Reekker Mglle. Reekker Mglle er delt, hvor
mgllebroen deler byen, i henholdsvis Seedding
Sogn og Hanning Sogn. Sognegraensen adskilte
byen mentalt. Der var to kgbmaend, to smedier
og to manufakturforhandlere i Reekker Mglle,
som 14 i hvert sit sogn og havde sin egen
kundekreds i byen fra samme sogn. Man gik
ikke over og handlede hos "dem ovre pa den
anden side” - jo, dem fra Hanning Sogn, hvis
der mangledes breendevin, for det kunne man
kun fa ved kgbmanden i Reekker Mglle og ikke
hos den indremissionske kgbmand i Hanning.
Der er stadig spor af bygninger i byen af de
gamle butikker, som lokalhistorisk arkiv for-
teeller om pa byvandringer.

Restaurant Muuh i Raekker Mglle Bryghus.

Raekker Mglle Bryghus blev etableret og blev en af de
allerfgrste micro-bryggerier i Danmark og var med til at
starte en landsdaekkende trend, hvor micro-bryggerier
sked op mange forskellige steder. Cirka 35 mio. kr er
der gennem arene blevet fundraiset til at ombygge det
stemningsfulde hus til restauration, selskabslokale og
bryggeri. Der er abent for a la carte geester torsdag, fre-
dag og lgrdag aften i Restaurant Muuh, og det er muligt
at bestille rundvisninger i bryggeriet hos brygmesteren.



Mgllegarden
Den gamle smukke Mgllegard ligger side om side med
Raekker Mglle Bryghus og er forbundet med en idyllisk
have og den rislende Ganer A, der smyger sig mellem de
to ejendomme. Mgllegarden har sin egen staerke historie
og har haft en fremtraedende plads i byens historie helt
op til vore dage. Byens borgere opkgbte i 1993 Mglle-
garden for at sikre dens bevarelse. Nu er den en selv-
ejende institution, som er et hyggeligt samlingssted for
byens borgere og foreninger i stuehusets stuer med tids-
typisk indretning fra de sidste 50 ar. | den ene lade har
Megllegardens frivillige et stort loppemarked hver torsdag
og lerdag, som tiltreekker folk fra naer og fjern. Det giver
en fin indtaegt til driften.

| Mgllegarden er ogsa oprettet en mindestue for Sgren
Kierkegaard, hvis fader var fadt og voksede op i nabo-
landsbyen Sadding blot 2 km fra Rekker Mglle. Der findes
en mindesten for den faedrene gard lige uden for Seedding
Kirke, som let kan nas pa cykel.

"Livet ma forstas bagleens, men ma leves forlaens”

Sgren Kierkegaard, 1843

Mgllegard og Bryghus ligger side om side med Ganer A rislende i mellem sig.

I mindestuen er der en ngjagtig kopi af Kierkegaards skriverpult.



De hyggelige stuer pa Mgllegarden.

Seren Kierkegaard har en sarlig stolt plads i Raekker
Meglles selvforstdelse iszer blandt historie- og filosofi-
interesserede. Han besggte Saedding og sin fars hjemegn
i 1840. Man ynder lokalt at taenke sig, at det var netop
denne egn, som mere eller mindre indirekte er arsag til,
at Sgren Kierkegaard blev sa stor filosof, som han blev.
Historien gar, at Serens far blev meget gudfrygtig efter
en episode pa en hgj ved Seedding. Serens far forbandede
Gud over sit harde liv, da han gik og vogtede far i dar-
ligt og mistrastigt vejr. Faderen var bredebetynget over
episoden resten af sit liv, som formodes at have smittet
af pa sennen Sgren, som derfor blev ekstra tnksom

og filosoferende. Historien er vel bekraeftet og har givet
anledning til, at Kierkegaardforskere verden over er rejst
til Seedding for at se Kirken og Hgjestehgj, som Sgren
Kierkegaard besggte i 1840.

Mindesten for Sgren Kierkegaards slaegts-hjem.



"Raekker Mglle har en idyllisk landsby-
atmosfaere med ro og fred seerligt i omréadet
omkring Mgllegarden, Reekker Mglle Bryghus,
Mgllesgen og den gamle Kgbmandsgard”

Rakker Mglle S¢

Raekker Mglle Sg har betydet alt for mgllen i mange hund-
rede ar. En gruppe af ildsjeele har en ambition om, at sgen
fortsat skal vaere omdrejningspunkt for byens udvikling.
Planen er at etablere rekreative faciliteter, som giver
mulighed for borgere og turister i alle aldersklasser at
bruge sgen til rekreative forhold sa som (vinter)badning,
kanosejlads, gature over en nyanlagt bro til et naturomra-
de med mulighed for picnic m.m. @nsket er, at sgen fortsat
skal vaere en vigtig del af byens selvopfattelse og skabe liv
og dynamik sammen med et nyt overnatningstilbud og
mini-kurbad med sauna i den ombygget kebmandsgard,
der ligger lige ud til bredden af Mgllesgen.

Mgllesgen er blevet forberedt og fremtidssikret til de
rekreative aktiviteter. | 2015 omlagde Ringkgbing-Skjern
Kommune Ganer A uden om Mgllesgen med et omlgbs-
stryg med spuns-vaeg og dige for at give laks og haverre-
der i den fri adgang til at vandre og for at sikre omradet
mod oversvemmelse ved skybrud. | samme forbindelse
blev sgen renset for slam og fremtidssikret i forhold til
vanddybde og vandspejl. Projektet belgb sig til 3,4 mio.
kr og var finansieret af Ringkgbing-Skjern Kommune
og staten. Initiativgruppen har sammen med Ringkg-
bing-Skjern Kommune lagt en plan for, hvordan vand-
kvaliteten kan holdes i orden, sa sgen er rar at bade i
hele aret.




Man vil begreense tilfgrslen af naeringsstoffer til sgen

pa en enkel made ved at seette et spjeeld med en simpel
lukkemekaniske i tillobet. Det vil give et mindre flow af
naeringsrigt vand ved store regnskyl. Herudover er kom-
munen villig til at holde sivenes vaekst i ave ved at fjerne
tilvaekst med rendegraver efter behov. Det geelder ved
deemningen over for gen i sgen. Herudover er det planen,
at nogle far skal afgraesse demningen langs stryget, sa
der vil vaere en naturlig og baeredygtig afgraesning af
arealet, og samtidigt noget hyggeligt at se pa med dyre-
ne, der gar rundt. Der er desuden tanker om at lave fire
plancher ved sgen, som fortaeller om arbejdet med Ganer
A-systemet, og hvordan man har fjernet spaerringer, gen-
oprettet slyngninger og registreret lakseyngel. De gvrige
tre plancher pataenkes historier om Mgllesgen, kultur-
historien i Rekker Mglle og den sidste med ture i om-
radet pa gaben, cykel eller til hest.

Stryget efter
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o Slagelse

Skjern A.

Raekker Mglle er i sig selv en fin landsbyoplevelse
med kulturhistoriske spor, deltidsabent restaura-
tion og naturoplevelser. Samlet set vil de gvrige
oplevelser i umiddelbar cykel- og kgreafstand fra
Raekker Mglle veere med til at tiltraekke turister til
det fremtidige overnatningstilbuddet i den gamle
kgbmandsgard.

Omradet mellem Videbaek og Skjern er sarligt kende-
tegnet ved store attraktioner for sarlige special interest
tourists — turister som rejser efter deres hobby og passion.
Laksefiskeriet ved Skjern A betegnes som et "lystfisker-
eldorado” og vurderes at tiltraekke 35.000 lystfiskere hvert
ar. Bade nordmaend, svenskere, tyskere, holleendere og
danskere er blandt de besggende. Pa www.riverfisher.dk
findes en oversigt over de mange fiskepladser. | disse ar ar-
bejdes specifikt pa at udvikle lystfiskerturismen omkring
Skjern A blandt andet i forhold til sget synlighed og at
kunne tilbyde relevant overnatning til denne type turister.

Stauning Whisky er en fascinerende historie om en
gruppe venner, der ville lave Danmarks farste whisky.
Destilleriet er nu internationalt kendt og har i 2018 abnet
sine nye produktionslokaler. Der er dagligt rundvisninger
pa dansk og tysk.

-11-



Omradet er ogsa kendt for produktion af fgdevarer og
sarligt Restaurant Stauning Havn beliggende ved Stau- . TUT it 1 L i m—
ning Havn, en lille idyllisk fjordhavn, 20 minutter fra
Rakker Mglle. Restauranten har helarsabent, er kendt for
sit staerke koncept om menuer med lokale fgdevarer og
samarbejder med for eksempel Stauning Whisky.
Omradet er ogsa kendt for sin smukke natur og fugleliv
sarligt omkring Tipperne og ved Ringkgbing Fjord. Perso-
ner med interesse for kulturhistorie finder ogsa attraktio-
ner i Bork Vikingehavn, Dejbjerg Jernalder og Bundsbaek
Mglle, som alle er en del af Ringkgbing-Skjern Museer, og
hvor de to sidstnavnte kan nas pa cykel fra Reekker Mglle.

:::::::

A Spjald Lystfisker.
Bunkerne p& Vestkysten o LSk
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K@BMANDSGARDEN

Den tidligere kgbmandsgard i1 Raekker
Mpglle er et typisk eksempel pa kgb-
manden i den danske landsby, der
bade fysisk, kulturhistorisk og socialt
har haft en stor rolle i lokalsamfundet.
Lukningen af kgbmanden, der i Raek-
ker Mglle ligger helt centralt og

pa kanten af Raekker Mglle Sg, har
efterladt denne tidstypiske bygning = . /
uden dens oprindelige indhold. Nu it ot o Bekos Mol Kmigien s gt s
skal den have nyt liv og give rum

for mange hyggelige timer for bade

borgere og turister.

Kgbmandsgarden har direkte forbindelse til byens udvik-
ling fra slutningen af 1900-tallet og frem. Tilstedevaerel-
sen af en kebmand i byen udspringer pa Raeekker Mglle-
gard, hvor den driftige kvinde Nanzy Esmarch fik tilladelse
til at drive hgkerhandel i 1875. Kebmanden flyttede
omkring ar 1900 over pa den anden side af gaden ved
seen i Rekker Mglle, hvor den ligger nu.

De tre bygninger som treenighed.

Ud over kgbmandsgérden bestar den centrale del af kulturmiljget i Raekker Mglle af pakhuset fra 1917,
der delvist er bevaret og ombygget til bryghus. Tilsvarende er mgllebestyrerboligen fra 1904 bevaret
samt stuehuset til den gamle mgllegérd, der ligger umiddelbart overfor kgbmandsbygningen.
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Tidslinje over bygning og kgbmand

Denne tidslinje illustrerer de storste andringer i kab-
mandsbygningen gennem tiden og giver overblik over
stedets kabmaend i samme periode. Oversigten viser, at
kebmanden er opstaet i Mgllegarden i 1875, men hoved-
bygningen er fra 1912 med storre til- og ombygninger i
1955, 1977, 2013 og 2015.

2000

2009
Indvendig ombygning af kgbmand.

2013

1875 1900 1950
00 0000000000000 0000000000000 00000000000 000000000000000000000000000000000000000000000000000000090090
BYGNING
1875 1912 1955
Fgrste kgbmand pa stedet. Nuvrende hovedbygning opfgres. Bygningen udvides.
‘Knaekket' i hovedbygningen opstar.
1964

1. salen bygges om.
Karnappen pa 1. sal mod syd kommer til.

1977

Kglerum bliver bygget til.

Bygningen udvides og moderniseres.

Ombygning af kgbmand.
Tilmuring af dgr- og vindueshuller
og tilbygning af rampe.

2015
Tilbygning af overdaekning mod gst.
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Partier fra Rekker Molle, 1950’erne

1875

1900

2000

K@BMAND

1875

Nanzy Esmarch overtager Mgl-
legaarden. P4 dette tidspunkt
var hun allerede begyndt med
hgkerforretning i stuehuset.
Jens Andersen, kommis hos
Nanzy, dbner en hgkerhandel
overfor Mgllegaarden. Det var
den fgrste kgbmand pa stedet.

1916

Jens Andersen dgr.

Kirsten Marie Andersen driver
kolonialforretningen videre.

1921

Jacob Andersen kgber kolo-
nialforretningen af moderen
Kirsten Marie Andersen.

1945
Jacob Andersen seelger
til Solvej og Arne Marius

Pedersen.

2009
Ida Sgndergaard
1975 forpagter butikken.
Solvej og Arne Marius 2013
Pedersen seelger til Ingrid Rikke Lindeborg Laurit-
og Bent @stergaard. sen &bner butikken igen.
1999 2016
Bygningerne szelges til Abal Faragalla dbner butikken,
Reekker Mglle Invest. men lukker efter tre méneder.
Lene og Poul Erik Josef- Han er den sidste kgbmand.
sen forpagter butikken.
2004

Conny Dyrholm Hansen
forpagter butikken.
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Bygningsanalyse af kgbmandsgarden

Kgbmandsgarden baerer i dag praeg af den udvikling,
som kebmandskabet er undergdet i det 20. arhundrede.
Udviklingen har medfert andringer og tilbygninger. Den
oprindelige bygning er opfert i 1912 og er sammen med
tilbygningen fra 1955 i samme stil og udformning som
selve hovedbygningen i kebmandsgarden.
Hovedbygningen har en raekke tidstypiske kendetegn
fra perioden, der ogsa er genkendelige i dag. Bygningen
er en solid, muret bygning, der er kompakt og velpropor-
tioneret. Det er ikke til at komme uden om inspirationen
og en raekke kendetegn fra bevaegelsen Bedre Byggeskik
i bygningens arkitektur. Hovedbygningen er karakteri-
seret ved facader i rede mursten, muret gesims i stedet
for udhaeng pa taget, radt tegltag med hgj tagrejsning

og halvvalmet tag, samt hvidmalede traevinduer. Den er
bygget i gode, traditionelle danske materialer.

Hovedbygningens arkitektur og kendetegn er dog blevet
slgret i nogen grad gennem en raekke andringer over tid.
Mens tilbygningen fra 1955, der giver bygningen sit 'knaek’,
er udfert harmonisk, er tilbygningen af kglerum i 1977 pa
bygningens gstside anderledes skeemmende, selv om den
dog er udfert i rede tegl. Sammen med tilfgjelsen af en
karnap pa sydsiden, flere skure pa bagsiden og en stgrre
ombygning i 2013 er bygningens udtryk blevet andret.
Sterst andring kom ved ombygningen i 2013, hvor alle
vinduespartier mod gaden blev bleendet, og murstens-
muren malet gra med hvide felter, hvilket ogsa er
bygningens udtryk i dag.

Bygningens indre er tilsvarende praeget af gentagne om-
bygninger, og der er ingen tilbagevaerende detaljer tilbage
fra farste halvdel af det 20. arhundrede. Bygningens inte-
rigr er i stueetagen praeget af den tidligere butik, hvor der
er flernet flere vaegge i det abne rum, blendede vinduer
og anonyme overflader med fliser pa gulvet. Boligen for
kebmanden, der havde kekken og bad i stueetage og tre
vaerelser pa 1. sal, fremstar generelt meget nedslidt og
utidssvarende.

Kgbmandsbygningens placering pa hjgrnet af Sevejen
og Mgllebakken fortaeller meget om bygningens kultur-
historiske betydning, men kebmandens areal mod sgen pa
bygningens nordside har ikke haft adgang for offentlig-
heden historisk. Op gennem det 20. arhundrede var der
privat have og kgkkenhave pa arealet, og i dag er der et
offentligt tilgaengeligt graesareal gst for bygningen, mens
passagen bag bygningen stadig er privat, da der indtil 2016
var beboet bolig i ksbmandsbygningen.
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Eksisterende forhold

Stueetagen i kebmandsgarden er domi-
neret af den tidligere butik, der efter en
stgrre ombygning i 2013 fremstar uden
vinduer til omgivelserne. Ved ombyg-
ningen blev der opsat gipsplader pa alle
vaegge, som fremstar malede, og der blev
lagt marmorsplit-fliser pa gulvet.

Boligen til kebmanden har kgkken, bad
og bryggers i stueetagen, mens der er
indrettet tre veerelser pa 1. sal. Boligen er
er generelt nedslidt og utidssvarende og er
kun lidt isoleret mod det uudnyttede loft.

Bygningen opvarmes nu af et natur-
gas-fyr, der er placeret i bryggerset mod
nord. Ved ny anvendelse af bygningen skal
det paregnes at skifte dette samt storste-
delen af installationerne.

1:200
Stueetage

n

Overdaekning

1:200
1. sal

mmmmmmmmmmm




1:200 ‘
Opstalt mod syd
L0 [ %
——
== — T
1:200 1:200 1:200
Opstalt mod gst Snit Aa % Snit Bb
| | AN
1:200 1:200 1:200

Opstalt mod vest o Snit Cc Snit Dd
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VISION

Raekker Mglle Kgbmandsgard bliver en ny type samlingssted for byens borge-

re med adgang til kurbad, saltsauna og rekreativt ophold ved Raekker Mglle Sg.
Her skal sludres i saunaen og pjaskes 1 sgens vand. Her skal en smuk bro forbin-
de sgens bredder og give adgang til grgnne enge. Her skal padles i kano og fiskes
med bgrne-fiskenet. Her skal folk muntre sig ved den arlige Nytarsbadedag den
1. januar, som traditionen foreskriver. Her skal turister nyde det fine kulturmil-
]¢ og den idylliske atmosfaere omkring Kgbmandsgarden, Mgllegarden, sgen og
Bryghuset 1 den gamle mgllebygning. Her skal samle sig liv. Her skal blive nyt liv,
og mange forskellige mennesker skal have gleede af et kvalitetsbetonet overnat-
ningstilbud og en intim, fredfyldt mini-kurbadsstemning ved en af Danmarks
eneste badesger midt i en landsby. Raekker Mglle Kgbmandsgard skal veere med
til at skabe en god omstilling for landsbyen fra gamle tiders mglleproduktion og
kgbmandshandel til nye tiders efterspgrgsel pa naervaerende, autentiske oplevel-
ser 1 pagt med den stedbundne kultur- og naturarv.
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FORRETNINGSKONCEPT

For at opna visionen for Raekker Mglle Kgbmands-
gard skal konceptet for Raekker Mglle Kgbmands-
gard skabes med blik for en raekke parametre, der
forholder sig til bygningens potentialer og forret-
ningsmaessige overvejelser. Parametrene er bade de
rekreative kvaliteter ved Mgllesgen, de gode histo-
rier, der er 1 bygningen og lokalhistorien, hvilken
efterspgrgsel der er pd markedet for overnatnings-
tilbud, hvordan driftsgkonomien kan hsenge sam-
men, hvordan den daglige drift kan varetages, og det
forhold, at der allerede er fundraiset midler til sau-
na, bro og terrasse til Mgllesgen. Forundersggelsen
anbefaler, at konceptet for Raekker Mglle Kgb-
mandsgard bliver et kvalitetsbetonet Bed&Breakfast
kombineret med et lille kurbad og saltsauna.

Det rigtige produktmix

For Kebmandgardens vedkommende handler det om

at finde det produktmix, som tiltraekker nok betalende
brugere til, at den kan have en baeredygtig skonomi. Det
rigtige produktmix findes i at overveje, hvilken destination
Raekker Mglle samlet set er en del af. Det er en destina-
tion, der er kendetegnet ved at vaere "et bagland til Vest-
kysten”, som ikke har samme hgje gennemstrgmning af
turister som Vestkysten, pa den anden side af Ringkabing
Fjord, men som dog har oparbejdet en profil og attraktio-
ner for special interest tourists — turister, der rejser efter
deres hobby eller passion. Det drejer sig isaer om lyst-
fiskere, hvor der estimeres til at komme 35.000 om aret
ved Skjern A. Det giver et vigtigt forretningspotentiale,
som kebmandsgarden skal forsta at salge sig ind pa.

Lystfiskerturisme er i fremgang, og der eftersporges
overnatningssteder, som indretter sig efter malgruppens
behov. De gnsker ofte fileteringsbord, en vask og en fryser,
hvor fangsten kan holde sig til hjemrejsen. Det kan mulig-
vis etableres i Mgllegérdens bygninger.

Det drejer sig ogsa om personer, som finder Danmarks
farste whisky destilleri interessant. Stauning Whisky
har forstaet at lave speendende rundvisninger og har en
god tiltraeekningskraft pa bade entusiasten og den mere
"almindelige” turist. Ved at arbejde pa bade at veere et
overnatningssted med en god historie, adgang til rekrea-
tive oplevelser og spiseoplevelser med lokale ravarer og
samtidigt tilbyde kun den fjerde saltsauna i Danmark,
som kan bruges hele aret af borgere og gaester, er der et

"Vi skal finde det koncept, folk gider rejse
efter, der er baeredygtigt gkonomisk, og som
fremelsker bygningens sjal og skaber synergi
til landsbyens liv og aktiviteter”

i

Kgbmandsgarden set fra gst.

produktmix, som har potentiale til at skabe en baeredyg-
tig skonomi. For at have potentiale til at tiltraekke et sa
stort publikum som muligt, skal Kebmandsgarden indret-
tes handicapvenligt og have en saltsauna i stedet for en
almindelig sauna. Der findes kun omkring tre saltsaunaer
i Danmark pa Hotel Vejlefjord, Comwell Borupgaard og
Hvidbjerg Strand Camping. Det vil veere noget sarligt, at
der ogsa findes én ved Raekker Mglle Kebmandsgard, som
bliver et helt andet overnatningstilbud end de naevnte. En
saltsauna har lindrende effekt for personer med astma og
andre lungesygdomme og er sundt for huden ud over det
velvaere, det giver at sidde i den varme luft.
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Malgrupper

Raekker Mglle Kgbmandsgard skal arbejde pa at tiltraekke forskel-
lige malgrupper ilgbet af aret for at sikre mest muligt indtjening.
Jo flere malgrupper Kgbmandsgardens koncept appellerer til, jo
stgrre er sandsynligheden for, at der kan sikres indtjening hele
aret til driften. Det er en fordel og et forretningspotentiale, at der
er en fremherskende trend pa feriemarkedet, hvor vi rejser oftere,
men kortere tid af gangen. Nogle gange rejser vi som familie,
andre gange som par eller med venner eller for at dyrke vores
hobby. P4 den anden side er der store udfordringer i, at der en
voldsom og prisbetonet konkurrence pa overnatningsmarkedet,
som betyder, at kun dem, der er dygtige til at seelge sig godt og
opfylde gaestens forventninger, nar de er der, overlever. Malgrup-
perne vil variere i styrke alt efter drstiden. Generelt vil alle mal-
grupper veere glade for en geestfri og hjselpsom velkomst. Der skal
altid veere meget, meget rent og paent bade pa veerelser, i faelles-
rum, kurbad og saltsauna.



Unique selling points

Ker

Till

Oplev det eneste B&B i gamle butikslokaler
med kurbad og saltsauna

Stot Rekker Mglles fremtid ved at overnatte
i vores gamle kebmandsgard

Oplev landsbyroen og de sgde vaerter

Veer taet pa fiskemekka ved Skjern A,
museer, fjord, etc.

Prev lokale smagsoplevelser pa Raeekker Mglle
Bryghus og Stauning Whisky og Restaurant
Stauning Havn

Nyd den idylliske landsbystemning

neprodukt:

Overnatning i veerelser, nogle sarligt egnet til funk-
tionsnedsatte. Her er fokus pa tilgaengelighed og

allergivenlige produkter i forhold til sengelinned m.m.

Husdyr ma ikke medbringes.

egsprodukter:

Wellnesspakke — kurbad og saltsauna pa timebasis
(bade for turister og borgere)

Morgenmadskasse, evt. med frokostsandwich

Pakkeprodukt med bespisning hos Restaurant
Muuh pa Raekker Mglle Bryghus og/eller
Restaurant Stauning Havn

Cykelleje — cykler kan evt. afhentes pa Mgllegarden

Opbevaring af fisk i aflast fryser — kan forefindes
pa Mgllegarden (gnske fra lystfiskere)

Guidet tur om Rakker Malles historie
(ved byguide)

Kgbmandsgarden som den tager sig ud i dag, 2018.
Den eksisterende rampe bibeholdes for at sikre gode
adgangsmuligheder for malgruppen af funktionsnedsatte geester.

Vand fra fgr vikingetiden

Raekker Mglle far sit drikkevand fra et grundvand-
magasin, der i 2006 blev aldersdateret til &r 500
ekr. Vandet er med andre ord sandsynligvis regn,
der er faldet over Raekker Mglle i Jernalderen.
Initiativgruppen afventer nye prgver fra Aarhus
Universitet, som skal give en endnu mere praecis
aldersdatering. Der vil nemlig vaere en fin storytel-
ling i, at geesterne ligger i vand fra fgr vikingetiden
i kurbadet.
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Det handler om at dyrke
og szlge de gode historier

Raekker Mglle Kebmandsgard skal szlges pa de mange
gode historier, der findes i bygningen, i byen og pa eg-
nen, og som vil vaere interessante for husets malgrupper.
Historierne skal komme til udtryk i den made vaerelserne
dekoreres og de ting, som skal pynte og gare dem hygge-
lige. Det er saerligt vigtigt, at folelsen af, at man rent fak-
tisk opholder sig i en kebmandsbutik, er til stede. Der skal
vaere en gammel disk og varer fra forskellige tidspunkter
i kebmandsgardens historie, som pynter entreomradet.
Vaerelserne kan indrettes i temaer eller alle havde ele-
menter af fglgende:

Kebmandgardens liv og betydning for Reekker Mglle

Lystfiskeri og den interessante historie om Skjern
R, Ganer A og laksens vandring

Seren Kierkegaard med boger
og smukke citater pa vaeggene

@lbrygning og Rekker Mglle Bryghus' tilblivelse
og produkter

Kulturhistorie og naturen pa egnen

Stauning Whisky

Markedsfgring

Raekker Mglle Kebmandsgard kommer som nyt over-
natningssted til at spille ind i en megatrend pa turisme-
markedet, der handler om, at turister i sterre og starre stil
eftersparger alternative overnatningsformer og ogsa har
et gnske om at opleve localhood - et snske om at fale,

at de er en del af det daglige, lokale liv pa en hyggelig og
vedkommende made. Derfor har blandt andet tjenester
som Airbnb stor succes i disse ar og vil da ogsa veere et
naturligt sted at saelge Raekker Mglle Kebmandsgard, lige
som booking.com er en oplagt salgsplatform. Derudover
vil det vaere utroligt vigtigt, at Reekker Mglle Ksbmands-
gard opferer sig professionelt pa Tripadvisor, Facebook og
Instagram. Der vil hertil vaere behov for en indbydende,
professionel og stemningsfuld hjemmeside, som dygtigt
selger stedet og oplevelserne i lokalomradet og attrak-
tionerne i bade cykel- og kgreafstand.

"Det drejer sig om at saelge overnatningen pa
oplevelsen af at bo 1 historiske rammer i en
autentisk landsby-atmosfaere, samtidig med
gaesten kan prgve at bade i en kglende fersk-
vandssg, blive afslappet i et smukt karbad med
lysseetning og bobler, for herefter at opna
velvaere i saltsaunaen, inden den hyggelige
middag med en god bgf og lokalt ¢l pa Bryg-
huset. Dagen efter star den pd en morgenmad-
skurv og sandwich til turen, der enten foregar
pa cykel i lokalomradet for at se kulturhisto-
riske museer, skue ud over det landskab, Sgren
Kierkegaard s& ud over, eller med bilen til en
dejlig fiskeoplevelse, en whisky-smagning eller
noget helt tredje”

Sma events i Igbet af aret giver
liv og gode historier at szelge

@& sig pa. Sct. Hans. Store Badedag.

Kun fantasien saetter graenser
for sjove og hyggelige aktivi-
teter, der samler folk.

Billedet er fra 1986.
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BYGNINGSKONCEPT

Konceptet for den tidligere kgbmandsbygning GZASTER LOKALE

bygger pa stedets historie, tilfgjer nye funktioner
til den tomme bygning og skaber ny aktivitet og
omsatning i bygningen og landsbyen. Konceptet

udnytter bygningens placering pa kanten af sgen
som den stgrste styrke og bygger med fa greb
bygningerne om til et attraktivt og indbydende
besggssted med overnatning, kurbad og oplevelser
e > KURBAD
Konceptet bestar af tre fysiske dele, der komplimen-
terer hinanden og skaber en hel oplevelse.
Det anbefales, at alle tilbygninger opfart efter 1955
pa bygningens nord- og gstside flernes. Dette betyder,
at den tilbagevaerende hovedbygning kan genvinde sin

karakteristiske arkitektur, og i fremtiden tydeligt opleves B RO
som 'den gamle kebmandsbygning’ i rede mursten. Hele

overnatningsdelen af konceptet med tre dobbeltvaerelser
og to ferielejligheder, faelles kakken og reception leegges i
hovedbygningen.

Det anbefales, at kurbadet placeres i en ny tilbygning,
der bygges i umiddelbar forlaengelse af hovedbygningens
gstside, hvor de senere tilbygninger nu ligger. Der har
historisk op gennem artierne ligget sekundare byg-
ninger af forskellig slags pa dette sted, og det har fin U D EAR EAL
sammenhang med grundens langstrakte form langs
sgen. Den nye tilbygning vil dermed formidle overgangen
mellem hovedbygningens private karakter, og sgens og
graesarealets offentlige karakter.

Den tredje funktion er en bro, der gar langs og tveers
over sgen med en rekke sgterrasser undervejs. Broen
binder de tre funktioner sammen, giver adgang til sgen
og dens vandspejl, og skaber en markant ny oplevelse i Funktionsdiagram over de fremtidige funktioner. Diagrammet viser, hvordan de to hovedfunktioner
landsbyen. - overnatning og kurbad - bindes sammen af broen, der giver adgang til det greesklaedte udeareal og sgens vand.
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Situationsplan, 1:500

Situationsplanen viser placeringen af kon-
ceptets tre dele og deres indbyrdes sam-
menhaeng Den nye tilbygning med kurbad
fﬁacere i forleengelse af den murede kab-
g med endnu et 'knaek, der
er nﬂdvendlgtfur at folge vejens forlgb.
Broen - del 1- straekker 5|g ls tvaers over
sgen i syd-nord retning, “hvor der skabes en
~ terrasse ve(:roWbsstryget og\iel\s langs

sgens bred, hvor de%\fer overnatmng,
m

kurbad og sgen sam

\\

Del 1
BRO OG
S@TERRASSER

Terrasse,

\\_  OVERNATNING,
\\| 333 m?ombygring—
M\ e
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Stueplan, 1:200

Del 2: Overnatning

| stueetagen i overnatningsdelen an-
kommer gaesten gennem den nuvarende
indgang til en reception, der viser, at
bygningen har vaeret en kebmand med en
gammel disk.

Fra receptionen findes der til venstre to
ferielejligheder pa ca. 40 m2 hver, der har
tekgkken, opholdsrum og vaerelse.

Lejlighederne er szerdeles handicapvenligt
indrettet, og der er mulighed for at med-
bringe hjaelper, hvis man sidder i karestol.
Bag receptionen findes trappe til 1. sal,
kokken og opholdsstue, der kan bruges af
gaesterne efter behov, men ogsa bruges til
servering af morgenmad. Stuen har flere
store dgre og en god udsigt mod sgen
samt direkte adgang til en privat terrasse.

Del 3: Kurbad

Kurbadet placeres i en enkelt tilbygning
i trekontruktion med tagpaptag, der er
delt i to opvarmede dele af en dben og
overdekket gennemgang, der giver
direkte adgang til broen langs sgen.

Adgangen til kurbadet sker for gees-
terne indefra til rummet med kar, mens
saltsauna-delen ogsa kan tilgas direkte
udefra. Begge dele i kurbadet har stort
toilet, der ogsa fungerer som
omkladningsrum.
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Overnatning, 1. sal, 1:200

Pa 1. sal ankommer gaesten til et faelles-
rum, der fordeler til de tre dobbeltvaerelser
ovenpa pa hhv. 22,32 og 35 m2. Der bygges
fire nye karnapper i tegltaget, sa hver
lejlighed og feellesrummet har udsigt over
sgen gennem dobbeltdere.

‘ Perspektiv
Hovedbygning og tilbygning set fra midten

af broen over sgen. Pd illustrationen ses
de nye karnapper og dgrpartier pa den
| murede hovedbygning samt tilbygningen
A med kurbadet.
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Del 1: Bro og sgterrasser

Projektets del 1 bestar af en raekke fysiske tiltag, der skal
give adgang og skabe nye rekreative muligheder ved
Raekker Mglle Sg. Tiltagene er finansieret og planlaegges
til etablering i slutningen af 2018.

Tiltagene omfatter dels etablering af i alt 100 m2 ter-
rasser, der placeres delvist ud over vandet, med handi-
capvenlig adgang, siddetrapper og lille soppebassin.
Terrasserne har et overdaekket areal med borde, baenke
og udekgkken, som kan anvendes af besggende/turister
samt skoler, spejdere, enkeltpersoner, grupper samt til
faelles arrangementer i lokalomradet. Samlingspunktet
placeres i umiddelbar naerhed af sgens bred, hvor der
er adgang til bro og sg-terrasser. Endelig bestar pro-
jektets del 1af ca. 100 m bro, der dels forbinder stryget
og adalen pa sgens nordside med det granne areal ved
kebmandsgarden, og dels etablerer en lav bro langs sg-
ens bred, der forbinder overnatning, kurbad og resten af
tilbuddene ved sgen.

Udsigt fra kgbmandsgarden over sgen, 2018.

g ey

B&ik over l;¢bmandsgérden over sgen, 2018.
Del 2: Overnatning

Konceptet for projektets overnatningsdel tager udgangs-
punkt i kvaliteterne i den gamle kebmandsgard og den helt
store attraktion ved overnatningen: Udsigten over sgen.
Som beskrevet herover, indrettes der Bed&Breakfast i
hovedbygningen med tre dobbeltvaerelser pa 1. sal og to
ferielejligheder i stueplan. Ferielejlighederne er indrettet
handicapvenligt med hensyn til funktionsnedsatte gaester.
Fokus i ombygningen er at skabe attraktive og
funktionelle vaerelser, der alle har rigt dagslys og udsigt.
Ombygningen vil kombinere oplevelsen af at overnatte
i en historisk bygning med skra veegge og tidstypiske
detaljer med et hgjt komfortniveau.
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Del 3: Kurbad

Kurbadet placeres i en ny tilbygning i forleengelse af =
hovedbygningens gstlige ende. Kurbadet underordner sig
hovedbygningen ved at hafte sig pa gavlen under gesim-
sen. Kurbadet er en traebygning, der vil skabe en kontrast
til den murede kebmandsbygning og vaere i familie med
broens materialevalg.

Som tidligere naevnt har kurbadet en vigtig rolle i
forhold til bade at adskille de private lejligheder og det
offentlige udenders rum og samtidig skabe tilbud, der
henvender sig bade til de private gaester og landsbyens
og omradets beboere. Kurbadets funktioner deles derfor
i to dele.

Det anbefales, at kurbadet skal besta af to enkle funk-
tioner: Vandkar og saltsauna. Disse funktioner er valgt, fordi
de tilbyder en unik og kvalitetsfuld oplevelse sammen med
udsigten over sgen, men ogsa fordi de samtidig er teknisk
enkle og driftsmaessigt overkommelige. Det er vigtigt, at
kurbadet kan fungere uden konstant overvagning.
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Referenceeksempel pa fritstdende kar, Lungholm Gods.

Kurbadets vandkar er et eksklusivt tilbud til de overnat-
tende gaester, men ogsa borgere kan booke sig ind. De to
kar placeres i et rum, der har direkte adgang fra lejlig-
hederne og tilbyder en flot udsigt over sgen. Karrene er
forprogrammerede og selvbetjente og kan teammes og
fyldes efter behov med koldt eller varmt vand, og der er

i rummet forskellige aromaterapeutiske tilbud, der kan
tilseettes vandet. Rummet er enkelt indrettet og fokus er
pa den vide udsigt over sgen.

Kurbadets andet tilbud er en saltsauna, der kan kombi-
neres med badning og vinterbadning i sgen. Saltsaunaen
er offentligt tilgeengelig med kontingent eller betaling,
sa landsbyens og omradets beboere ogsa kan booke og
benytte tilbuddet. En saltsauna er opbygget som en tradi-
tionel sauna med ovn, varme sten og damp, men i rummet
er installeret en veeg af saltblokke. Det er vigtigt at vaere
opmarksom pa at lave saunaen i saltbestandigt materi-
ale. Saltet oplases i luften, hvilket er gavnligt for en raekke
lungerelaterede sygdomme samt bidrager til at skabe en
sarlig oplevelse sammen med udsigten over sgen. Mellem
de to dele i kurbadet, under det samme tag, er der en pas-
sage til sgen, hvor der placeres sma omklaedningsrum og
en udebruser som et tilbud til alle, der vil svsgmme i sgen.
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Referenceeksempel pé saltsauna med udsigt, Hotel Vejlefjord.




Forhold til lovgivning

Den tidligere kebmandsbygning er beliggende i land-
zone, og den er ikke udpeget som bevaringsveaerdig. | kom-
muneplanen er omradet i landsbyen udpeget som 'blan-
det bolig og erhverv’, med en bebyggelsesprocent pa 45 for
blandet bolig og erhverv, som bygningen nu er registreret
som, og 50 % for rent erhverv.

Det vurderes, at det fysiske koncept ligger fint indenfor
den nuvaerende lovgivning og ikke er underlagt szerlige
problemstillinger. Der skal sgges landzonetilladelse til
projektet, bade for ombygning til overnatning, ny tilbyg-
ning og broen over sgen, men det er standard i landzone.
Der skal altid s@ges byggetilladelse til denne type projek-
ter. Det er i denne forundersggelse ikke undersggt, om der
skal sgges saerlige miljgrelaterede tilladelser ift. broen.

Kgbmandsbygningen uden tilbygninger er 364 m2, og
grunden er 1.089 m2. Den nye tilbygning vil blive 106 m2,
hvilket betyder en fremtidig bebyggelsesprocent pa godt
43 %, hvilket er fint indenfor kravet pa 45 %.

Udsigt fra nordsiden af sgen, cirka 2017.
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- DELS =
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ORGANISATION

Raekker Mglle Kebmandsgard ejes af 36 lokale anparts-
havere. For at kunne realisere projektet er strategien at
lukke anpartsselskabet og i stedet oprette en almennyttig
fond, som har til formal at stette aktiviteter, der bidrager
til Rekker Mglles vaekst og udvikling. Fonden skal fund-
raise midlerne til at fa renoveret og ombygget Kgbmands-
garden som overnatningssted og kurbad.

Fonden keber kebmandsgarden af Raekker Mglle Kgb-
mandsgard ApS pa baggrund af en vurdering af markeds-
prisen af to uvildige ejendomsmaeglere. Fonden vil sikre
kapital til kebet ved donationer som fglge af en bred
opbakning fra lokalomradets beboere og virksomheder.
Fonden nedsatter en bestyrelse og etablerer et driftssel-
skab, som driver Raekker Mglle Kebmandsgard. Der vil vaere
sarligt fokus pa at have kompetencer i bestyrelsen, som har
erfaring med hoteldrift eller lignende fra turismebranchen.

Derfor skal lokale bakke
op om projektet:

Du bidrager til en ny start for kgb-
mandsgarden og nye aktiviteter ved
Mgllesgen for borgere i alle aldre.

Du bidrager til, at Raekker Mglle bliver
ved med at vare en attraktiv landsby

at bo i og dermed ogs4, at huspriser
fastholdes.

Den daglige drift

Raekker Mglle Kebmandsgard og Kurbad vil have 1-2
deltidsansatte vaerter/vaertinder, som har til opgave at:

Holde gjne med bookinger og besvare mails og
telefonopkald i telefontiden

Renggring og klargering af vaerelser og falles kakken
Renggring pa daglig basis af saltsauna og kurbad

Bestilling af sengelinned, badekaber og
héandklader

Koordinere med samarbejdspartnere

Vedvarende og dygtig brug af de sociale medier,
Tripadvisor, AirBnB og booking.com

Derudover er der en bogholderopgave i forhold til gkono-
mistyringen, som i ferste omgang bliver varetaget af en
kompetent ildsjeel. Kompetenceprofilen for vaertinde-
jobbet er:

Udadvendt, sed og smilende personlighed
Gar op i god service og at opna glade gzester
Ombhyggelig med renggring

God forstaelse for markedsfgring via sociale
medier

Kan bega sig pa engelsk i skrift og tale og ogsa
gerne pa tysk

Det lokale vaertskab

Raekker Mglle Kebmandsgard er hele omradets projekt,
og alle har en rolle at spille i, at Raekker Mglle er en dejlig
landsby at besgge og bruge sin ferie eller weekend i. Det
betyder, at der altid skal udvises en gaestfrihed, imade-
kommenhed og blik for, om der er nogen, der lige skal
sporges, om de har brug for hjeelp, hvis de ikke kan finde
vej pa kortet eller er i tvivl om, hvor fryseren til deres ny-
indfangede fisk er. Veertskab og et smil fra alle borgere er
vigtigt, hvis man vil leve af turister i Raekker Mglle.
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ANLAGS@KONOMI

Konceptets anlegsskonomi tager udgangspunkt i de
beskrevne fysiske l@sninger samt estimater over de gen-
nemsnitlige kvadratmeterpriser i de to hovedfunktioner.
Anlzegsbudgettet viser, at konceptet kan anleegges for sam-
let 8,1 mio. kr. ekskl. moms, hvilket inkluderer alle udgifter
til anleeg og lenninger, uforudsete omkostninger, radgivning
og anlaeg af bro og seterrasser. Heraf belaber omdannelsen
af kebmandsgarden og nyt kurbad sig til 75 mio. kr.

Storrelse, Gns. anlaegs- Pris, Pris,
m? pris pr. m# ekskl. moms inkl. moms
inkl. moms

Del 1: Bro og saterrasser 616.000 770.000
Bro 256.000 320.000
Sgterrasser 240.000 300.000
Overdakning 120.000 150.000
Del 2: Hovedbygning, overnatning 333 4.408.000 5.510.000
Opbygning af veerelser og opholdsrum 281 15.000 3.372.000 4.215.000
Badevarelse og kakken 52 22,500 936.000 1170.000
Terrasse foran bygning 60.000 75.000
Nyt naturgasfyr, daekker ogsa tilbygning 40.000 50.000
Del 3: Tilbygning, kurbad 106 1.920.000 2.400.000
Kurbad, kar og sauna, med omklaedning 87 25.000 1730.000 2162.500
Gennemgang, inkl. udendgrs omklaedning 19 12500 190.000 237500
Anlaegspris, i alt 6.944.000 8.680.000
Uforudsete omkostninger - 10 % af anlaegspris pa del 2 og 3 632.800 791.00
Radgiverhonorarer - 10 % af anlaegspris pa del 2, 3 og uforudsete omkostninger 556.864 870.100
Anlaegsbudget kr. 8133.664 10.341100

Fundraisingstrategi

Del 1af det samlede udviklingsprojekt omkring Mgllesgen
er finansieret. Oprensning m.m. af Mgllesgen og etablering
af stryget belgb sig til 3,4 mio. kr, som Ringkgbing-Skjern
Kommune og staten har staet for. Seterrasse, bro og over-
daekket bygning belgber sig til 0,8 mio. kr, som ildsjzele har
fundraiset ved hjeelp af tilskud fra LAG, Friluftsradet, Grgn
Pulje, den lokale revy og en anonym pengegave. Opgra-
dering af sgen og de rekreative opholdsmuligheder har
saledes belgbet sig til samlet 4,2 mio. kr.

Nu geelder det fase 3, som er ombygning og reno-
vering af Raekker Mglle Kebmandsgard og etablering af
kurbad og saltsauna. Dette projekt vil ogsa kun kunne
realiseres ved at fundraise midler til bade anleegsom-
kostninger og gvrige etableringsomkostninger. Arbejds-
gruppen forventer at indsende ansggning til Realdania,
LAG, Ringkgbing-Skjerns Vaekstpulje m.fl. for at fundraise
til bygninger og de forskellige etableringsomkostninger.
Hertil kommer et arbejde for at mobilisere lokale private
donationer til fx keb af ejendommen.

@vrige etableringsomkostninger:

* Fundraisingaktiviteter
* Smagfuld indretning og interigr
* Hjemmeside, grafisk profil og professionelle fotos
* Booking og lasesystem til kurbad og saltsauna
(er evt. en del af anlsegsgkonomien)
* Indkgb af kano, vandcykel og redningsveste
* Kursus i fx sociale medier
- Rédgivere (advokat, revisor, etc.)
- Etablering af fond

@vrige etableringsomkostninger
estimeres til 500.000-700.000 kr.
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DRIFTS@KONOMI

Der er udarbejdet et forholdsvist konservativt
driftsbudget for Raekker Mglle Kgbmandsgard.
Det viser, at driftsgkonomien vil gé i break even
omkring en belaegningsgrad pa 25 %, det vil sige,
omkring 450 udlejninger i alt om &ret fordelt pa
de tre dobbeltveerelser og to ferielejligheder. Det
svarer til, at lidt over 1 vaerelse er udlejet om dagen
1 gennemsnit, hvilket vurderes opnaeligt. Hvis der
opnaés eksempelvis en belseegningsgrad pa 45 %, vil
der alt andet lige ud fra de opsatte forudseetninger
kunne opnas et overskud pa lidt over 100.000 kr
fgr skat og afskrivninger.

Driftsbudgettet er opstillet ud fra en raekke poster, som
skal finjusteres af arbejdsgruppen, som projektet skri-

der frem. Der er opsat forudsaetninger, som naturligvis
skal justeres lgbende. Eksempelvis skal budgetposter til
forbrugsudgifter og indkeb af morgendagsservice tilpas-
ses lgbende, som bestyrelsen far erfaringer med det reelle
udgiftsniveau.

@konomien i Raeekker Mglle Kebmandsgard er ikke i en
sterrelsesorden, som vil kunne forrente sig, hvis der skulle
lanes til ombygningen hos bank og realkreditinstitut.
Projektet vil dog kunne skabe 1-2 lokale arbejdspladser i
form af deltidsanseettelser af veerter/vaertinder. Projektets
berettigelse skal iszr findes i, at omdannelsen af Raekker
Mglle Ksbmandsgard er et bidrag til at sikre fysiske rum -
ude som inde - hvor livskvalitet for det enkelte menneske
kan udfolde sig, og hvor overnatningstilbud og mini-kur-
bad vil vaere en aktivitet, som vil tiltraekke gaester til byen,
som ogsa vil besgge Raekker Mglle Bryghus, Restaurant
Muh og Mgllegarden og pa den made bidrage til @get lokal
omsatning og fastholde arbejdspladser.

Forudsatninger indtegter

Prisstrategi

Der er lavet prissammenligning pa B&Bs og andre over-
natningstilbud. Linned og handklader indregnes i prisen.
Salgspris incl. moms pr. dag bliver i dette eksempel pa kr.
650,- for dobbeltvaerelser pa 1. sal og kr. 950,- for hver af
de to ferielejligheder i stueetagen.

Belaegningsprocent

Omsatning er baseret pa en belaegningsprocent pa 25 %
(451 udlejninger pr. ar), og hvor det forudsaettes, at ud-
lejningerne fordeler sig pa 200 udlejninger pa dobbelt-
vaerelserne og 251 udlejninger pa ferielejlighederne.

Tillegsprodukt kurbad og saltsauna

Tilkeb af kurbad og saltsauna har i dette eksempel en
salgspris pa kr. 125,- incl. moms pr. person. Det forud-
saettes, at der ved 60 % af udlejningerne tilkabes kurbad
og saltsauna.

Indtaegter p-a., ekskl. moms
Dobbeltvaerelser a 520 kr. 104.000
Ferielejligheder a 760 kr. 190.760
Tilkeb kurbad 27.060
Morgenmad tilkeb 40.410
Kurbad 10-turkort 30.000
Kurbad lgssalg 30.000
Omsaetning, arrangementer 10.000
Omsatningialt 432.230

Tillegsprodukt morgenmad

Der forudsaettes, at 80 % af overnatninger tilkgber mor-
genmad, og at der er to personer i hver overnatning. Salgs-
pris incl. moms kr. 70,- pr. person. Morgenmaden leveres af
lokal leverandgr, som der indgas samarbejdsaftale med.

@vrigt salg af kurbad og saltsauna

Det forudsaettes, at der kan saelges 50 10-turskort til loka-
le borgere fra Raekker Mglle og Skjern og omegn til kurbad
og sauna for kr. 750,- pr. stk (600 kr ekskl. moms).

Det forudsaettes, at der salges 300 billetter i lgssalg til
kurbad og saltsauna (kr. 125,- i lgssalg).

@vrige indtaegter
Arrangementer kan vaere events ved sgen.
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Forudseetninger udgifter

Vareforbrug

Morgenmad estimeres til et vareforbrug pa 35 kr pr.
person baseret pa erfaringer fra andre B&Bs.

Hvis der @nskes at tilbyde badeslippers, skal de pafgres i
en post her.

Lokaleomkostninger

Huslejen modsvarer udgifter i Fonden, som drifts-
selskabet lejer bygninger af.

Det forudsaettes, at der ikke optages lan, og at alle
etableringsomkostninger deekkes ved fundraising.
Budgetposter til forbrugsudgifter og forsikring skal tilpas-
ses lgbende i budgetter, som ejendomsejere far erfaringer
med det reelle udgiftsniveau.

El-udgift er estimeret i dette eksempel til opvarmning af
sauna (100 kr pr. dag ved opvarming af 13 m2 = 32 kW pr.
dag, hvilket cirka svarer til 36.500 kr om aret, 365 dage).
Hertil kommer cirka 3000 kr pr. vaerelse/lejlighed og 5000
kr for kekken-alrum.

Vandforbrug er estimeret til: 451 overnatninger x 2 perso-
ner x 50 liter = 45 m3. Hertil kommer tilkeb ved kurbad/
boblebad pa 200 liter x 270 gange (som er 60 % af 451
overnatninger) x 2 personer = 108 m3. Hertil kommer gvrig
brug og salg af kurbad, som estimeres til 800 gange x 200
liter = 160 m3 (I fald alle 10-turs kort og lgssalg benytter
karbad). Hertil skal ligges renggring estimeret til 100 m3.
lalt 413 m3 x 40 kr pr. m3.

Ejendomsforsikring er sat dyrere end en almindelig hus-
forsikring af hensyn til bygningens anvendelse til erhverv.
Hertil kommer arbejdsskadeforsikring og indboforsikring.

Personaleomkostninger

Lenomkostning er incl. AUD, FIB, ATP og feriepenge.

[ alt 200 kr pr. time. Der estimeres med 1arbejdstime
pr. udlejning.

"Hoteldrift”

Vaskeservice estimeres til 70 kr ex moms for sengelinned
og handklaede pr. gaest. Det forudsaettes, at der ved 80%
af overnatningerne skal nyt sengelinned og handklaede
pa veerelset. Hvis gaesterne bliver i flere overnatninger af
gangen vil der vaere en besparelse pa denne post, som vil
pavirke arets resultat positiv. Hvis der gnskes at tilbyde
badekabe, vil det forsge omkostninger til vaskeservice.
MobileKey-lgsning daekker over et abonnement, hvor
gaesten kan downloade en app og bruge sin telefon som
neglekort.

Smaanskaffelser kan vaere alt fra nye dyner til service,
sengelampe og andet, som gar i stykker under brug.

Salgsomkostninger

Erfaringer fra andre veltablerede B&B's er, at cirka 80 % af
bookinger genereres af Online Travel Agencys som
booking.com og Airbnb. Provisioner varierer og saettes
derfor til 20 % i dette eksempel. Det kan vaere lavere.

Kontingenter er her basispartnerskab hos den lokale turis-

meorganisation Ringkebing Fjord Turisme.
Annoncering er variabel. Ved brug af facebook ber pa-
teenkes udgifter til annoncering, derfor er her anslaet et
mindre belgb.

Administrationsomkostninger

Hosting af hjemmeside, mobil- og internetabonnement er

anslaet til 10.000 kr om aret.

Udgifter

p.a, ekskl. moms

Vareforbrug
Indkeb morgenmad til underleverander 25.256
Vareforbrugi alt 25.256
Lokalomkostninger
Husleje 40.000
Renteudgifter ved lan -
Vedligehold 8.000
Forbrugsudgifter
El 45.200
Varme 20.000
Vand 16.520
Renovation 2.000
Forsikring 15.000
Lokaleomkostninger 146.720
Personaleomkostninger
Deltidsansat veert(inde) 90.200
“Hoteldrift”
Vaskeservice 25.256
Saber, renggringsartikler m.m. 4000
MobileKey-lgsning abonnement 12.000
Smaanskaffelser 20.000
Licens, kabel, internet 6.000
Tyverialarm 5.000
“Hoteldrift" i alt 80.256
Salgsomkostninger
Provision OTA'er 47162
Kontingenter 3.000
Annoncer Facebook o.lign. 5.000
Salgsomkostninger i alt 55162
Administrationsomkostninger
Mobil og internet 10.000
Kontorartikler 4000
Revisor 12.500
Abonnement online bogholderisystem 2.500
Administrationsomkostninger i alt 29.000
Udgifterialt 426.594
Resultat for skat og afskrivninger 13.636
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Budget for Fond

Ejer af Raekker Mglle Kebmandsgard vil blive en lokal
almennyttig fond, som gnsker at sikre liv, aktivitet og
udvikling i Rekker Mglle. Fonden vil have et forholdsvist
beskedent budget, hvor udgifterne skal deekkes af husleje-
indteegter fra Driftsselskabet, der driver veerelsesudlej-
ningen og kurbads-aktiviteterne. Budgettet for fonden
skal ogsa justeres lgbende, som projektet udvikler sig.

Indtaegter p-a., ekskl. moms
Huslejeindtaegt fra Driftsselskab 40.000
Omsaetningi alt 40.000
Udgifter

Lokaleomkostninger

Ejendomsskat (7,4 promille af mio.) 22.200
Vedligehold -
Lokaleomkostninger i alt 22.200
Smaanskaffelser

Smaanskaffelser -
“Personalepleje”

Arlig fest for Vaertsskabskorps 10.000
Administrationsomkostninger

Kontorartikler 1.000
Revisor og bogfaring 5.000
@vrige administrationsomkostninger 1.000
Administrationsomkostninger i alt 7.000
Udgifteri alt 39.200
Resultat (for skat og afskrivninger) 800
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TIDSPLAN

Del 1omhandlende bro og sgterrasser er finansieret og
bliver udfert i 2018, mens del 2 og 3, som er beskrevet i
denne forundersggelse, star over for arbejdet med at sikre
etableringen af en almennyttig fond og dialog med fonde

i forhold til fundraising. Den fase vurderes som minimum
at vare et halvt ar. Derfor ligger projektering af projektet og
ansggning om tilladelser i 2019. Anlaegsfasen er vurderet til
at vare trekvart ar i 2020 med indvielse sidst pa aret. Tids-
planen skal justeres lebende, som projektet skrider frem.

Ar 2018 2019 2020

Kvartal 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

Planlaegning

Anleg

Forundersggelse

Finansiering
Projektering

Ansggning om tilladelser
Anlaegsfase

Indvielse og start drift
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Bilag 1 - Kontaktdata til Arbejdsgruppen

Ejnar Tylvad Hans Christian Tylvad
Saeddingvej 15 Skarupvej 8,

6900 Skjern 6900 Skjern

Mobil 2634 2033 Mobil 4079 2424

Mail: ejnartylvad@gmail.com Mail: hc.tylvad@gmail.com

Bilag 2 - Oversigt over interviewpersoner

Tak for gode input til forundersggelsen.

Erik Fogh Rasmussen
Lokal Historisk Arkiv

Kim Clausen
Ringkgbing-Skjern Museum

Mads Vendelbo
Foreningen Mgllegarden

Flemming Jgrgensen
Restaurant Muuh, Restaurant Stauning Havn

Sebastian Scharper
Turistdirekter, Ringkebing Fjord Turisme

Lisbeth Jensen
Konsulent, Ringkgbing Fjord Turisme

Per Sgby
Vandlgbsafdelingen, Ringksbing-Skjern Kommune

Klaus Kevin Kristensen
Biolog, Ringkabing-Skjern Kommune
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