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1. INLEIDING




INLEIDING

Drinkwaterbedrijf WMD is eigenaar van de
watertoren gelegen aan Van Heutszpark 8 in
Coevorden. De watertoren is gebouwd in
1914. Op dit moment heeft de watertoren
geen functie meer voor het drinkwaterbedrijf
en staat het leeg. WMD heeft BOEi gevraagd
een onderzoek uit te voeren naar de
herbestemmingsmogelijkheden van dit
rijksmonument.

PROBLEEMANALYSE

Het is wenselijk om het object een duurzame herbestemmingte laten verkrijgen door een
passend gebruik. Bij deze herbestemming staat een haalbare exploitatie en het intact
laten van de watertoren voorop.



LOCATIE

De Watertoren van

. Coevorden s gelegenin het
hart van de rotonde aan het
‘Van Heutszpark' in
Coevorden. Het park ligt
buiten de stadsgracht aan
de noordzijde van de stad.
Het park en het noordelijke
deel van het centrum vallen
onder het beschermd
stadsgezicht van
Coevorden. De
gezichtsbescherming richt
zich op de
stedenbouwkundige en
cultuurhistorische
waardering van een gebied
en wil het toekomstig
functioneren daarvan
veiligstellen.
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VERVOLG PROBLEEMANALYSE UITGANGSPUNTEN EN KADERS

De watertoren ligt binnen het beschermde stadsgezicht van Coevorden. Om de watertoren  Voor de QuickScan zijn gezamenlijk met drinkwaterbedrijf WMD de volgende
zijn doorgaande wegen aangebracht die de watertoren insluiten. uitgangspunten en kaders geformuleerd:
Onderzoeken van mogelijke nieuwe invullingen;

Er is geen mogelijk tot parkeren op het perceel van de watertoren of in de directe - Unieke monumentale eigenschappen van de watertoren behouden;
nabijheid. Om de watertoren te betreden moet men eveneens de weg oversteken. Voor de - Waarborgen markante ligging binnen het beschermde stadsgezicht en kijken naar de
herbestemming zullen ook de toegankelijkheid en de parkeermogelijkheden onderzocht mogelijkheden rondom de locatie.

moeten worden.

Coevorden, Watertoren



2. PROFIEL, OBJECT

EN OMGEVING




PROFIEL, OBJECT
EN OMGEVING

Coevo}den — Haven

Profiel Coevorden

ONTSTAANSGESCHIEDENIS COEVORDEN

Coevorden was vroeger een van de belangrijkste vestingsteden van het land enis de
oudste stad van Drenthe. De eerste vermelding van de plaatsnaam komt uit 1036, in de
naam van Fredericus van Coevorden. De eerste schriftelijke vermelding van Coevorden
dateert van 1148.

Op een oorkonde wordt gesproken over Coevoorde, een plaats waar boeren hun koeien
door een doorwaadbare plek (voorde) in een rivier dreven. Coevorden lag strategisch op
een zandrugin het uitgestrekte Boertanger Moeras en op de route van Groningen naar
Munster. Reizigers waren zo gedwongen door de kasteelstad te trekken. Dit maakte
Coevorden interessant voor generaals en kooplieden. En met hen kwamen ambachtslieden,
wetenschappers en kunstenaars. Coevorden werd daardoor een welvarende vestingstad.

Coevorden kreeg op 31 december 1407 van de bisschop van Utrecht, Frederik van
Blankenheim, bevestiging van haar oude stadsrechten.

De gemeente Coevorden is op 1januari 1998 gevormd uit een aantal andere gemeenten.



KORTE SCHETS OMGEVING

De watertoren van Coevorden is gelegenin het oude centrum van de stad. Het neemt een
schitterende positie in op de oude vestigingswerken. De omgeving kenmerkt zich door een
groene omgeving van het Heutszpark en het lanensysteem rondom de watertoren.

De gemeente Coevorden telt anno 2019 ongeveer 35.483 inwoners en de stad zelf telt
15.680 inwoners (Bron: CBS). Coevorden is een stad met eenrijke historie. In de afgelopen
jarenis er veel veranderd in het centrum. Een groot en gedurfd plan, met als doel: een
bruisend stadshart, gekenmerkt door water, historie en gezelligheid.

De regio is aantrekkelijk voor toeristen en recreanten, in de omgeving zijn veel bossen,
open vlaktes en de stad beschikt nog over oude vestingwerken.

Coevorden, Watertoren
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RUIMTELIJK BELEID GEMEENTE

De structuurvisie van de gemeente Coevorden bevat een samenhangende visie voor de
stad en dorpskernen binnen de gemeente. Daaruit blijkt dat de gemeente vooral wil
anticiperen op een krimpende bevolking maar juist stijgende bedrijvigheid en toerisme.

Op de locatie van de Watertoren is het bestemmingsplan Coevorden Centrumring van
kracht. Hierin is het beleid van de gemeente gericht op het conserveren en versterken van
het beschermde stadsgezicht en verlagen van de woningvoorraad. De watertoren ligt ook
binnen het beschermde stadgezicht.

Ontwikkelingen op het perceel van de watertoren zijn nu niet mogelijk gezien de beperkte
ruimte. Met een verkeerskundige van de gemeente Coevorden is gesproken over de
huidige ligging en de verkeerssituatie. De wegen rondom de watertoren worden als
historisch beschouwd. Om die reden is het afsluiten van één van de wegen rondom de
watertoren niet wenselijk. Bovendien biedt de omliggende groenvoorzieningen ruimte om
parkeerplaatsen te realiseren, zie afbeelding hiernaast. Gezien het oppervlakte van de
watertoren worden er geen hoge parkeernormen verwacht. Bij een concreet plan kan
nader onderzocht worden wat de exacte norm is. De verkeerskundige geeft aan dat er
aandacht moet zijn voor de omgeving

Het bestemmingsplan kan een afwijking van de huidige maatschappelijke functie toestaan.
De toegestane functies zijn momenteel woon-, nuts-, educatieve-, sociaal-culturele- of
overheid functies.

Coevorden, Watertoren

OVERIGE ONTWIKKELINGEN IN DE OMGEVING

Samen met stichting centrummanagement Coevorden heeft de gemeente Coevorden de
handen ineen geslagen. Men wil een ruimtelijke-economische visie en maatregelen
opstellen voor een toekomstbestendig centrum. De uitdaging en kans is om het centrum
van Coevorden op een nieuwe, meer diverse manier relevant te houden voor inwoners en
overige doelgroepen, waaronder met name toeristen. Dit kan door de maatschappelijke
ontmoetingsfunctie van het centrum in de volle breedte te benaderen (betrekken andere
functies). Bron: Toekomstvisie Centrum Coevorden (concept) 2017.

Daarnaast is er een nieuw bestuursprogramma genaamd ‘Ruimte om te doen’ waarbij de
focus ligt op een actieve samenleving met betrokkenheid voor haar eigen leefomgeving.
Daar waar dit goed gaat denkt de gemeente mee, daar waar het minder vanzelf gaat
investeren ze.
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OBJECTINFORMATIE

De toren met eclectische stijlkenmerken is gebouwd op een markante plek, de
voormalige vestingwallen van Coevorden. De voet van de watertoren is gepleisterd,
afzaten boven de plint en een cordonlijst naar de schacht. De in metselwerk uitgevoerde
verjongende schacht bevat smalle getoogde vensters met hanekam in rode
verblendsteen. De overgang naar het reservoir wordt gemarkeerd door een rondlopend
fries van gepleisterde boognissen met in elke windrichting een boogvenster. Het
uitkragende reservoir bevat langwerpige rechthoekige vensters. De toren heeft een
zinken tentdak met in de vier windrichtingen een frontonvormige dakkapel en een
lantaarn met opengewerkte naald.

Begane grond 28 m2
Reservoir 150 m3
Kelder 30 m2
Bovenste etage 17 m2
Perceel 357 m2

In1914 is in opdracht van de N.V. Maatschappij tot Bouw en Exploitatie van
Gemeentebedrijven gebouwd naar ontwerp van J.P. Hazeu. De namen van J.W. van der
Ley (burgermeester), P.H. Roos Onz en J.H. van der Scheer (wethouders) zijn vereeuwigd
in de watertoren.

In 2004 is de watertoren grondig gerestaureerd en uitgeroepen tot rijksmonument. In
2008 schitterde de watertoren op een postzegelvelletje van “Mooi Nederland Coevorden”.
Enin 2015 is de watertoren wederom gerestaureerd waarna het sindsdien in de
schijnwerpers staat.

Naast de architectonische en cultuurhistorische kwaliteiten zijn de ruimtelijke
mogelijkheden bepalend voor de herbestemming van de watertoren.

Watertoren en Parkschoo!
COEVORDEN.

Coevorden, Watertoren
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KERNWAARDEN :

- Bouwjaar 1914

- Hoogte 32,5 meter

- Inhoud reservoir 150.000 liter (150 m3)

- Gelegenin de stadskern (beschermd stadgezicht) van Coevorden
- Weidse uitzichten vanaf de watertoren

Bassin ca. 30

De entree van de watertoren is voorzien van glas. Hiermee is een hal gecreégerd.

Op de begane grond hangen wat (oude) installaties en een meterkast aan de m2 / 150 m3
muur. Onder de entree zit een kelderruimte, deze is middels een openingin de

vloer te bereiken is. Hier bevinden zich nog enkele leidingen. De onderbouw

van de toren bestaat voornamelijk uit het trappenhuis. Vijf relatief goed I_e kZOl d er
lopende trappen brengen je naar de lekzolder. Door een smalle doorgang kom
je bij de ombouw van de tank. Met een smalle houten trap is het hoogste punt ca. ']6 m?2

van de watertoren te bereiken. Dit gedeelte ziet er uit als een torentje waarbij
je in de nok van de watertoren kijkt.

Begane grond
ca. 28 m2

Coevorden, Watertoren 14






STAAT VAN HET OBJECT

De watertoren heeft een hoge monumentale waarde enis door de loop van de jaren goed
onderhouden onder toeziend cog van monumenten zorg.

In 2015 zijn het hout-, schilder- en voegwerk gerepareerd. Ook het stucwerk is onder
handen genomen.

De bouwkundige staat van de monumentale watertoren is goed. Bij de herbestemming zal
de aandacht voornamelijk op binnenkant moeten worden gevestigd. Het is niet bekend of
er asbesthoudende materialen aanwezig zijn.

Coevorden, Watertoren
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FUNCTIES EN
SCENARIO’S

Het nieuwe scenario voor de Watertoren
van Coevorden moet de historische
waarde van het object waarborgen en een
nieuwe functie geven zodat de toekomst
van de Watertoren veiliggesteld kan
worden.

MARKTVERKENNING

Door het uitvoeren van een marktverkenning wordt de behoefte aan vastgoed in
Coevorden in beeld gebracht. Hiervoor zijn gesprekken gevoerd met kenners van de lokale
vastgoedmarkt, zoals makelaars en gemeenteambtenaren. De belangrijkste inzichten uit
deze gesprekken waren als volgt:

Focussen op de stijgende bedrijvigheid en toerisme in de gemeente Coevorden;
Conserveren en versterken van het beschermde stadsgezicht;
Advies inwinnen inzake toegankelijkheid en parkeermogelijkheden rondom watertoren;

Bereidheid gemeente Coevorden om mee te werken aan een bestemmingsplanwijziging
mits dit binnen de omgeving past.

In de afgelopen periode zijn er ook enkele verzoeken binnengekomen bij WMD van
mensen die interesse hebben in de aankoop van de watertoren. Dit geldt ook voor de
watertoren van Assen waar reeds de verkoopprocedure is opgestart. WMD gaat
onderzoeken of dit ook een haalbare en wenselijke richting is voor de watertoren in
Coevorden.



POTENTIELE FUNCTIES

De verschillende functies worden getoetst op een aantal onderwerpen die eerder aan bod
zijn gekomen. Denk hierbij aan de omgeving, het ruimtelijk beleid en de mogelijkheden van
het object. Aandachtspunten van het gebouw zijn de monumentale waarde en de vorm van
de watertoren. Potentiele functies kunnen een hoofd- of nevenfunctie hebben, dit hangt af
aan de bijdrage die een functie kan leveren.

BIJEENKOMST

De watertoren als object trekt al veel aandacht van mensen. Een enkele keer per jaar
wordt de watertoren opengesteld voor bezoekers. Met het oog op toerisme en de
stijgende lijn die hierin zit, zou een functie als uitkijkpunt samen met bijvoorbeeld horeca
een geschikte invulling zijn. Daarnaast kun je bij bijeenkomst ook denken aan een functie
die betrekking heeft op cultuur/musea. De watertoren ingezet kunnen worden als
expositieruimte.

LOGIES

De watertoren ligt midden in een bestaande woonwijk, nabij het Van Heutszpark en de
stadskern, dit is een geschikte omgeving om te verblijven/logeren. De watertoren biedt
mogelijkheden echter moeten er wel diverse aanpassingen worden gedaan voor voldoende
daglichttoetreding en toegankelijkheid. Daarnaast zal het bassin ingezet moeten worden
om meer gebruiksoppervlak te creéren. Ondanks de ongebruikelijke vorm biedt de
watertoren, voor de liefhebber, de kans om in een bijzonder uniek object te verblijven.

KANTOOR

Door de stijgende bedrijvigheid in Coevorden zou de watertoren ook huisvesting kunnen
bieden aan een klein bedrijf. De watertoren is een markante plek en zal een
herkenningspunt zijn voor de onderneming de zich hier vestigt. De kantoorfunctie past niet
binnen het huidige bestemmingsplan maar naar aanleiding van gesprekken met de
gemeente Coevorden kan deze functie wel tot mogelijkheden horen. Zeker omdat de
gemeente hier de focus op heeft gelegd in de ruimtelijke plannen.

Coevorden, Watertoren
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MEEST KANSRIJKE SCENARIO

Uit de uiteenzetting op de vorige pagina blijkt dat een logies functie of een kantoor functie
kansrijk kunnen zijn. Door het relatief kleine oppervlak van de watertoren en de beperkte
ruimte op het perceelis een bijeenkomstfunctie niet wenselijk omdat dit een grote
aantrekkingskracht van bezoekers kan hebben.

Het meest kansrijke scenario is op de volgende pagina’s in referentiebeelden en een
vlekkenplan uitgewerkt. Daarnaast is er een ontwerp van een andere herbestemmingin een
watertoren toegevoegd om een beeld te geven van de logies mogelijkheden in kleine
watertoren. Het ontwerp betreft één hotelkamer.

De corebusiness van WMD ligt niet bij de exploitatie van een dergelijke functie, het is
daarom wenselijk om te onderzoeken welke potentiele kopers er zijn en of zij bereid zijn
om de watertoren her te bestemmen.

Coevorden, Watertoren
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KRITISCHE FACTOREN EN RISICO’S

Met de herbestemming van de watertoren in Coevorden gaan ook een aantal kritische
factoren enrisico’s samen die in deze paragraaf nader uiteen worden gezet:

- BOEi kan niet uitsluiten dat er geen asbesthoudende materialen aanwezig zijn in de
watertoren;

- Binnen het perceel van de watertoren zijn er geen mogelijkheden tot uitbreiding;

- Eventuele parkeervoorzieningen moeten in afstemming met de gemeente
Coevorden (en omwonenden) in naast gelegen groenstroken worden gerealiseerd;

- Wanneer drinkwaterbedrijf WMD de watertoren van de hand doet is het van belang
dit gebeurt met een verplichting tot herbestemming;

- De potentiele eigenaar moet rekening houden met Rijks-monumentale waarde van
de watertoren wanneer er wijzigen aan worden gebracht.

Coevorden, Watertoren
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http://rilksmonumenten.nl/monument/468592/watertoren/coevorden/

Literatuur:

https://allecijfers.nl/gemeente/coevorden/

https://www.coevorden.nl/geschiedenis

hittps://geschiedeniscoevorden.nl/coevorden

https://www.coevorden.nl/centrumontwikkeling

Toekomstvisie Centrum Coevorden (concept) publicatiedatum 2017

https://www.coevorden.nl/bestuursprogramma-2018-2022

Bestuursprogramma 2018-2022 'Ruimte om te doen!".

Dit onderzoek is uitgevoerd in opdracht van drinkwaterbedrijf WMD door BOEi.

Auteur: Marlot Troost

Co-auteur: Marijke Heerink

November, 2019


http://rijksmonumenten.nl/monument/468592/watertoren/coevorden/
https://allecijfers.nl/gemeente/coevorden/
https://www.coevorden.nl/geschiedenis
https://geschiedeniscoevorden.nl/coevorden
https://www.coevorden.nl/centrumontwikkeling
https://www.coevorden.nl/bestuursprogramma-2018-2022

‘ > “" Over BOEi

De Nationale Maatschappij tot Restaureren & Herbestemmen van
cultureel erfgoed door herbestemming. Zij doet dit vanuit verschill

en non-profit"organisatie die als doelstelling heeft: het behoud van

als ontwikkelaar maar ook als adviseur. ‘

De mogelijkheid tot herbestemmen kan op alle soorten gebouwen van toepassmg zijn, b '1- i ﬁazernes scheepswerven, kerken, boerderijen, oude magazijnen en
loodsen enzovoort. Het maakt hierbij niet uit of deze gebouwen nu beschermd zijn'door de overheid of dat het publiek en/of de eigenaar het monument de moeite van behouden

waard vindt. DR

BOEi is door het ministerie van OCW erkend als Professionele Organisatie voor Monumentenbeheer (POM). Dit staat borg voor kwaliteit en geeft voorrang bij het verkrijgen'van
subsidies (voor rijksmonumenten).

BOEi is opgericht op initiatief van de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed en kent geen winstoogmerk. BOEi (Industrieel - Agrarisch - Religieus) heeft een form
fte. Daarmee wordt de portefeuille beheerd die sinds 2002 is opgebouwd (ca. 80 gebouwen en complexen). Daarnaast heeft BOE| c.s. gemiddeld ca. 40
haalbaarheidsonderzoeken jaarlijks onder handen en investeert zij in de acquisitie van ca. 20 objecten en/of complexen.
< o
BOEi is een vennootschap met aandeelhouders: AM Wonen, Rabo Vastgoed N.V., Oranje Fonds, NS Stations, Bank Nederlandse Gemeenten, Vestegi Volker Wessels, TBI en de
stichting Vrienden van BOEi.

Het bestuur van BOEi bestaat uit een Raad van Commissarissen met 8 leden inclusief een onafhankelijk voorzitter. Dividend wordt niet uitgekeerd, maar in projecten
geinvesteerd. e 3 N
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De werkwijze is die volgens ’de stadsherstelformule: onderzoek de haalbaarheid van herbestemming, voorkom verval, zoek er een p - economische) gebruiker bij, koop het
pand of complex en restaureer het, zodat het gebouw of complex behouden blijft. ‘ : >
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Concept rapport

Haalbaarheidsstudie herbestemming

Woatertoren te Coevorden

G Steunpunt Erfgoed Drenthe



Projectleiding : Sijo Dijkstra, Steunpunt Erfgoed Drenthe,
Auteurs : Stijn Boogerd (Stijn Boogerd Vastgoedadvies), Daan Briedé (DomstadArchitectuur), Barry Gepken (Monumentenadvies Noord),
Hermie Rijkens, Marlies Terpstra, Sijo Dijkstra (Steunpunt Erfgoed Drenthe).

Assen, oktober 2016



I Inleiding

Steunpunt Erfgoed Drenthe, een onafhankelijke
adviesorganisatie voor ruimtelijke kwaliteit in
Drenthe, heeft in samenwerking met DomstadAr-
chitectuur, Stijn Boogerd Vastgoedadvies en Monu-
mentenadvies Noord een studie uitgevoerd naar de
haalbaarheid van herbestemming van de waterto-
ren te Coevorden.

Waterleidingmaatschappij Drenthe (WMD) is eige-
naar van de watertoren. Het gebouw is sinds 1990
niet meer in gebruik ten behoeve van de drinkwa-
tervoorziening en is in 1993 aangewezen als rijks-
monument. Deze studie richt zich op een mogelijke
herbestemming van de watertoren.

De Waterleidingmaatschappij Drenthe heeft bij het
verstrekken van de opdracht aangegeven de water-
toren in eigendom te willen houden. Een mogelijke
exploitatie van de toren zal dan ook alleen kunnen
geschieden op basis van huur. Ook de door de
WMD aangedragen initiatieven voor kleinschalige
horeca of een broodjeshuis worden in deze studie

getoetst op haalbaarheid.

Om inzichtelijk te maken wat de mogelijkheden,
beperkingen, kosten, rendementen en risico’s van
herbestemming zijn, is een haalbaarheidsstudie ver-
richt. Het voorliggende rapport is daarvan het resul-
taat.

Steunpunt Erfgoed Drenthe heeft op basis van on-
derzoek naar onder meer de ruimtelijke-, planolo-
gische- en economische situatie de haalbaarheid van
een drietal varianten voor een nieuwe bestemming
doorgerekend en op basis daarvan de mogelijkhe-
den voor nieuw gebruik geschetst. De uitkomsten
van de kaderstudie zijn op 5 oktober 2016 in een
concept-kaderstudie aan de WMD gepresenteerd.
Hierbij is tevens een toelichting gegeven op de uit-

gewerkte varianten.

Deze studie valt in twee delen uiteen:

Een kaderstudie.

Deze meting is de onderlegger van het tweede deel,
de ontwikkelingsstudie. De kaderstudie biedt inzicht
in de kaders en grenzen van herbestemming door
onderzoek naar de bouwtechnische staat, de monu-
mentale status, het planologisch regime, de kenmer-

ken van de omgeving, etc.

Een ontwikkelingsstudie.

Met de bevindingen van de kaderstudie als onder-
legger wordt gekeken naar de kansen voor herbe-
stemming. Daartoe worden onder meer verkennin-
gen uitgevoerd van de marktsituatie en de ruimtelij-
ke mogelijkheden van het gebouw. Uiteindelijk
worden er varianten geschetst, die vervolgens
worden doorgerekend. Hierdoor ontstaat inzicht in
de ruimtelijke- en financieel-economische haalbaar-
heid.

De rapportage wordt afgesloten met een conclusie
en advies, waarin ook aanbevelingen worden gedaan

voor de vervolgaanpak van het project.






2 Algemene locatiegegevens

2.1 Adresgegevens

Complexnaam: Watertoren Coevorden

Straat: van Heutszpark 8

Postcode: 7741 CV

Plaats: Coevorden

Gemeente: Coevorden

Kadastrale aanduiding: Kadastrale gemeente Coevorden, Sectie D, nummer 4701

2.2 Gebouwkenmerken

Eigenaar: Waterleidingmaatschappij Drenthe (WMD)

Soort gebouw: watertoren

Aantal bouwlagen: toren; onderkelderd

Bouwjaar: 1914

Omvang gebouw(en): oppervlakte begane grond: ca. 25 m?; hoogte: 32,3 meter; inhoud ijzeren reservoir: 150 m?
Status: Rijksmonument

Monumentnummer: 468592






2.3 Monumentomschrijving Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed
Hieronder is de tekst van de redengevende omschrijving van de watertoren letterlijk weergegeven.

Inleiding
WATERTOREN gebouwd 1914 in opdracht van de N.V. Maatschappij tot Bouw en Exploitatie van Gemeentebedrijven te Utrecht naar ontwerp van J.P. Hazeu. Aan de oostzijde,
in het basement een gevelsteen met jaartal en de namen van J.W. van der Lely (burgemeester), P.H. Roos Ozn en J.H. van der Scheer (wethouders). De toren met eclectische

stijlkenmerken is gebouwd op een markante plek op de voormalige vestingwallen en dicteert het stratenpatroon.

Omschrijving

De watertoren is 32,3 meter hoog en heeft een ijzeren Intze |- reservoir met een inhoud van 150 kubieke meter. Opbouw met een gepleisterd basement met schijnvoegen, afza-
ten boven de plint en een cordonlijst naar de schacht. De in metselwerk uitgevoerde verjongende schacht bevat smalle getoogde vensters met hanekam in rode verblendsteen.
De overgang naar het reservoir wordt gemarkeerd door een rondlopend fries van gepleisterde boognissen met in elke windrichting een boogvenster. Het kwarthol uitkragende
reservoir is opgebouwd uit elementen van gewapend beton en bevat langwerpige rechthoekige vensters.

De toren wordt gedekt door een met zink gedekt tentdak met in de vier windrichtingen een frontonvormige dakkapel en een lantaarn met opengewerkte naald.

Woaardering
De watertoren is van cultuurhistorisch belang als exponent van de ontwikkeling van het voorzieningen-niveau; van architectuurhistorisch belang vanwege de specifieke functie en
vormgeving alsmede vanwege de regionale zeldzaamheid en de hoge mate van gaafheid. Tevens is de watertoren van stedebouwkundig belang vanwege de beeldbepalende ligging

en vanwege de markante ligging binnen het aan te wijzen beschermde stadsgezicht.
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3  Kaderstudie (bestaande situatie)

3.1 Inleiding

De kaderstudie geeft inzicht in de kaders en beper-
kingen van herbestemming. De mogelijkheden van
herbestemming worden onder meer begrensd
door de omgeving, het planologisch regime en de

monumentale waarden van het gebouw.

3.2 Locatieverkenning

Bestemmingsplan: het perceel van de watertoren
heeft in het bestemmingsplan Coevorden Cen-
trumring de aanduiding ‘maatschappeliji’. Als
‘maatschappelijk’ aangewezen gronden zijn bestemd
voor:

a. religieuze, educatieve, sociaal-culturele en medi-
sche voorzieningen, alsmede overheidsvoorzienin-
gen;

b. wonen, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding
‘wonen’, met dien verstande dat het aantal wonin-
gen niet meer mag bedragen dan het bestaande
aantal woningen;

c. groen- en speelvoorzieningen en water;

d. nutsvoorzieningen;

e. verkeers- en verblijfsvoorzieningen;

met dien verstande dat de speelvoorzieningen bij
de school buiten de schooltijden openbaar toegan-

kelijk zijn.

Structuurvisie Coevorden 2012-2022

In de Structuurvisie staan de hoofdlijnen voor de
inrichting van het hele grondgebied van de gemeen-
te Coevorden. Aan de hand van de thema’s Land-
schap-Natuur en Cultuurhistorie, Werken, Wonen
- Bebouwde omgeving en Voorzieningen, Toerisme
en Recreatie, Infrastructuur, Milieu-Klimaat en
Energie en Water geeft het plan aan waarvoor
ruimte is. Daarbij is de kunst om alles zo goed mo-

gelijk in te passen en af te stemmen.

Beeldkwaliteitsplan:

De noordelijke vestingwallen zijn grotendeels aan-
gewezen tot beschermd stadsgezicht. Het beeld-
kwaliteitsplan van de gemeente is erop gericht de
bestaande kwaliteiten van de noordelijke vesting-
wallen te behouden. Een wens voor het naastgele-
gen ontwikkelingsgebied is dat het accent komt te
liggen op woningbouw, met de nadruk op villabe-

bouwing op ruime, groene kavels.

Erfsoednota ‘Het Kapitaal van Coevorden’

In de erfgoednota geeft, naast de landschaps- en
bewoningsgeschiedenis, het vigerende cultuurhisto-
risch beleid van het rijk, de provincie en de ge-
meente Coevorden weer. Daarnaast bevat het een
samenvatting van de resultaten van een inventarisa-
tie waarin archeologie, landschap en gebouwde

omgeving zijn opgenomen.

Tot slot zijn de negen cultuurhistorisch belangrijk-
ste gebieden in de gemeente beschreven en wor-

den de beleidsvoornemens kenbaar gemaakt.

3.3 Bouw- en cultuurhistorische verken-
ning/waardestelling

Dit onderdeel van de Kaderstudie is uitgewerkt als
een Bouwhistorische opname. Bij deze onderzoek-
vorm wordt de bouw- en gebruiksgeschiedenis van
een object onderzocht en wordt in kaart gebracht
welke elementen uit de verschillende bouwfasen
nog aanwezig zijn. Op basis hiervan wordt een
waardestelling bepaald.

3.3.1 Cultuurhistorische verkenning van de
watertoren te Coevorden

In de eerste helft van de 20° eeuw waren mensen
op het platteland aangewezen op eigen drinkwater-
voorzieningen. Dit ging door middel van een pomp,
put of regenton. Het water was echter niet altijd
van betrouwbare kwaliteit. De putten en bronnen
waren vaak een bron van infectieziekten.

In de tweede helft van de negentiende eeuw groei-
de de bevolking en ontstond er steeds meer indu-
strie, waardoor het water vervuilde en de behoefte
aan schoon drinkwater steeds groter toenam.

In dichtbevolkte steden heerste in die tijd regelma-
tig cholera. In de steden werden bedrijfjes opge-
richt die schoon drinkwater water commercieel
verkochten. Bekende verschijningen in die tijd wa-
ren de waterboot en de waterwagen. Hierdoor
beschikten wel alleen de rijken over betrouwbaar
drinkwater.

Omdat de gezondheidsproblemen van het volk
bleven toenemen werden in het midden van de 9e

9
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eeuw een groot aantal gemeentelijke drinkwaterbe-
drijven opgericht. Het was hun taak om met over-
heidssubsidies een openbare drinkwatervoorziening
te bouwen. In Nederland kent men sinds 1853
drinkwater dat via een leidingnetwerk wordt gele-
verd. De leidingen waren over het algemeen van

gietijzer.

In 1894 kreeg Meppel als eerste plaats in Drenthe
een waterleiding. Assen volgde in 1897, Coevorden
in 1915 en in 1927 kreeg Hoogeveen als laatste van
de vier grote plaatsen in Drenthe een waterleiding.
Dit waterleidingnet maakte over het algemeen
gebruik van gietijzeren buizen. Toch maakte in de
beginjaren 78% van de bevolking nog steeds ge-
bruik van de put, de pomp of de regenton en zou
het tot in de Jaren ’50 duren dat de meeste Drent-
se dorpen waren aangesloten op het waterleiding-
net.

Het waterleidingnet in Coevorden bestond uit de
(gietijzeren) leidingen, het productiestation en de
watertoren. De pompen in het productiestation
schakelden daarbij in en uit, afhankelijk van het
waterniveau in de toren. In 1987 is het waterlei-
dingbedrijf van de gemeente Coevorden overgeno-
men door de Waterleidingmaatschappij Drenthe
(WMD) en in 1988 werd de WMD eigenaar van de

watertoren.

Door de groei van de bevolking en het verder toe-
nemende watergebruik is het waterverbruik in

Coevorden gestegen van |8 liter per persoon per

dagin 1915 tot 126 liter in 2003.

Door de corrosie van het gietijzer is in de loop van
de jaren een zodanige afzet van gecorrodeerd ma-
teriaal en kalkdeeltjes in het leidingnet ontstaan,
dat er regelmatig klachten over bruin water waren.
Na onderzoek bleek dat de leidingen in het gebied
tussen de watertoren en het productiestation de
meeste problemen gaven.

Op basis van dit onderzoek heeft de WMD beslo-
ten de watertoren in1990 buiten bedrijf te stellen.
Sindsdien zijn er geen klachten meer geweest over
bruin water. De watertoren heeft nu geen functie

meer in de watervoorziening.

3.3.2 Bouwhistorische verkenning waterto-
ren Coevorden

De watertoren van Coevorden is gebouwd in 1914
in een eclectische stijl naar een ontwerp van de
Groninger architect J.P. Hazeu. Het gebouw was
onderdeel van het productiestation Dalen.

De toren is 32,5 meter hoog en heeft een gietijze-
ren reservoir met een inhoud van 150 kubieke me-
ter.

De locatie is vanuit cultuurhistorisch oogpunt zeer
waardevol. De toren staat op het hoogste punt van
de voormalige vestingwal van de stad Coevorden
op 12.55 meter boven NAP en valt binnen het be-
schermd stadsgezicht ‘Coevorden Centrum-
Noord’. De onderhoudstoestand van de waterto-

ren is goed.

1913

Op 10 december vindt de aanbesteding van de to-
ren plaats in opdracht van de gemeente Coevor-
den. De hoofdaannemer is de NV Maatschappij tot
Bouw en Exploitatie van Gemeentebedrijven te
Utrecht.

De architect is J.P. Hazeu, die ook optreedt als
bouwheer.

1914

Daadwerkelijke bouw van de watertoren, uitge-
voerd in eclectische stijl met klassieke vormen. De
watertoren heeft een fundering van 4 m. diep en

een hoogte van totaal 35 meter.

1941

In dit jaar vindt de eerste grote restauratie plaats,
waarbij het pleisterwerk van het bovenste uitkra-
gende deel onder het dak wordt verwijderd. Tij-
dens deze algehele aanpak wordt ook het waterre-
servoir voorzien van een houten dek.

1988

De watertoren en het gehele daaraan gekoppelde
systeem wordt overgenomen door de Waterlei-
dingmaatschappij Drenthe.

1992

De watertoren wordt buiten werking gesteld.
2005

Grote restauratie van de watertoren en inpassing
verlichting in het kader van een kunstproject. Bij de
hoofdingang wordt hiervoor een glazen tochtpor-
taal aangebracht als kijkglas voor de bezoeker in de






toren. De voordeur staat overdag open. Dit vindt
plaats tot 2009.

2015

Algehele restauratie van de watertoren onder be-

geleiding van Monumentenadvies Noord.

3.3.3 Waardestelling

De nu volgende waardestelling is onafhankelijk,

wat wil zeggen dat die alleen is gebaseerd op de
cultuurhistorische waarden, los van de bouwtechni-
sche toestand, gebruikersbelangen en financiéle

aspecten.

Situatief ruimtelijke beeldwaarde

De watertoren vormt een specifiek element binnen
het beschermde stadsgezicht van Coevorden. Met
name de hoogte, de geveldetaillering en de specifie-
ke vorm springen hierbij in het oog. Het gebouw
draagt door de beeldbepalende ligging in de roton-
de en de nabijheid van de oude vestinggracht in
belangrijke mate bij aan de ruimtelijke beeldwaar-
de. De watertoren kan worden beschouwd als een
landmark aan op de binnenste oevers van de voor-

malige vestinggracht.

Architectonische en bouwhistorische waarde
De in 1914 gebouwde watertoren kreeg na de gro-
te restauratie 1941 grotendeels het huidige uiter-

lijk. De in eclectische stijl vormgegeven en rijk ver-

sierde gevel van de watertoren is van algemene

waarde vanwege de ouderdom en de architectoni-
sche waarde. De toren zelf is van algemene waarde
vanwege het kenmerkende en industrieel-
functionele uiterlijk.

In het interieur vertegenwoordigen met name de
houten trap, de plavuizen op de vloer van de bega-
ne grond en het gietijzeren reservoir een bouwhis-

torische waarde.

Cultuurhistorische waarde

De watertoren in Coevorden is een representatief
voorbeeld van een essentieel onderdeel in de
drinkwatervoorziening zoals die in het begin van de
20° eeuw werd gerealiseerd. De grootschalige dis-
tributie van schoon drinkwater was van grote bete-
kenis voor de volksgezondheid. Door zijn imposan-
te industriéle voorkomen draagt de toren in be-
langrijke mate bij aan de vele monumenten die

Coevorden rijk is.

Zeldzaamheid

De watertoren is van belang vanwege de regionale
zeldzaamheid en de hoge mate van gaafheid. Tevens
is de watertoren van stedenbouwkundig belang
vanwege de beeldbepalende ligging en vanwege de
markante ligging binnen het beschermde stadsge-

zicht.

3.3.4 Uitgangspunten bij herbestemming
en/of uitbreiding van functies
Hoge cultuurhistorische waarde:

- het gehele exterieur van de watertoren

Positieve cultuurhistorische waarde:
- de plavuizenvloer op de begane grond
- de oorspronkelijke houten trap

- het gietijzeren waterreservoir

Indifferente cultuurhistorische waarde:
- niet oorspronkelijke wijzigingen aan in- en exteri-

eur

3.3.5 Aanbevelingen vanuit cultuurhistorie
Vanuit de cultuurhistorie verdient het aanbeveling
om de beschermde onderdelen in stand te houden
en te zoeken naar een duurzame herbestemming
voor de watertoren. Bij voorkeur worden hier alle
functionele onderdelen van het gebouw bij betrok-
ken. Belangrijk is dat de visuele herkenbaarheid als
watertoren in stand blijft, ook wanneer het een
geheel andere functie heeft. Ook na een herbe-
stemming moeten Coevordenaren het gebouw
blijven zien als een essentieel onderdeel van hun

stad en geschiedenis.

Mocht het vanwege een nieuwe functie noodzake-
lijk zijn om een andere vloer op de begane grond
te plaatsen, dan verdient het aanbeveling om de
oorspronkelijke plavuizen af te dekken met folie,
waarna een nieuwe vloer (bv. van schuimbeton)

wordt aangebracht.






3.4 Archeologische verkenning

Woaarde — Archeologie 2

Bestemmingsomschrijving

De voor ‘Waarde — Archeologie 2’ aangewezen
gronden zijn, behalve voor de andere daar voorko-
mende bestemming(en), mede bestemd voor het
behoud en de bescherming van de archeologische
waarden in de historische kern van Coevorden
(AMK-terrein), waarbij geldt dat deze bestemming
ten opzichte van andere daar voorkomende be-
stemmingen van primaire betekenis is.

Poppenha

poevorder

De watertoren (blauwe punt) ligt in een archeologisch waardevol gebied (rood) van de voor-

malige vestingstad.






4 Ontwikkelingsstudie

4.1 Marktverkenning

Het doel van de marktverkenning is meer inzicht te
krijgen in de marktkansen van nieuwe bestemmin-
gen voor de watertoren. Voor deze marktverken-
ning is bureauonderzoek uitgevoerd, een bezoek
gebracht aan de watertoren en gesproken met de
gemeente Coevorden en mogelijk geinteresseerde

ondernemers.

In deze marktverkenning ligt het accent op de
marktsegmenten, die kunnen passen bij het gebouw
en de locatie. Deze marktverkenning is geen uitge-
breid marktonderzoek waardoor niet alle bestem-
mingen of gebruikers aan bod kunnen komen. In
deze marktverkenning zijn de vermelde prijzen

prijspeil heden.

Stad en gemeente Coevorden

De gemeente Coevorden telt ongeveer 36.000
inwoners. De stad Coevorden is een oude vesting-
stad waar ongeveer 15.000 mensen wonen. De rest
van de bevolking is verspreid over de 28 dorpen
van de gemeente Coevorden. Coevorden ligt in het
zuidoosten van de provincie Drenthe tegen de

grens met Duitsland.

Emmen is op ruim 20 kilometer afstand ten noord-
oosten van de stad Coevorden de grootste stad in
de omgeving met 57.000 inwoners voor de kern en
108.000 inwoners voor de gemeente Emmen. An-

dere grote plaatsen in de omgeving zijn Hoogeveen

en Hardenberg.

Herbestemming watertorens

In Nederland staan ongeveer 90 rijksmonumenta-
le watertorens. Door gebruik van nieuwe tech-
nieken heeft een meerderheid van de watertorens
de oorspronkelijke functie verloren. Van de groep
watertorens die niet meer in werking zijn hebben
tientallen watertorens inmiddels een nieuwe be-
stemming gekregen als bijvoorbeeld woning, kan-
toor, restaurant of hotel. Herbestemming van wa-
tertorens is niet eenvoudig doordat het om erg
specifieke gesloten gebouwen gaat die vaak flink
aangepast moeten worden om goed een andere

functie te kunnen huisvesten.

Herbestemming watertoren Coevorden
Voor de watertoren in Coevorden zijn de herbe-
stemmingsmogelijkheden bekeken voor een aantal
functies. Uitgangspunt bij de herbestemming is zo-
veel als mogelijk behoud van de watertoren. De
watertoren in Coevorden heeft een hoogte van 32
meter en een relatief geringe omvang met een
doorsnede van minimaal circa 4,50 meter en maxi-
maal circa 7,70 meter. Het breedste deel van de
watertoren bestaat uit de watertank met een door-
snede van 6,20 meter en een ruimte voor trappen
van 0,75 meter tussen de watertank en buitengevel.
Voorgaande betekent afhankelijk van de plek bin-
nen de toren een verdiepingsvloer van circa 20 m?

tot 30 m%

Marktsegmenten

In deze marktverkenning zijn voor de watertoren
de volgende marktsegmenten onderzocht, die bij

het gebouw en de locatie passen:
l. Toerisme

2 Horeca en leisure
3 Woningen

4. Kantoren
5

Overige functies

I. Toerisme

Op het gebied van toerisme zijn diverse interessan-
te functies te bedenken voor de watertoren zoals
een informatiecentrum of een (waterleiding)
museum. Coevorden beschikt echter al over een
toeristisch informatiepunt in het Arsenaal en een
waterleidingmuseum is voor de eigenaar van de

watertoren niet interessant genoeg.

Een uitkijktoren kan door de hoogte van de water-
toren (32 meter) een passende en interessante
toeristische functie zijn. Door de fraaie uitstraling
en omgeving van de watertoren en de ligging aan
een recreatieve (wandel)route kan een uitkijktoren
een mooie bijdrage leveren aan Coevorden als toe-
ristische bestemming. Voordeel van een uitkijkto-
ren is dat met relatief weinig aanpassingen de wa-
tertoren een leuke nieuwe functie kan krijgen. Na-
deel van een uitkijktoren is dat het aantal bezoe-
kers doorgaans relatief gering is. Bekende uitkijkto-
rens zoals de Euromast in Rotterdam en de A-
DAM toren in Amsterdam zorgen voor veel bezoe-
kers en omzet, maar de meeste uitkijktorens in

Nederland leveren geen of geringe opbrengsten op.






Als toeristische uitkijktoren voor de watertoren in
Coevorden kan globaal gedacht worden aan twee

scenario’s:

Uitkijktoren basis: zoveel als mogelijk gebruikma-
ken van de bestaande trappen en ramen. Alleen de
hoogst noodzakelijke aanpassingen ten aanzien van
veiligheid en toegankelijkheid worden uitgevoerd.
De uitkijktoren is af en toe (enkele keren per jaar)
onder strikte begeleiding toegankelijk. Dit scenario

levert geen opbrengsten op.

Uitkijktoren ambitieus: toevoeging/vervanging van
trappen, ramen en dergelijke zorgt voor een bij-
zonder en comfortabeler bezoek aan de uitkijkto-
ren. De uitkijktoren is regelmatig (bijvoorbeeld
wekelijks) onder begeleiding toegankelijk. Dit sce-

nario levert geringe (huur)opbrengsten op.

Een voorbeeld van een watertoren die vooral van
binnen behoorlijk aangepast is om als uitkijktoren
te dienen is de watertoren in Sint Jansklooster. Aan
deze watertoren zijn spectaculaire trappen en gro-
te ramen toegevoegd. De watertoren van Sint Jans-
klooster is eigendom van Natuurmonumenten en
biedt uitzicht over Nationaal Park Weerribben-
Wieden. De watertoren is onder begeleiding elke
zaterdag toegankelijk van 11.00 tot 15.00. De kos-
ten voor een bezoek van een uur bedragen €2,- tot
€5,- afhankelijk van leeftijd en lidmaatschap Natuur-
monumenten. Uitgaande van bijvoorbeeld 3.000
bezoekers per jaar levert dit een omzet op van

circa €12.000,-.

2. Horeca en leisure

De horecabranche heeft door de economische
crisis enkele moeilijke jaren gekend maar laat sinds
2014 weer omzetgroei zien en de verwachtingen
zijn ook positief voor zowel de zakelijke als toeris-
tische markt. Wel is sprake van veel aanbod en
concurrentie zowel binnen als buiten de branche
(bijvoorbeeld van winkels en internet). De vooruit-
zichten zijn over het algemeen het beste voor de
grotere steden. Hotels en restaurants bieden meer
kansen dan cafés. De verwachting is dat het aantal
cafés verder blijft dalen. Traditionele snackbars
hebben het ook moeilijk door concurrentie van
supermarkten, tankstations en afhaalrestaurants.
Het aantal lunchroom:s, ijssalons en shoarmazaken

neemt juist toe.

Voor horeca en leisure zijn diverse relevante

trends en kansen te benoemen:

. Behoefte aan onderscheidend concept met
persoonlijke aandacht en beleving

. Scherpe prijs-kwaliteitsverhouding
. Goede onlinestrategie
. Belang van een gezonde levensstijl voor een

groeiende groep (ouderen)
. Schaalvergroting en ketenvorming

. Toename van kleinschalig aanbod van parti-
culieren: Bed & Breakfast en Airbnb

. Branchevervaging tussen onder andere ho-
reca en retail

. Duurzaam door eerlijke ingrediénten waar-
van de herkomst bekend is

Coevorden beschikt over een behoorlijk aanbod
horeca, dat vooral te vinden is in het historische
centrum rondom de Markt. De watertoren is door
de ligging in een rustige woonbuurt vooral geschikt
voor zogenaamde doelgerichte horeca en leisure.
Een broodjeszaak is in dit verband kansrijker voor
het drukke winkelhart van Coevorden dan voor de
rustige woonlocatie van de watertoren. De locatie
van de watertoren biedt meer kansen voor een
hotel, restaurant of een zalencentrum of evene-
mentenlocatie. Deze functies zijn echter veelal te
groot voor het geringe vloeroppervlakte van de
watertoren. Functies zoals een duiktoren en klim-
muur passen wel bij de hoge watertoren. Duikto-
rens vormen echter een klein marktsegment met
een groot verzorgingsgebied. Diverse klimmuren

en klimparken zijn elders in Drenthe al te vinden.

Een luxe klein “hotel” met één of twee kamers past
wel in de watertoren en lijkt op het gebied van
horeca en leisure de beste kans te bieden als nieu-
we bestemming voor de watertoren. Een luxe
kleinschalig hotel kan een mooie aanvulling vormen
op de bestaande hotels in het centrum van Coe-
vorden: Kasteel Coevorden/Hotel de Vlijt (4* en
24 hotelkamers, standaard tweepersoonskamer
€89,- per nacht) en Best Western Hotel Talens (3*
en 30 hotelkamers, standaard tweepersoonskamer

€66,- per nacht).

Als hotelconcept voor de watertoren kan ook
voor meer kleinere kamers gekozen worden voor
de gehele toren. In het prijssegment tot circa €100,
- per overnachting is op dit moment wel al meer
dan voldoende aanbod met de twee bestaande ho-
tels in Coevorden en de diverse bed & breakfasts

en vakantiehuizen in en rondom Coevorden.
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Randvoorwaarden voor een kleinschalig luxe hotel
zijn een voldoende omvang van de hotelkamer(s)
van minimaal 25 m” en een mooi uitzicht vanuit de
watertoren. De watertank lijkt daarom de beste
locatie voor een hotel(kamer). Toevoeging van een
lift is voor de hotelkamer(s) dan noodzakelijk. Op
de begane grond van de watertoren is ruimte voor

hotelvoorzieningen zoals bergruimte.

Voor het succes van een hotel in de watertoren
zijn een goede ondernemer/exploitant en een on-
derscheidend concept belangrijk. Wellicht heeft
één van de hotelexploitanten in Coevorden inte-
resse om de hotelkamer(s) in de watertoren te

exploiteren.

In Nederland zijn diverse gerealiseerde voorbeel-
den van hotels in watertorens te vinden zoals Villa
Augustus en Hotel de Watertoren in Dordrecht,
Watertoren Lutten (Hotel/B&B) en Watertorenho-
tel Nes. Het watertorenhotel in het dorpje Nes in
Friesland is een voorbeeld van een kleinschalig ho-
telconcept met slechts twee luxe hotelkamers. In
het voormalige waterreservoir van circa 100 m?
van de watertoren zijn twee luxe suites gereali-
seerd met onder andere een extra groot tweeper-
soonsbed, bubbelbad, zithoek, airco en lift. De re-
guliere prijs voor een overnachting voor twee per-
sonen bedraagt €250,- (exclusief ontbijt). Allebei de
suites zijn voor de komende maanden gemiddeld |
tot 2 keer per week geboekt. Uitgaande van |50
overnachtingen (75 per suite) bedraagt de jaarom-

zet circa €40.000,-.

3. Woningen

Het economisch herstel heeft een positief effect op
de Nederlandse woningmarkt. Het aantal verkopen
en de woningprijzen stijgen weer sinds 2014. De

woningmarkt van Coevorden en omgeving laat in
de afgelopen twee jaar ook weer een voorzichtig
herstel zien met een stijging van de verkoopprijzen.
Coevorden en Drenthe hebben ondanks het her-

stel te maken met een ontspannen woningmarkt.

Door de verwachte bevolkingskrimp voor Coevor-
den is de woningbouwstrategie van de gemeente
Coevorden gericht op het terugbrengen van het
aantal geplande woningen. Het maken van nieuwe
woningbouwplannen is dan ook lastig in Coevor-
den. Prioriteit wordt gegeven aan de uitvoering van

projecten in het centrum van Coevorden.

De woningvoorraad van de gemeente Coevorden
bestaat uit ongeveer 15.000 woningen, waarvan
ruim tweederde een koopwoning is en bijna een
kwart eigendom van woningcorporaties (vooral
sociale huurwoningen). De appartementenmarkt is
relatief beperkt van omvang in Coevorden. De 321
woningen die nu in de stad Coevorden te koop
staan zijn te verdelen in 306 grondgebonden wo-
ningen en slechts |5 appartementen. Van de 182
verkochte woningen in Coevorden de afgelopen 12
maanden bevindt de meerderheid zich in de prijs-
klasse van €100.000,- tot €300.000,- (bron:

www.funda.nl).

Als Waterleidingmaatschappij Drenthe eigenaar
blijft van de watertoren dan moet uitgegaan wor-
den van vrije sector huurwoningen. Vrije sector
huur is een klein woningmarktsegment in Neder-
land en Coevorden. In Coevorden zijn de afgelopen
I2 maanden || appartementen en 5 grondgebon-
den woningen verhuurd voor huurprijzen van
€450,- tot €900,- per maand. In Coevorden is net
als in veel plaatsen in Nederland vooral vraag naar
vrije sector huurwoningen in het middeldure seg-

ment van circa €700,- tot €900,- per maand.

De locatie van de watertoren is goed geschikt voor
wonen door de ligging in een aantrekkelijke woon-
buurt die groen en ruim is opgezet. De watertoren
kijkt uit op de fraaie Vestinggracht en het winkel-
hart en treinstation van Coevorden zijn op loopaf-
stand bereikbaar. In de omgeving van de waterto-
ren staan voornamelijk luxe vrijstaande woningen.
Op dit moment staan aan het Van Heutszpark drie
vrijstaande woningen te koop: €369.500,- k.k. voor
125 m? gbo, €398.000,- k.k. voor 225 m? gbo en
€475.000,- k.k. voor 299 m? gbo (bron:

www.funda.nl).

Uitgaande van de woningmarkt van Coevorden en
de beperkte omvang van de watertoren is een her-
bestemming van de watertoren tot één huurwo-
ning van circa 100-125 m? gebruiksoppervlakte het
meest logisch en kansrijk. Gekozen kan worden
voor een grondgebonden woning met entree op de
begane grond en verbinding met de bovenliggende
woonlagen via alleen trappen. Het voordeel van
deze oplossing is dat de watertoren snel en goed
toegankelijk is vanaf de begane grond. Een andere
optie is het accent van het woonprogramma in de
watertank te realiseren waardoor toevoeging van
een lift vereist is. Het voordeel van deze woning op

hoogte is het fraaiere uitzicht.

Een invulling van de watertoren met meerdere
kleine appartementen/kamers is door de geringe
omvang van de watertoren en de kleine apparte-
mentenmarkt van Coevorden niet echt kansrijk.
Een optie kan nog wel zijn om twee woningen in de
watertoren te realiseren: één op 3-4 woonlagen
onderin en één op 3-4 woonlagen bovenin. De
vraag is dan wel of deze twee woningen voldoende

ruim en comfortabel worden.
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Sterkte

Kans

Fraaie uitstraling watertoren

Aantrekkelijke omgeving met vestinggracht
en villabuurt

Op loopafstand van treinstation en winkel-
hart Coevorden

Goede staat van onderhoud watertoren

Gebruik maken van het fraaie uitzicht vanuit
de watertoren

Diverse concepten/functies zijn mogelijk

Een relatief kleine functie is voldoende als
nieuwe bestemming voor de watertoren

Zwakte

Bedreiging

Geringe omvang/oppervlakte watertoren
Weinig daglichttoetreding en uitzicht

Hoge onderhoudskosten (per m?) van wa-
tertoren

Ontspannen vastgoedmarkt Coevorden met
overaanbod en leegstand

Concurrerend vastgoedaanbod zowel be-
staand als nieuwbouw in Coevorden
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Diverse Nederlandse watertoren zijn herbestemd
tot woningen. Een bekende watertoren die tot

woning is verbouwd staat in Soest.

4. Kantoren

Ondanks de herstellende economie staat nog
steeds circa 15% van de kantoren leeg in Neder-
land. Behalve de bescheiden economische ontwik-
keling neemt ook de ruimtebehoefte per werkne-
mer af door “Het Nieuwe Werken” (plaats- en
tijldonafhankelijk werken). De verwachting voor
Coevorden is daarnaast dat de beroepsbevolking

gaat dalen.

Door het beperkte aanbod van kantoren in Coe-
vorden kan niet van een echte kantorenmarkt wor-
den gesproken. In Coevorden zijn vooral lokale
kantoorgebruikers te vinden. De gemeente Coe-
vorden beschikt wel over 10 bedrijventerreinen,

waarvan 5 bij de stad Coevorden.

Door de ligging in een rustige woonbuurt en het
ontbreken van een echte kantorenmarkt in Coe-
vorden is een kantoorfunctie voor de locatie van
de watertoren niet logisch en kansrijk. De waterto-
ren staat niet op een echte stations- of centrumlo-
catie waar vaak een voorkeur voor bestaat bij kan-

toorgebruikers.

De watertoren is wel een opvallend en karakteris-
tiek gebouw dat op een specifieke groep kantoor-
gebruikers aantrekkingskracht kan uitoefenen. Dit
kunnen bijvoorbeeld organisaties op het gebied van
erfgoed, water en cultuur zijn. Er zijn ook diverse
voorbeelden van watertorens die succesvol tot
kantoor zijn herbestemd zoals in Breda, Bussum en
Hazerswoude. Het gaat dan wel om grotere water-

torens waarbij soms een aanbouw is gerealiseerd.

Door de geringe omvang van de watertoren in
Coevorden hoeven niet veel kantoormeters ver-
huurd te worden: maximaal circa 150 m* vvo. Na-
deel van de geringe omvang zijn de kleine vloerop-
pervlaktes per verdieping, terwijl doorgaans vraag

is naar grote(re) vloeroppervlaktes.

5. Overige functies

Het zijn dynamische tijden voor de Nederlandse
winkelmarkt. De gedaalde consumentenbestedin-
gen tijdens de crisisjaren en de toename van het
winkelen via internet zorgen voor minder vraag
naar nieuwe winkelruimte. In Nederland staat ge-

middeld 7 a 8% van de winkelvoorraad leeg.

Coevorden heeft met circa 45.000 m” vvo een win-
kelaanbod dat duidelijk groter is dan in plaatsen
met een vergelijkbare bevolkingsomvang. Het cen-
trum van Coevorden vervult een belangrijke bo-
venlokale winkelfunctie voor dorpen in de omge-
ving zowel binnen als buiten de gemeente Coevor-
den. Emmen, Hardenberg en Hoogeveen beschik-
ken over een uitgebreider winkelaanbod en zijn de

belangrijkste winkelconcurrenten van Coevorden.

Distributieplanologisch onderzoek voor Coevor-
den uit 2013 laat geen grote toekomstige uitbrei-
dingsruimte voor winkels in Coevorden zien. Het
centrum van Coevorden heeft te maken met een
relatief hoge winkelleegstand. Een winkelbestem-
ming voor de watertoren is mede door de ligging
op enige afstand van het kernwinkelgebied van
Coevorden (Friesestraat, Markt en een gedeelte
van de Bentheimerstraat en Sallandsestraat) niet
kansrijk. De omvang van de watertoren is ook te

klein voor een normale winkelfunctie.

De maatschappelijke vastgoedmarkt is een omvang-
rijke markt met een grote en gevarieerde behoefte
aan huisvesting op gebied van onder andere onder-
wijs en zorg. Maatschappelijke functies kunnen inte-
ressant zijn als nieuwe bestemming, maar dan moe-
ten wel maatschappelijke gebruikers op zoek zijn
naar nieuwe huisvesting. Afgezien van de vraag zijn
maatschappelijk functies zoals een school, zorg-
appartementen, gezondheidscentrum meestal te

groot voor de watertoren.

Culturele en ambachtelijke functies passen goed bij
het historische karakter van vestingstad Coevor-
den. Als culturele en ambachtelijke functie voor de
watertoren in Coevorden kan gedacht worden aan
één of meerdere ateliers en werkplaatsen voor
kunstenaars, ambachtslieden en creatieve bedrijfjes:
een bierbrouwer, fotograaf, kledingontwerper, uur-
makerij, lijstenmakerij en dergelijke. Een nadeel van
deze culturele en ambachtelijke functies is dat deze
over het algemeen relatief beperkte huuropbreng-
sten opleveren en vaak ook behoefte hebben aan

grote(re) vloeroppervlaktes.

In de directe omgeving van de watertoren is huis-
bierbrouwer De Gulzige Gans te vinden. Dit zou
een leuke functie voor de watertoren kunnen zijn.
Woanneer een huisbrouwerij te groot blijkt voor de
watertoren dan kan de watertoren wel gebruikt
worden voor bierevenementen. Evenementen zijn
te combineren met een andere functie zoals de
uitkijktoren.
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VLEKKENPLAN HERBESTEMMING
WATERTOREN COEVORDEN

Steunpunt Erfgoed Drenthe voert namens de eige-
naar Waterleidingmaatschappij Drenthe een haal-
baarheidstudie uit naar het herbestemen van de
leegstaande Watertoren in Coevorden. Domstad
Architectuur heeft naar aanleiding van een verken-
nend marktonderzoek een vlekkenplan gemaakt
waarin drie verschillende scenario’s zijn onder-
zocht.

EIGENSCHAPPEN

De watertoren is rustig gelegen op een rotonde
aan de rand van het centrum van Coevorden en
maakt deel uit van de oude vestingswerken. De
watertoren is in 1914 in eclectische stijl gebouwd
en heeft de status van Rijksmonument. Het kwart-
hol uitkragende stalen reservoir heeft een unieke
ombouw van gewapend beton met langwerpige
rechthoekige vensters. Het feit dat de watertoren
een hoog monumentale waarde heeft, zorgt ervoor
dat behoud van groot belang is.

De onderbouw van de toren is voornamelijk trap-
penhuis. Vijf relatief goed lopende houten trappen
brengen je naar de lekzolder waar een veel te klei-
ne doorgang naar de ombouw van de tank is. Het
resvoir is ca. 5 meter hoog en heeft een doorsnede
van 6,2 meter. Het houten tentdak heeft kleine
vensters rondom en een lantaarn als bekroning.

MOGELIJKHEDEN

De unieke eigenschappen van de watertoren zijn
natuurlijk de hoogte en bijzondere functie van het
herbergen van water. Voor een succesvolle herbe-
stemming zullen deze twee eigenschappen optimaal
moeten worden benut.

Het herbestemmen is een goede en duurzame ma-
nier van het behoud van de watertoren. De ge-
schetste scenario’s houden dan ook rekening met
de monumentale waarde van het bouwwerk, zodat
het uiterlijk zo veel mogelijk gehandhaafd blijft. De
volgende scenario’s zijn uitgewerkt in een vlekken-
plan:

A. Een uitkijkpunt
B. Een woning

C. Een klein hotel
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A. UITZICHTPUNT

De minst ingrijpende aanpassing is die van een uit-
zichtpunt. De toren wordt voor publiek toeganke-
lijk gemaakt tot in de lantaarn op het dak.

INGREPEN

Om dit mogelijk te maken wordt dient de bestaan-
de trap toegang te verlenen tot de lekzolder om
vervolgens een nieuw te maken wenteltrap dwars
door de tank te laten gaan. Onderin de tank is een
halve vloer waar uitleg wordt gegeven over de
werking van watertorens. De gehele tank is
(zonder aanpassingen) te aanschouwen.

Boven de tank wordt een nieuwe vloer gemaakt
waar de bestaande dakkapellen zicht naar beneden
geven. Met een paar treden hoger kom je in de
lantaarn om een panoramisch zicht over de omge-
ving te hebben.

De trappen en hoger gelegen ruimtes zijn niet ge-
schikt voor grote groepen mensen. Op de begane
grond kan eventueel een kleinschalige horecafunc-

tie ondersteunend werken.
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B. EEN WONING

Voor het herbestemmen naar een woning zal het
voormalig reservoir worden ingezet. De entree zal
vooral benut worden als leefkeuken zodat er een
goede relatie met het terrein mogelijk is. Een opti-
onele lift en de bestaande trappen maken de tank
toegankelijk. De tank is niet alleen het voormalige
‘hart’ van de watertoren, maar maakt het ook mo-
gelijk om voldoende ruimte te creéren en een pa-
noramisch uitzicht over de natuur en de stad te
geven.

INGREPEN

Om dit mogelijk te maken wordt met name de
tank aangepakt en goed bereikbaar gemaakt:

De bestaande trappen blijven gehandhaafd. Hier
naast wordt intern een compacte lift gebouwd die
uitkomt op op de lekzolder (direct onder de tank).
Van hieruit ‘wokkelt’ een trap de tank in.

De tank wordt voorzien van een vloer onderin en
een entresol halverwege de tank. De tank wordt
ter plaatse van de verticale vensters opengesneden
zodat er volop daglicht naar binnen komt.

De woning in de tank heeft nog een keuken, een
zitje en een slaapzolder. Door de centrale plaatsing
van de vaste elementen blijft de gehele tank met
zijn ruimtelijkheid goed herkenbaar.

Met het maken van een woning is de watertoren
niet permanent voor publiek toegankelijk. Dit kan
met open dagen uiteraard wel georganiseerd wor-

den.
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C. 2-KAMER HOTEL

De unieke eigenschappen van de watertoren zijn
natuurlijk de hoogte en bijzondere functie van het
herbergen van water. Voor een succesvolle herbe-
stemming zullen deze twee eigenschappen optimaal
moeten worden benut. Voor het herbestemmen
naar een klein hotel / B&B zal het voormalig reser-
voir worden ingezet. Dit is niet alleen het voorma-
lige ‘hart’ van de watertoren, maar maakt het ook
mogelijk om voldoende ruimte te creéren en een
panoramisch uitzicht over de natuur en de stad te
geven. De entree zal vooral benut worden als
adembenemend hoge hal met stijgpunten naar de
voormalige tank.

INGREPEN

Om dit mogelijk te maken wordt met name de
tank aangepakt en goed bereikbaar gemaakt:

De bestaande trappen blijven gehandhaafd. Hier-
naast wordt intern een compacte lift gebouwd die
uitkomt op de lekzolder (direct onder de tank).
Van hieruit ‘wokkelt’ een trap de tank in.

De tank wordt voorzien van een vloer onderin en
een entresol halverwege de tank. De tank wordt
ter plaatse van de verticale vensters opengesneden
zodat er volop daglicht naar binnen komt.

De twee studio’s hebben een pantry met eettafel
en een open badkamer. Via een trap geplaatst in de
omloop buiten de tank bevind zich de slaapzolder.

De hotelfunctie in de watertoren zorgt ervoor dat
het permanent voor publiek toegankelijk is.
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4.2 Kosten- en exploitatieramingen

Voor de herinrichting en herbestemming van  de
watertoren te Coevorden is een raming gemaakt
van de verwachte investeringslasten en de ver-
wachte vastgoedexploitatie. Op deze wijze kan de
financiéle haalbaarheid van het project worden
bepaald.

Kostenramingen

Bij de kosten- of investeringsraming wordt onder-

scheid gemaakt tussen een aantal kostensoorten.

Deze kosten zijn samen noodzakelijk om de beoog-

de herbestemming te realiseren:

¢ Grondkosten (verwervingskosten, bouwrijp
maken, aanleg nutsvoorzieningen, etc.)

¢ Sloopkosten

¢ Terreininrichtingskosten

¢ Bouwkosten (casco herstel, inbouw en aanpas-
sing, nieuwbouw)

¢ Bijkomende kosten

Programma scenario’s en opbrengsten Coevorden Watertoren

Scenario Programma Raming huurprijs per jaar
(excl./zonder BTW)*
1 Uitkijktoren Uitkijktoren basis (beperkte €0,- basis
aanpassing) of ambitieus < €5.000 - ambitieus
(ingrijpende aanpassing) T
2 Hotel 1 of 2 luxe hotelkamers (> €PM,-
25 m?) in watertoren/
watertank
3 Woning 1 of 2 woningen van circa €PM,-

100-125 m?gbo onderin en/
of bovenin de watertoren

4 Kantoor Kleinschalige kantoorruimte | €PM,-
5 Atelier/werkplaats 1 of enkele werkplaatsen of | €PM,-
ateliers

* Deze huurprijs is de geschatte opbrengst, die op basis van een goed product in de huidige markt gevraagd kan
worden. In de volgende fase kan door vlekkenplannen duidelijkheid over het programma van de gekozen scenario’s
(dat in de watertoren past) en de bijbehorende opbrengsten verkregen worden. Het uitgangspunt is vooralsnog dat

voor de scenario’s voldoende parkeerplaatsen op maaiveld in de omgeving van de watertoren beschikbaar zijn.
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4.3 Financieringsmogelijkheden

Het afdekken van kosten middels subsidies, laag-
rentende leningen of andere financieringsinstru-
menten kan de financiéle haalbaarheid van het pro-

ject vergroten.

De volgende financieringsmogelijkheden zijn voor
de watertoren mogelijk van toepassing:

Subsidieregeling instandhouding monumen-
ten

Een deel van de herstel- en onderhoudskosten van
de watertoren kan via de Subsidieregeling instand-
houding monumenten worden gesubsidieerd. Deze
subsidieregeling is rechtstreeks op de Erfgoedwet
gebaseerd. Daarmee is het Besluit rijkssubsidiéring
instandhouding monumenten 2013 (Brim 201 3)
komen te vervallen. Een deel van de bepalingen uit
het Brim 2013 is opgenomen in de Erfgoedwet en
een ander deel is opgenomen in de Subsidieregeling

instandhouding monumenten.

Een instandhoudingssubsidie kan jaarlijks worden
aangevraagd van | februari tot en met 31 maart.
De Subsidieregeling instandhouding monumenten
gaat over sober onderhoud. De subsidie is bedoeld
voor het planmatig in goede staat houden van een
monument. Dat betekent voornamelijk onderhoud,
zoals schilder- en herstelwerk. De eigenaar stelt
daartoe een zesjarig instandhoudingsplan op met

het vereiste begrotingsmodel.

Het budget is meestal ontoereikend om alle aan-
vragen in Nederland te honoreren. Het is dus niet
zeker of een instandhoudingssubsidie kan worden

verkregen.

Financiering Herbestemming Karakteristiek
Bezit in Drenthe 2013-2016

Na het succes van de Versnellingsagenda Leegstand
en Herbestemming heeft de provincie Drenthe
besloten verder in te zetten op herbestemming van
monumenten en karakteristieke bebouwing. Her-
bestemming is meestal complex en gaat gepaard
met hoge investeringen. Om toch tot een duurza-
me exploitatie te kunnen komen kan de zogeheten
onrendabele top afgeroomd worden met een pro-
vinciale subsidie (Sot: subsidie onrendabele top) tot
een maximum van € 200.000,- en/of een laagren-
tende lening (Lot:: lening onrendabele top) tot een
maximum van € 200.000,-. Ook de kosten voor
(aanvullende) onderzoeken kunnen als plankosten

worden opgevoerd binnen de regeling.
Een subsidie en/of lening voor de regeling Financie-

ring Herbestemming karakteristiek bezit kan wor-
den aangevraag bij de provincie Drenthe. Het

Steunpunt Erfgoed Drenthe kan u hierin adviseren.
Opmerking: de provincie Drenthe is momenteel

bezig met een herziening van deze financieringsre-
geling. Bovenstaande regeling is in deze vorm waar-

schijnlijk geldig tot | januari 2017.

Fondsen

Mogelijk kan een beroep worden gedaan op fond-
sen die gericht zijn op behoud en restauratie van
monumentaal vastgoed. Denk aan het VSB fonds of
het Prins Bernard Cultuurfonds. Voor een goed
overzicht van alle fondsen kan het fondsenboek
uitkomst bieden. Het fondsenboek is een hulpmid-
del bij het verkrijgen van financiéle steun van parti-

culiere fondsen voor diverse projecten.

Overige budgetten overheden

Mogelijk bieden (in de toekomst) ook andere subsi-
dies een kans, zoals gemeentelijke- of provinciale
budgetten. Het is raadzaam hierover in contact te
treden met de gemeente Coevorden en de provin-

cie Drenthe.
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4.4 Risicoanalyse

Elk vastgoedproject brengt risico’s met zich mee.
Naarmate de ontwikkeling van een project vordert
komen deze projectrisico’s beter in beeld. Het is
belangrijk dat de risico’s in iedere fase van ontwik-
keling worden onderkend en worden ingeschat
met de in die fase beschikbare kennis. In deze para-
graaf zijn de belangrijkste risico’s benoemd zoals
die in de initiatief- en onderzoeksfase bekend zijn.
De risico’s worden per vervolgfase benoemd.

Risico’s ontwerp- en ontwikkelingsfase

Niet kunnen verkrijgen van benodigde vergunnin-
gen en ontheffingen;

Ontmoeten van bezwaren van omwonenden en
andere belanghebbenden;

Verlies van politiek draagvlak en veranderend over-
heidsbeleid;

Optreden van planwijzigingen, waardoor vertraging
in het proces ontstaat en ontwerpkosten toene-
men;

Ontwikkelingen in de marktvraag, waardoor inge-
schatte opbrengsten moeten worden bijgesteld;
Renteverliezen als gevolg van vertragingen. Vertra-
ging kan bijvoorbeeld optreden indien er
aanvullende onderzoeken moeten worden gedaan
naar de staat van de fundering, de aanwezigheid van
beschermde flora en fauna, etc. Renteverliezen
hebben vanzelfsprekend een grote invioed op het
rendement van het project;

Investeringsrisico’s: niet kunnen verkrijgen van fi-
nanciering/onvoldoende middelen, tegenvallende
subsidies, stijgende financieringsrente.

Risico’s realisatiefase

Aanwezigheid bodemverontreiniging (bij grond-
werkzaamheden). Indien de grond verontreinigd
blijkt te zijn, zal er sanering plaats moeten vinden.
Dit leidt enerzijds tot saneringskosten en ander-
zijds tot vertraging in de uitvoering;

Aanwezigheid (verborgen) asbest in het gebouw.
Hierdoor bestaat het risico op saneringskosten en
vertraging;

(Verborgen) gebreken in het gebouw. Met name
gebreken aan constructies en fundering kunnen
leiden tot extra kosten en vertraging;
Aanwezigheid van kabels en leidingen. Er bestaat
het risico dat er kabels en leidingen in de grond
liggen die als gevolg van de bouwplannen moeten
worden verwijderd en/of verplaatst, wat kosten
met zich meebrengt;

Vertraging als gevolg van het aantreffen van archeo-
logische bodemvondsten, beschermde flora en fau-
na, of als gevolg van andere (juridische) aspecten
(fijn stof, geluidhinder, bouwregelgeving, monumen-
tenwetgeving, arbo-wetgeving. etc.);
Tegenvallende prestaties van de aannemer, bouw-
fouten;

Schade aan belendende percelen en openbare
ruimte bij het verrichten van bouwwerkzaamheden,
waardoor de kosten van herstel of schadeclaims
voor rekening van het project komen;
Gebruikelijke bouwrisico’s, zoals vertraging in de
uitvoering als gevolg van weersomstandigheden en
onvoorzien meerwerk.

Risico’s exploitatiefase

Onverwacht hoge beheer- en onderhoudskosten;
Tegenvallende marktvraag, waardoor lagere huur-
opbrengsten of leegstand kunnen optreden. De
afgelopen jaren hebben aangetoond dat de marktsi-
tuatie snel kan veranderen;

Hoge financieringsrente, bijvoorbeeld bij het aflo-
pen van de termijn waarop de rente van een finan-
ciering is vastgezet;

Tegenvallende restwaarde (bij eventuele verkoop).
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5 Conclusie en aanbevelingen

5.1 De herbestemmingsstudie

Hiervoor zijn onderzoeken uitgevoerd, studies
verricht, gesprekken gevoerd met actoren in het
veld en plannen ontwikkeld en vervolgens doorge-
rekend. De belangrijkste uitkomsten van de ver-
kenning worden in dit hoofdstuk gepresenteerd.

De herbestemmingsstudie valt in twee delen uit-
een:

I Een kaderstudie. Deze meting is de onderlegger
van het tweede deel, de ontwikkelingsstudie. De
kaderstudie biedt inzicht in de kaders en grenzen
van herbestemming door onderzoek naar de
bouwtechnische staat, de monumentale status, het
planologisch regime, de kenmerken van de omge-
ving e.d.

2 Een ontwikkelingsstudie. Met de bevindingen van
de kaderstudie als basis wordt gekeken naar de
kansen voor herbestemming. Daartoe worden on-
der meer verkenningen uitgevoerd van de marktsi-
tuatie en de ruimtelijke mogelijkheden van de ge-
bouwen. Uiteindelijk worden er varianten geschetst
die vervolgens worden doorgerekend. Hierdoor
ontstaat inzicht in de ruimtelijke en economische
haalbaarheid.

5.2 Conclusie en aanbevelingen

In de studie is het belangrijkste uitgangspunt bij
hergebruik van de watertoren te komen tot een
duurzame, minimaal kostendekkende exploitatie
zonder de cultuurhistorische waarden geweld aan
te doen. Een kostendekkende exploitatie is in prin-
cipe mogelijk, maar wel afhankelijk van een aantal
factoren, zoals de mogelijkheid gebruik te maken
van laagrentende leningen en subsidies en het ge-
wenste rendement (disconteringsvoet) op het
project.

Marktverkenning wijst uit dat er kansen lijken te
bestaan voor een gezonde exploitatie van een wo-
ning, een kleinschalig hotel en een uitkijkpunt in de
watertoren, mits aan een aantal randvoorwaarden
wordt voldaan.

De studie is uitgegaan van maximaal gebruik en
behoud van de bestaande watertoren. Nieuw- of
aanbouw is niet nodig omdat de bestaande bebou-
wing voldoende mogelijkheden biedt voor de on-
derzochte scenario’s. Daarnaast zou nieuw— of
aanbouw sterk afbreuk doen aan de cultuurhistori-
sche— en ruimtelijke beeldwaarde van de waterto-
ren.

De studie voorziet in drie uitgewerkte concepten:
I. Uitkijkpunt

Bij herbestemming van de watertoren tot uitkijk-
punt vinden de minst ingrijpende aanpassingen
plaats. De kosten voor aanpassing zijn bij deze vari-
ant dan ook het laagst. Daar tegenover staat dat
een uitkijkpunt weinig tot geen (huur)opbrengsten
zal opleveren.

2. Klein hotel

Een luxe klein ‘hotel’ met één of twee kamers lijkt
een goede kans te bieden als nieuwe bestemming
voor de watertoren en kan een mooie aanvulling
zijn op het bestaande hotelaanbod in het centrum

van Coevorden. Voor het succes van een hotel in
de watertoren is, behalve een onderscheidend con-
cept, een goede ondernemer/exploitant van groot
belang. Bij voorkeur wordt hiervoor samenwerking
gezocht met één van de hotelexploitanten in Coe-
vorden.

3. Woning

Omdat de WMD eigenaar blijft van de toren moet
worden bij een woonbestemming worden uitge-
gaan van vrije sector huurwoningen. Uitgaande van
de lokale woningmarkt en de geringe omvang van
de watertoren is herbestemming tot één huurwo-
ning van 100-125 m? gebruiksoppervlakte het
meest kansrijk.

Een invulling met meerdere kleine appartementen
of kamers is door de beperkte omvang van de to-
ren en vanwege de geringe vraag naar appartemen-
ten in Coevorden niet kansrijk.

Daarnaast kan de mogelijkheid worden onderzocht
van vestiging van bierbrouwer De Gulzige Gans, die
zich nu in de directe nabijheid van de watertoren
bevindt. Mocht inpassing van een brouwerij in de
toren niet mogelijk blijken, dan zouden er eventu-
eel wel nevenactiviteiten kunnen plaatsvinden.
(Bier)evenementen zijn bijvoorbeeld goed te com-
bineren met een nieuwe bestemming als uitkijkto-
ren.
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Vliekkenplan
Watertoren Coevorden
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VLEKKENPLAN HERBESTEMMING WATERTOREN COEVORDEN

Steunpunt Erfgoed Drenthe voert namens de eigenaar Waterleidingmaatschappij Drenthe een haalbaarheid-
studie uit naar het herbestemen van de leegstaande Watertoren in Coevorden. Domstad Architectuur heeft
naar aanleiding van een verkennend marktonderzoek een vlekkenplan gemaakt waarin drie verschillende
scenario’s zijn onderzocht.

EIGENSCHAPPEN

De watertoren is rustig gelegen op een rotonde aan de rand van het centrum van Coevorden en maakt deel
uit van de oude vestingswerken. De watertoren is in 1914 in eclectische stijl gebouwd en heeft de status van
Rijksmonument. Het kwarthol uitkragende stalen reservoir heeft een unieke ombouw van gewapend beton
met langwerpige rechthoekige vensters. Het feit dat de watertoren een hoog monumentale waarde heeft,
zorgt ervoor dat het behoud hiervan groot belang is.

De onderbouw van de toren is voornamelijk trappenhuis. Vijf relatief goed lopende houten trappen brengen
je naar de lekzolder waar een veel te kleine doorgang naar de ombouw van de tank is. Het resvoir is ca. 5
meter hoog en heeft een doorsnede van 6,2 meter. Het houten tentdak heeft kleine vensters rondom en een
lantaarn als bekroning.

MOGELIJKHEDEN

De unieke eigenschappen van de watertoren zijn natuurlijk de hoogte en bijzondere functie van het her-
bergen van water. Voor een succesvolle herbestemming zullen deze twee eigenschappen optimaal moeten
worden benut.

Het herbestemmen is een goede en duurzame manier van het behoud van de watertoren. De geschetste
scenario’s houden dan ook rekening met de monumentale waarde van het bouwwerk, zodat het uiterlijk zo
veel mogelijk gehandhaafd blijft. De volgende scenario’s zijn uitgewerkt in een vliekkenplan:

A. Een uitkijkpunt
B. Een woning
C. Een klein hotel

Watertoren Coevorden (foto: Domstad Architectuur)
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A. UITZICHTPUNT

De minst ingrijpende aanpassing is die van een uitzichtpunt. De toren wordt voor publiek toegankelijk ge-
maakt tot in de lantaarn op het dak.

INGREPEN

Om dit mogelijk te maken wordt dient de bestaande trap toegang te verlenen tot de lekzolder om vervolgens
een nieuw te maken wenteltrap dwars door de tank te laten gaan. Onderin de tank is een halve vloer waar
uitleg wordt gegeven over de werking van watertorens. De gehele tank is (zonder aanpassingen) te aan-
schouwen.

Boven de tank wordt een nieuwe vloer gemaakt waar de bestaande dakkapellen zicht naar beneden geven.
Met een paar treden hoger kom je in de lantaarn om een panoramisch zicht over de omgeving te hebben.

De trappen en hoger gelegen ruimtes zijn niet geschikt voor grote groepen mensen. Op de begane grond kan
eventueel een kleinschalige horecafunctie ondersteundend werken.

Watertoren Delft (foto: Christian Richters)
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B. EEN WONING

Voor het herbestemmen naar een woning zal het voormalig reservoir worden ingezet. De entree zal vooral
benut worden als leefkeuken zodat er een goede relatie met het terrein mogelijk is. Een optionele lift en de
bestaande trappen maken de tank toegankelijk. De tank is niet alleen het voormalige ‘hart’ van de water-
toren, maar maakt het ook mogelijk om voldoende ruimte te creéren en een panoramisch uitzicht over de
natuur en de stad te geven.

%‘ - INGREPEN
AN

Om dit mogelijk te maken wordt met name de tank aangepakt en goed bereikbaar gemaakt:

1. De bestaande trappen blijven gehandhaafd. Hier naast wordt intern een compacte lift gebouwd die uit-
komt op op de lekzolder (direct onder de tank). Van hieruit ‘wokkelt” een trap de tank in.

2. De tank wordt voorzien van een vloer onderin en een entresol halverwege de tank. De tank wordt ter
plaatse van de verticale vensters opengesneden zodat er volop daglicht naar binnen komt.

+23.500 5LAAPZOLDER

De woning in de tank heeft nog een keuken, een zitje en een slaapzolder. Door de centrale plaatsing van de
vaste elementen blijft de gehele tank met zijn ruimtelijkheid goed herkenbaar.

8 +06005TUDID

Met het maken van een woning is de watertoren niet permanent voor publiek toegankelijk. Dit kan met open
dagen uiteraard wel georganiseerd worden.

+16.000 LEKEOLDER

Watertoren Baarn (meesterlijkeinterieurs.nl)
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C. 2-KAMER HOTEL

De unieke eigenschappen van de watertoren zijn natuurlijk de hoogte en bijzondere functie van het her-
bergen van water. Voor een succesvolle herbestemming zullen deze twee eigenschappen optimaal moeten
worden benut. Voor het herbestemmen naar een klein hotel / B&B zal het voormalig reservoir worden
ingezet. Dit is niet alleen het voormalige ‘hart’ van de watertoren, maar maakt het ook mogelijk om voldoen-
de ruimte te creéren en een panoramisch uitzicht over de natuur en de stad te geven. De entree zal vooral
benut worden als adembenemd hoge hal met steigpunten naar de voormalige tank.

INGREPEN

Om dit mogelijk te maken wordt met name de tank aangepakt en goed bereikbaar gemaakt:

1. De bestaande trappen blijven gehandhaafd. Hier naast wordt intern een compacte lift gebouwd die uit-
komt op op de lekzolder (direct onder de tank). Van hieruit ‘wokkelt” een trap de tank in.

2. De tank wordt voorzien van een vloer onderin en een entresol halverwege de tank. De tank wordt ter
plaatse van de verticale vensters opengesneden zodat er volop daglicht naar binnen komt.

De twee studio’s hebben een pantry met eettafel en een open badkamer. Via een trap geplaatst in de om-
loop buiten de tank bevind zich de slaapzolder.

De hotelfunctie in de watertoren zorgt ervoor dat het permament voor publiek toegankelijk is.

Watertoren Utrecht (foto: Domstad Architectuur)
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Domstad Architectuur
Heuveloord 25J, 3523 CK Utrecht
www.domstadarchitectuur.nl
info@domstadarchitectuur.nl
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Managementsamenvatting

In de onderstaande matrix is een samenvatting van de potenti€le regelingen. Deze worden in deze
notitie inhoudelijk verder uitgewerkt.

Regeling Subsidie Slagingsk  Gewenste Deadline
ans indiening

Subsidieregeling 60% v/d Goed jaarlijks tussen 31 maart 2021
Instandhouding noodzakelijke 1 februari en 31
Monumenten onderhoudskosten, maart

max. 1,8% v/d

herbouwwaarde
Subsidieregeling tot max 70% van Redelijk jaarlijks 1 jaarlijks 30
stimulering kosten met; max € oktober november
herbestemming 17.500
monumenten
Subsidieregeling max. 60% v/d kosten Redelijk Vanaf 1 januari 31 december
behoud/herbestemming  tot een maximum van 2021 2024

karakteristiek bezit in € 200.000
Drenthe 2021-2024

NRF rente van 3% onder Goed Voor start
Restauratiefonds(plus)- de marktrente, met werkzaamheden
hypotheek een minimum van 1%.

Duurzame rente van 3% onder Goed Voor start
Monumenten(plus)- de marktrente, met werkzaamheden
Lening een minimum van 1%.

Aandachtspunten en adviezen
e Let op bij combinaties van bovengenoemde regelingen. Voor het NRF Restauratiefonds(plus)-
hypotheek geldt bijvoorbeeld dat de werkzaamheden waarop de aanvraag betrekking geen
subsidie is aangevraagd.
e De (toekomstige) functie en omvang van het bouwwerk is van belang voor de keuze tussen de
NRF Restauratiefonds-hypotheek en de NRF Restauratiefondsplus-hypotheek en tussen de
Duurzame Monumenten-Lening en de Duurzame Monumentenplus-Lening.

Project: Watertoren te Coevorden
Opdrachtgever: SteenGoed & Partners 2



Onderwerp: Inventarisatie subsidiemogelijkheden
Datum: 26 november 2020
Van Draeckeburgh
Inleiding

De overheid stimuleert maatschappelijk verantwoorde investeringen voor verschillende onderdelen.
Stimuleringsregelingen van de verschillende overheden kunnen bijdragen aan de financiering van uw
project. Om deze reden heeft Van Draeckeburgh een inventarisatie gemaakt. In deze notitie worden
de stimuleringsmogelijkheden kort opgesomd voor mogelijke maatregelen met betrekking tot het
project Watertoren te Coevorden.

Doelstelling
De doelstelling van deze analyse is het inzichtelijk maken van de stimuleringsmogelijkheden binnen
de scope van het project.

Uitgangspunten
Wij hebben de notitie gemaakt op basis van de informatie die ons bekend is. Wij hebben hiervoor de
volgende uitgangspunten en of documenten aangehouden:

- Document: Monumentnummer 468592 Watertoren Rijksmonumentenregister

Van Draeckeburgh Subsidies en Financieringen

Van Draeckeburgh is gespecialiseerd in het inzichtelijk maken en benutten van subsidies en
financieringsregelingen voor duurzaam bouwen, monumentenzorg en innovatie. De toegekende
subsidie is door onze specialistische ervaring minimaal 25% hoger dan gemiddeld en de slagingskans
van onze subsidie- en financieringsaanvragen is 96%. Met Van Draeckeburgh kost het u geen tijd om
stimuleringsregelingen aan te vragen en wordt uw aanvraag maximaal benut. Door deze aanpak
hebben wij al meer dan 20 jaar een toonaangevende positie in Nederland. Enkele van onze
opdrachtgevers vindt u onder www.vdsf.nl/klanten.

No cure no pay

Van Draeckeburgh werkt op een ‘no cure, no pay’ basis of op basis van een urenvergoeding. No cure,
no pay betekent dat Van Draeckeburgh alleen een vergoeding ontvangt wanneer een
stimuleringsregeling wordt toegekend. Bij een opdracht op deze vergoedingsbasis brengen wij geen
kosten voor onze advieswerkzaamheden in rekening.

Vervolgtraject

Om tot een subsidietoekenning voor uw project te komen doorlopen wij de volgende procedure:
1. Inventarisatiegesprek om de subsidiemogelijkheden te bespreken;

Besluitvorming Opdrachtgever;

Uitgewerkt subsidieadvies Van Draeckeburgh met eventuele technische beoordeling;

Eventueel optimalisatie van de uitgangspunten voor het project;

Management en indiening subsidieaanvragen;

Beschikking van subsidieverstrekker(s) op de subsidieaanvragen;

Indien nodig de financiéle verantwoording na uitvoering van het project;

NOoONuUl NWN

Project: Watertoren te Coevorden
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1. Subsidieregeling Instandhouding Monumenten

Inleiding

De Nederlandse overheid stimuleert het behoud van cultureel erfgoed voor bestaande
rijksmonumenten, met een oorspronkelijke functie anders dan wonen. Dit doet zij middels een
subsidieregeling die planmatig onderhoud aan monumenten stimuleert. Op deze manier worden grote
en dure restauraties beperkt, uitgesteld of zelfs voorkomen. Dit is op de lange termijn economisch
voordeliger en beter voor het behoud van het monument.

Doelstellingen
Doel van deze regeling is het in stand houden van:
e Beschermde monumenten die al in redelijke tot goede staat verkeren en die in deze staat
moeten worden gehouden;
e Beschermde monumenten die nog niet in een goede staat verkeren en die hersteld moeten
worden of waarbij verder verval moet worden voorkomen.

Voorwaarden

e Er is een verzekeringsplicht voor de monumenten welke in aanmerking willen komen voor
deze regeling. Aan de hand van deze verzekering wordt de herbouwwaarde bepaald.

e Indien er sprake is van een complex kan er per zelfstandig onderdeel subsidie worden
aangevraagd. Per zelfstandig onderdeel is de subsidie gemaximaliseerd op 3% van de
herbouwwaarde. Indien er van een klein object geen herbouwwaarde bekend is kan deze
worden meegenomen in een plan van een groter object.

e Voor de subsidieaanvraag is een recent (maximaal 2 jaar oud) inspectierapport nodig. Hierin
moet de historische waarde en huidige staat van het monument naar voren komen.

e Woonhuizen zijn en blijven uitgesloten van de regeling.

e Onderhoudskosten welke voor deze regeling in aanmerking komen zijn onder meer:

= Schilderwerk algemeen;

= Onderhoud kozijnen;

= Dak onderhoud;

= Onderhoud en herstel dakgoten en hemelwaterafvoer.

Subsidie
De subsidie bedraagt per jaar 60% van de subsidiabele kosten over 3% van de herbouwwaarde. Voor
een periode van zes jaar is de bijdrage dus maximaal 1,8% van de herbouwwaarde.

Termijn indienen
Subsidie kan jaarlijks worden aangevraagd tussen 1 februari en 31 maart voorafgaand aan de zes
kalenderjaren waarvoor de subsidie wordt aangevraagd.

Aanvraag

De subsidieregeling werkt via een prioriteringssysteem. Dit houdt in dat werelderfgoed en
professionele behoudsorganisaties voorrang krijgen. Het restbudget wordt verdeeld over kleine
aanvragen en grote objecten. Om sober en doelmatig onderhoud te stimuleren, krijgen in beide
categorieén de laagste begrotingen voorrang.

Project: Watertoren te Coevorden
Opdrachtgever: SteenGoed & Partners 4
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2. Subsidieregeling stimulering herbestemming monumenten

Inleiding

Oude, monumentale panden die in verval dreigen te raken verdienen een nieuwe gebruiksfunctie. Om
dergelijke herbestemming te stimuleren stelt de rijksoverheid subsidie beschikbaar voor monumenten
waarvoor lastig een nieuwe functie te vinden is. De overheid draagt bij in de kosten van een
haalbaarheidsonderzoek en het water- en winddicht maken van het pand.

Doelstellingen

Deze regeling stelt subsidie beschikbaar voor een haalbaarheidsonderzoek naar de herbestemming
van uw monument. Verschillende vormen van onderzoek zijn hierbij subsidiabel, waaronder
onderzoek voor de start van de herbestemming, ontwerpend onderzoek, procesgericht en interactief
onderzoek. Ook het tussentijds wind- en waterdicht houden van het monument is subsidiabel.

Voorwaarden
e U bent eigenaar of belanghebbende van een rijks-, provinciaal- of gemeentelijk monument of
object binnen een beschermd stadsgezicht;
e Het betreft niet een monument met als historische of huidige functie wonen (ook niet in
combinatie met kantoor- of werkruimte of in een complex);
¢ De werkzaamheden zijn nog niet uitgevoerd;
¢ U kunt maximaal drie aanvragen indienen voor een complex of samenstel van monumenten;

Subsidie
Haalbaarheidsonderzoek
In het kader van een herbestemming laat u onderzoek doen naar één van volgende aspecten van het
betreffende monument:
e Bouw- of cultuurhistorische kenmerken;
e Bouwkundige staat;
¢ Mogelijke nieuwe functies;
¢ Financiéle haalbaarheid van de herbestemming.

De subsidie bedraagt 70% van de kosten. De subsidie bedraagt minimaal €7.000 en maximaal € 17.500.

Wind- en waterdicht maken
Subsidiabel zijn enkel tijdelijke en sobere maatregelen, bijvoorbeeld het dichttimmeren van kapotte
ramen en noodafdichtingen.

De subsidie bedraagt minimaal €7.000 en maximaal € 35.500. De subsidie bedraagt maximaal 70% van
de kosten.

Aanvraag

De aanvraag gaat in ieder geval vergezeld van:
e Een volledig ingevuld aanvraagformulier;

Project: Watertoren te Coevorden
Opdrachtgever: SteenGoed & Partners 5
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SUBSIDIES - FINANCIERINGEN

e Een beschrijving van de problematiek van de herbestemming en de te onderzoeken
mogelijkheden;

e Een beschrijving van de werkzaamheden en daarbij horende kosten;

¢ In geval dat de aanvrager niet de eigenaar van het object is, een verklaring van de eigenaar;

e In geval dat het object onder een beschermd stadsgezicht valt, een verklaring van de
betreffende gemeente;

Termijn indienen
De aanvraag kan jaarlijks worden ingediend tussen 1 oktober en 30 november.

Project: Watertoren te Coevorden
Opdrachtgever: SteenGoed & Partners 6



Onderwerp: Inventarisatie subsidiemogelijkheden
Datum: 26 november 2020

Van Draeckeburgh

SUBSIDIES - FINANCIERINGEN

3. Subsidieregeling behoud/herbestemming karakteristiek bezit in
Drenthe 2021-2024

Inleiding

De provincie Drenthe investeert in behoud of behoud met herbestemming van monumenten en
beeldbepalende panden in Drenthe. De subsidie kan zowel in de vorm van een geldbedrag of in de
vorm van een laagrentende lening worden verleend. Er zijn drie vormen van subsidie beschikbaar:

1. Subsidie in de vorm van een geldbedrag voor plankosten kan als voorfinanciering op de
uitvoering van behoud en/of herbestemming worden verstrekt aan een erfgoedgemeenschap.

2. Subsidie in de vorm van een geldbedrag voor behoud en/of herbestemming kan worden
verstrekt aan eigenaren van monumenten.

3. Subsidie in de vorm van een lening uit het Drents Monumenten Fonds (DMf) voor behoud en/of
herbestemming kan worden verstrekt aan eigenaren van karakteristiek bezit. Deze lening
wordt verstrekt tegen een rente die 5% onder de marktrente ligt, maar bedraagt minimaal
1%. De aflossingstermijn is maximaal dertig jaar. De aanvraag dient tegelijk bij de provincie
te worden ingediend als bij het Restauratiefonds.

Doelstellingen
De subsidie heeft tot doel karakteristiek bezit in Drenthe te behouden en (dreigende) leegstand en
verval hiervan te voorkomen door behoud en/of herbestemming te stimuleren.

Voorwaarden

e De aanvrager is eigenaar van het vastgoedobject of toont door overlegging van een (voorlopig)
koopcontract aan dat hij de eigendom zal verwerven;

e De werkzaamheden zijn nog niet gestart;

e De werkzaamheden dienen het belang van de monumentenzorg;

e De herbestemming leidt tot een rendabele exploitatie van karakteristiek bezit;

o De werkzaamheden worden uitgevoerd door gecertificeerde bedrijven uit het Register Kennis
& Kunde en die erkend leerbedrijf zijn als praktijkopleidingsplaats.

Daarboven zijn de volgende voorwaarden geldig voor de toekenning van een lening uit het DMf:
e Een positieve kredietbeoordeling door het Restauratiefonds;
e Er zijn voldoende middelen binnen het DMf.

Subsidie

1. De subsidie in de vorm van een geldbedrag voor plankosten bedraagt maximaal 10.000 euro.
De subsidie wordt in mindering gebracht op de maximaal te verkrijgen subsidie in de vorm
van een geldbedrag voor behoud en/of herbestemming.

2. De subsidie in de vorm van een geldbedrag en een lening voor behoud en/of herbestemming
bedraagt maximaal 60% van de subsidiabele kosten. Indien de werkzaamheden worden
uitgevoerd door een gecertificeerd restauratiebedrijf dat in het Register Kennis & Kunde staat
vermeld, wordt dit percentage aangevuld tot 100% van de subsidiabele kosten. De subsidie in
de vorm van een geldbedrag is maximaal €200.000 en de subsidie in de vorm van een lening
is maximaal €300.000.

Project: Watertoren te Coevorden
Opdrachtgever: SteenGoed & Partners 7
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Termijn indienen
Aanvragen is mogelijk vanaf 1 januari 2021.

Aanvraag
Aanvragen worden behandeld op volgorde van binnenkomst.

Project: Watertoren te Coevorden
Opdrachtgever: SteenGoed & Partners 8
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4. NRF Restauratiefonds(plus)-hypotheek

Inleiding

Voor de restauratie van uw rijksmonument kunt u in aanmerking komen voor een aantrekkelijke
laagrente lening. Nationaal Restauratiefonds is een onafhankelijke stichting die financieringen
verstrekt en subsidies uitbetaalt aan monumenteigenaren voor restauratie en onderhoud van hun
pand. Om eigenaren te stimuleren hun monument te restaureren is deze laagrentelening opgesteld.

Afhankelijk van de huidige functie van het bouwwerk zijn er twee beschikbare hypotheekvormen:

1. De NRF Restauratiefonds-hypotheek is een lening met een lage rente die op annuitaire wijze
wordt afgelost. De hoogte van de lening is afhankelijk van de instandhoudingskosten die u
maakt (voor restauratie en/of onderhoud).

2. De NRF Restauratiefondsplus-hypotheek is een lening met een lage rente, voor grootschalige
restauraties en/of onderhoud aan rijksmonumenten bedoeld voor ondernemers,
vastgoedbeheerders, ontwikkelaars of erfgoedspecialisten.

Rentekorting
1. De NRF Restauratiefonds-hypotheek bedraagt minimaal €10.000 euro. Er geldt een lage rente
van 3% onder de marktrente, met een minimum van 1% voor eigenaar-bewoners. U kunt 100%
van de instandhoudingskosten financieren en onbeperkt vergoedingsvrij aflossen.
2. De NRF Restauratiefondsplus-hypotheek bedraagt minimaal €300.000 en maximaal
€10.000.000. De hypotheek is tien jaar lang overdraagbaar en na maximaal dertig jaar volledig
afgelost. Er geldt een lage rente van 3% onder de marktrente, met een minimum van 1%.

Voorwaarden

e De aanvrager is (toekomstig) eigenaar van het rijksmonument;

o De werkzaamheden zijn nog niet gestart;

¢ De instandhoudingskosten (voor restauratie en/of onderhoud) zijn bepaald;

e Voor de werkzaamheden waarop de aanvraag betrekking heeft is geen subsidie aangevraagd;

e Eris een verzekeringsplicht tegen schade door brand, bliksem of storm en tegen schade die
tijdens de restauratie ontstaat (opstal- en CAR-verzekering);

e Een positieve kredietbeoordeling;

e Een omgevingsvergunning of een verklaring van de gemeente dat een vergunning niet nodig
is;

e U bent verplicht om na de restauratie uw monument te onderhouden;

e Een recent taxatierapport waarmee het Restauratiefonds akkoord is en waaruit zowel de
marktwaarde als de executiewaarde voor en na restauratie blijken (geldt voor de NRF
Restauratiefondsplus-hypotheek (2));

Termijn indienen
De lening dient aangevraagd te worden voor de aanvang van de werkzaamheden. Deze lening kan niet
met terugwerkende kracht worden aangevraagd.

Project: Watertoren te Coevorden
Opdrachtgever: SteenGoed & Partners 9
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Aanvraag

Bij de aanvraag dient u in ieder geval de volgende stukken te leveren:

e Een scan in kleur van uw paspoort of Europese Identiteitskaart;

e Een Verklaring Instandhoudingskosten Rijksmonument;

e Een werkgeversverklaring;

e De omgevingsvergunning;

¢ Een recent taxatierapport waarmee het Restauratiefonds akkoord gaat en waaruit de
marktwaarde voor en na restauratie blijkt (geldt voor de NRF Restauratiefondsplus-
hypotheek (2)).

Project: Watertoren te Coevorden
Opdrachtgever: SteenGoed & Partners 10
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5. Duurzame Monumenten(plus)-Lening

Inleiding

Een Duurzame Monumenten-Lening is een laagrentende lening die wordt verstrekt aan een eigenaar
van een rijksmonument die het pand wil verduurzamen. De hoogte van de lening is afhankelijk van
de investeringen in energiebesparende maatregelen.

Afhankelijk van de huidige functie van het bouwwerk zijn er twee beschikbare leningen:

1. De Duurzame Monumenten-Lening is een laagrentende lening die wordt verstrekt aan een
eigenaar van een rijksmonumentaal woon- en/of appartementencomplex die het pand wil
verduurzamen.

2. De Duurzame Monumentenplus-Lening is een laagrentende lening die wordt verstrekt aan
eigenaren voor energiebesparende maatregelen in of aan een rijksmonument dat niet als
woonhuis is geregistreerd.

Rentekorting

1. De Duurzame Monumenten-Lening voor een eigenaar van een woonhuis bedraagt minimaal
€2.500 en maximaal €100.000, voor een VVE bedraagt dit minimaal €25.000 en maximaal
€300.000 (inclusief lening van het Restauratiefonds voor restauratie) en maximaal €25.000
per appartementsrecht. Er geldt een lage rente van 3% onder de marktrente, met een
minimum van 1,0% voor eigenaar-bewoners en de lening is ha maximaal dertig jaar volledig
afgelost.

2. De Duurzame Monumentenplus-Lening voor een eigenaar van een rijksmonument dat niet als
woonhuis is geregistreerd bedraagt minimaal €100.000 en maximaal €1.000.000. Er zijn
daarnaast maximale bedragen ingesteld voor het financieren van zonnepanelen en
asbestsanering. Er geldt een lage rente van 3% onder de marktrente, met een minimum van
1,5% en als eigenaar-bewoner zelfs met een minimum van 1,0%. De lening is na maximaal
dertig jaar volledig afgelost.

Voorwaarden

e De aanvrager is eigenaar van het rijksmonument;

e De werkzaamheden zijn nog niet gestart;

e Een Energiescan Monumenten voorzien van een energieprestatieadvies uitgevoerd door een
DuMo-adviseur (geldt voor de Duurzame Monumentenplus-Lening (2));

e De Verklaring Energiebesparing Rijksmonument is door de betrokken aannemer/installateur
ondertekend;

e U heeft een omgevingsvergunning of een verklaring van de gemeente dat een vergunning niet
nodig is;

e Een positieve kredietbeoordeling;

Termijn indienen

De lening dient aangevraagd te worden voor de aanvang van de werkzaamheden. Deze lening kan niet
met terugwerkende kracht worden aangevraagd.

Project: Watertoren te Coevorden
Opdrachtgever: SteenGoed & Partners 11



Onderwerp: Inventarisatie subsidiemogelijkheden
Datum: 26 november 2020
Van Draeckeburgh
SUBSIDIES - FINANCIERINGEN
Aanvraag

Bij de aanvraag dient u in ieder geval de volgende stukken te leveren:

e Een ondertekende verklaring Energiebesparing Rijksmonument;

e Gespecificeerde offerte(s) van de energiebesparende maatregelen van de betrokken
aannemer of installateur;

e Energiescan Monumenten inclusief Energieprestatieadvies (indien de aanvrager een VvE
is, indien het maatregelenpakket “Nul op de Meter” wordt toegepast of indien de
Duurzame Monumentenplus-Lening wordt aangevraagd);

e Een scan in kleur van uw paspoort of Europese Identiteitskaart;

e Een werkgeversverklaring (indien de aanvrager eigenaar-bewoner is).

Project: Watertoren te Coevorden
Opdrachtgever: SteenGoed & Partners 12
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Concept rapport

Haalbaarheidsstudie herbestemming

Woatertoren te Coevorden

G Steunpunt Erfgoed Drenthe



Projectleiding : Sijo Dijkstra, Steunpunt Erfgoed Drenthe,
Auteurs : Stijn Boogerd (Stijn Boogerd Vastgoedadvies), Daan Briedé (DomstadArchitectuur), Barry Gepken (Monumentenadvies Noord),
Hermie Rijkens, Marlies Terpstra, Sijo Dijkstra (Steunpunt Erfgoed Drenthe).

Assen, oktober 2016



I Inleiding

Steunpunt Erfgoed Drenthe, een onafhankelijke
adviesorganisatie voor ruimtelijke kwaliteit in
Drenthe, heeft in samenwerking met DomstadAr-
chitectuur, Stijn Boogerd Vastgoedadvies en Monu-
mentenadvies Noord een studie uitgevoerd naar de
haalbaarheid van herbestemming van de waterto-
ren te Coevorden.

Waterleidingmaatschappij Drenthe (WMD) is eige-
naar van de watertoren. Het gebouw is sinds 1990
niet meer in gebruik ten behoeve van de drinkwa-
tervoorziening en is in 1993 aangewezen als rijks-
monument. Deze studie richt zich op een mogelijke
herbestemming van de watertoren.

De Waterleidingmaatschappij Drenthe heeft bij het
verstrekken van de opdracht aangegeven de water-
toren in eigendom te willen houden. Een mogelijke
exploitatie van de toren zal dan ook alleen kunnen
geschieden op basis van huur. Ook de door de
WMD aangedragen initiatieven voor kleinschalige
horeca of een broodjeshuis worden in deze studie

getoetst op haalbaarheid.

Om inzichtelijk te maken wat de mogelijkheden,
beperkingen, kosten, rendementen en risico’s van
herbestemming zijn, is een haalbaarheidsstudie ver-
richt. Het voorliggende rapport is daarvan het resul-
taat.

Steunpunt Erfgoed Drenthe heeft op basis van on-
derzoek naar onder meer de ruimtelijke-, planolo-
gische- en economische situatie de haalbaarheid van
een drietal varianten voor een nieuwe bestemming
doorgerekend en op basis daarvan de mogelijkhe-
den voor nieuw gebruik geschetst. De uitkomsten
van de kaderstudie zijn op 5 oktober 2016 in een
concept-kaderstudie aan de WMD gepresenteerd.
Hierbij is tevens een toelichting gegeven op de uit-

gewerkte varianten.

Deze studie valt in twee delen uiteen:

Een kaderstudie.

Deze meting is de onderlegger van het tweede deel,
de ontwikkelingsstudie. De kaderstudie biedt inzicht
in de kaders en grenzen van herbestemming door
onderzoek naar de bouwtechnische staat, de monu-
mentale status, het planologisch regime, de kenmer-

ken van de omgeving, etc.

Een ontwikkelingsstudie.

Met de bevindingen van de kaderstudie als onder-
legger wordt gekeken naar de kansen voor herbe-
stemming. Daartoe worden onder meer verkennin-
gen uitgevoerd van de marktsituatie en de ruimtelij-
ke mogelijkheden van het gebouw. Uiteindelijk
worden er varianten geschetst, die vervolgens
worden doorgerekend. Hierdoor ontstaat inzicht in
de ruimtelijke- en financieel-economische haalbaar-
heid.

De rapportage wordt afgesloten met een conclusie
en advies, waarin ook aanbevelingen worden gedaan

voor de vervolgaanpak van het project.






2 Algemene locatiegegevens

2.1 Adresgegevens

Complexnaam: Watertoren Coevorden

Straat: van Heutszpark 8

Postcode: 7741 CV

Plaats: Coevorden

Gemeente: Coevorden

Kadastrale aanduiding: Kadastrale gemeente Coevorden, Sectie D, nummer 4701

2.2 Gebouwkenmerken

Eigenaar: Waterleidingmaatschappij Drenthe (WMD)

Soort gebouw: watertoren

Aantal bouwlagen: toren; onderkelderd

Bouwjaar: 1914

Omvang gebouw(en): oppervlakte begane grond: ca. 25 m?; hoogte: 32,3 meter; inhoud ijzeren reservoir: 150 m?
Status: Rijksmonument

Monumentnummer: 468592






2.3 Monumentomschrijving Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed
Hieronder is de tekst van de redengevende omschrijving van de watertoren letterlijk weergegeven.

Inleiding
WATERTOREN gebouwd 1914 in opdracht van de N.V. Maatschappij tot Bouw en Exploitatie van Gemeentebedrijven te Utrecht naar ontwerp van J.P. Hazeu. Aan de oostzijde,
in het basement een gevelsteen met jaartal en de namen van J.W. van der Lely (burgemeester), P.H. Roos Ozn en J.H. van der Scheer (wethouders). De toren met eclectische

stijlkenmerken is gebouwd op een markante plek op de voormalige vestingwallen en dicteert het stratenpatroon.

Omschrijving

De watertoren is 32,3 meter hoog en heeft een ijzeren Intze |- reservoir met een inhoud van 150 kubieke meter. Opbouw met een gepleisterd basement met schijnvoegen, afza-
ten boven de plint en een cordonlijst naar de schacht. De in metselwerk uitgevoerde verjongende schacht bevat smalle getoogde vensters met hanekam in rode verblendsteen.
De overgang naar het reservoir wordt gemarkeerd door een rondlopend fries van gepleisterde boognissen met in elke windrichting een boogvenster. Het kwarthol uitkragende
reservoir is opgebouwd uit elementen van gewapend beton en bevat langwerpige rechthoekige vensters.

De toren wordt gedekt door een met zink gedekt tentdak met in de vier windrichtingen een frontonvormige dakkapel en een lantaarn met opengewerkte naald.

Woaardering
De watertoren is van cultuurhistorisch belang als exponent van de ontwikkeling van het voorzieningen-niveau; van architectuurhistorisch belang vanwege de specifieke functie en
vormgeving alsmede vanwege de regionale zeldzaamheid en de hoge mate van gaafheid. Tevens is de watertoren van stedebouwkundig belang vanwege de beeldbepalende ligging

en vanwege de markante ligging binnen het aan te wijzen beschermde stadsgezicht.
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De watertoren en het “eiland” eromheen vallen binnen maatschappelijk Plan van vier te verkopen kavels uit brochure makelaar Venhorst van naastgelegen

aangewezen gronden (bruin). ontwikkelingsgebied voormalige school.



3  Kaderstudie (bestaande situatie)

3.1 Inleiding

De kaderstudie geeft inzicht in de kaders en beper-
kingen van herbestemming. De mogelijkheden van
herbestemming worden onder meer begrensd
door de omgeving, het planologisch regime en de

monumentale waarden van het gebouw.

3.2 Locatieverkenning

Bestemmingsplan: het perceel van de watertoren
heeft in het bestemmingsplan Coevorden Cen-
trumring de aanduiding ‘maatschappeliji’. Als
‘maatschappelijk’ aangewezen gronden zijn bestemd
voor:

a. religieuze, educatieve, sociaal-culturele en medi-
sche voorzieningen, alsmede overheidsvoorzienin-
gen;

b. wonen, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding
‘wonen’, met dien verstande dat het aantal wonin-
gen niet meer mag bedragen dan het bestaande
aantal woningen;

c. groen- en speelvoorzieningen en water;

d. nutsvoorzieningen;

e. verkeers- en verblijfsvoorzieningen;

met dien verstande dat de speelvoorzieningen bij
de school buiten de schooltijden openbaar toegan-

kelijk zijn.

Structuurvisie Coevorden 2012-2022

In de Structuurvisie staan de hoofdlijnen voor de
inrichting van het hele grondgebied van de gemeen-
te Coevorden. Aan de hand van de thema’s Land-
schap-Natuur en Cultuurhistorie, Werken, Wonen
- Bebouwde omgeving en Voorzieningen, Toerisme
en Recreatie, Infrastructuur, Milieu-Klimaat en
Energie en Water geeft het plan aan waarvoor
ruimte is. Daarbij is de kunst om alles zo goed mo-

gelijk in te passen en af te stemmen.

Beeldkwaliteitsplan:

De noordelijke vestingwallen zijn grotendeels aan-
gewezen tot beschermd stadsgezicht. Het beeld-
kwaliteitsplan van de gemeente is erop gericht de
bestaande kwaliteiten van de noordelijke vesting-
wallen te behouden. Een wens voor het naastgele-
gen ontwikkelingsgebied is dat het accent komt te
liggen op woningbouw, met de nadruk op villabe-

bouwing op ruime, groene kavels.

Erfsoednota ‘Het Kapitaal van Coevorden’

In de erfgoednota geeft, naast de landschaps- en
bewoningsgeschiedenis, het vigerende cultuurhisto-
risch beleid van het rijk, de provincie en de ge-
meente Coevorden weer. Daarnaast bevat het een
samenvatting van de resultaten van een inventarisa-
tie waarin archeologie, landschap en gebouwde

omgeving zijn opgenomen.

Tot slot zijn de negen cultuurhistorisch belangrijk-
ste gebieden in de gemeente beschreven en wor-

den de beleidsvoornemens kenbaar gemaakt.

3.3 Bouw- en cultuurhistorische verken-
ning/waardestelling

Dit onderdeel van de Kaderstudie is uitgewerkt als
een Bouwhistorische opname. Bij deze onderzoek-
vorm wordt de bouw- en gebruiksgeschiedenis van
een object onderzocht en wordt in kaart gebracht
welke elementen uit de verschillende bouwfasen
nog aanwezig zijn. Op basis hiervan wordt een
waardestelling bepaald.

3.3.1 Cultuurhistorische verkenning van de
watertoren te Coevorden

In de eerste helft van de 20° eeuw waren mensen
op het platteland aangewezen op eigen drinkwater-
voorzieningen. Dit ging door middel van een pomp,
put of regenton. Het water was echter niet altijd
van betrouwbare kwaliteit. De putten en bronnen
waren vaak een bron van infectieziekten.

In de tweede helft van de negentiende eeuw groei-
de de bevolking en ontstond er steeds meer indu-
strie, waardoor het water vervuilde en de behoefte
aan schoon drinkwater steeds groter toenam.

In dichtbevolkte steden heerste in die tijd regelma-
tig cholera. In de steden werden bedrijfjes opge-
richt die schoon drinkwater water commercieel
verkochten. Bekende verschijningen in die tijd wa-
ren de waterboot en de waterwagen. Hierdoor
beschikten wel alleen de rijken over betrouwbaar
drinkwater.

Omdat de gezondheidsproblemen van het volk
bleven toenemen werden in het midden van de 9e

9
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eeuw een groot aantal gemeentelijke drinkwaterbe-
drijven opgericht. Het was hun taak om met over-
heidssubsidies een openbare drinkwatervoorziening
te bouwen. In Nederland kent men sinds 1853
drinkwater dat via een leidingnetwerk wordt gele-
verd. De leidingen waren over het algemeen van

gietijzer.

In 1894 kreeg Meppel als eerste plaats in Drenthe
een waterleiding. Assen volgde in 1897, Coevorden
in 1915 en in 1927 kreeg Hoogeveen als laatste van
de vier grote plaatsen in Drenthe een waterleiding.
Dit waterleidingnet maakte over het algemeen
gebruik van gietijzeren buizen. Toch maakte in de
beginjaren 78% van de bevolking nog steeds ge-
bruik van de put, de pomp of de regenton en zou
het tot in de Jaren ’50 duren dat de meeste Drent-
se dorpen waren aangesloten op het waterleiding-
net.

Het waterleidingnet in Coevorden bestond uit de
(gietijzeren) leidingen, het productiestation en de
watertoren. De pompen in het productiestation
schakelden daarbij in en uit, afhankelijk van het
waterniveau in de toren. In 1987 is het waterlei-
dingbedrijf van de gemeente Coevorden overgeno-
men door de Waterleidingmaatschappij Drenthe
(WMD) en in 1988 werd de WMD eigenaar van de

watertoren.

Door de groei van de bevolking en het verder toe-
nemende watergebruik is het waterverbruik in

Coevorden gestegen van |8 liter per persoon per

dagin 1915 tot 126 liter in 2003.

Door de corrosie van het gietijzer is in de loop van
de jaren een zodanige afzet van gecorrodeerd ma-
teriaal en kalkdeeltjes in het leidingnet ontstaan,
dat er regelmatig klachten over bruin water waren.
Na onderzoek bleek dat de leidingen in het gebied
tussen de watertoren en het productiestation de
meeste problemen gaven.

Op basis van dit onderzoek heeft de WMD beslo-
ten de watertoren in1990 buiten bedrijf te stellen.
Sindsdien zijn er geen klachten meer geweest over
bruin water. De watertoren heeft nu geen functie

meer in de watervoorziening.

3.3.2 Bouwhistorische verkenning waterto-
ren Coevorden

De watertoren van Coevorden is gebouwd in 1914
in een eclectische stijl naar een ontwerp van de
Groninger architect J.P. Hazeu. Het gebouw was
onderdeel van het productiestation Dalen.

De toren is 32,5 meter hoog en heeft een gietijze-
ren reservoir met een inhoud van 150 kubieke me-
ter.

De locatie is vanuit cultuurhistorisch oogpunt zeer
waardevol. De toren staat op het hoogste punt van
de voormalige vestingwal van de stad Coevorden
op 12.55 meter boven NAP en valt binnen het be-
schermd stadsgezicht ‘Coevorden Centrum-
Noord’. De onderhoudstoestand van de waterto-

ren is goed.

1913

Op 10 december vindt de aanbesteding van de to-
ren plaats in opdracht van de gemeente Coevor-
den. De hoofdaannemer is de NV Maatschappij tot
Bouw en Exploitatie van Gemeentebedrijven te
Utrecht.

De architect is J.P. Hazeu, die ook optreedt als
bouwheer.

1914

Daadwerkelijke bouw van de watertoren, uitge-
voerd in eclectische stijl met klassieke vormen. De
watertoren heeft een fundering van 4 m. diep en

een hoogte van totaal 35 meter.

1941

In dit jaar vindt de eerste grote restauratie plaats,
waarbij het pleisterwerk van het bovenste uitkra-
gende deel onder het dak wordt verwijderd. Tij-
dens deze algehele aanpak wordt ook het waterre-
servoir voorzien van een houten dek.

1988

De watertoren en het gehele daaraan gekoppelde
systeem wordt overgenomen door de Waterlei-
dingmaatschappij Drenthe.

1992

De watertoren wordt buiten werking gesteld.
2005

Grote restauratie van de watertoren en inpassing
verlichting in het kader van een kunstproject. Bij de
hoofdingang wordt hiervoor een glazen tochtpor-
taal aangebracht als kijkglas voor de bezoeker in de






toren. De voordeur staat overdag open. Dit vindt
plaats tot 2009.

2015

Algehele restauratie van de watertoren onder be-

geleiding van Monumentenadvies Noord.

3.3.3 Waardestelling

De nu volgende waardestelling is onafhankelijk,

wat wil zeggen dat die alleen is gebaseerd op de
cultuurhistorische waarden, los van de bouwtechni-
sche toestand, gebruikersbelangen en financiéle

aspecten.

Situatief ruimtelijke beeldwaarde

De watertoren vormt een specifiek element binnen
het beschermde stadsgezicht van Coevorden. Met
name de hoogte, de geveldetaillering en de specifie-
ke vorm springen hierbij in het oog. Het gebouw
draagt door de beeldbepalende ligging in de roton-
de en de nabijheid van de oude vestinggracht in
belangrijke mate bij aan de ruimtelijke beeldwaar-
de. De watertoren kan worden beschouwd als een
landmark aan op de binnenste oevers van de voor-

malige vestinggracht.

Architectonische en bouwhistorische waarde
De in 1914 gebouwde watertoren kreeg na de gro-
te restauratie 1941 grotendeels het huidige uiter-

lijk. De in eclectische stijl vormgegeven en rijk ver-

sierde gevel van de watertoren is van algemene

waarde vanwege de ouderdom en de architectoni-
sche waarde. De toren zelf is van algemene waarde
vanwege het kenmerkende en industrieel-
functionele uiterlijk.

In het interieur vertegenwoordigen met name de
houten trap, de plavuizen op de vloer van de bega-
ne grond en het gietijzeren reservoir een bouwhis-

torische waarde.

Cultuurhistorische waarde

De watertoren in Coevorden is een representatief
voorbeeld van een essentieel onderdeel in de
drinkwatervoorziening zoals die in het begin van de
20° eeuw werd gerealiseerd. De grootschalige dis-
tributie van schoon drinkwater was van grote bete-
kenis voor de volksgezondheid. Door zijn imposan-
te industriéle voorkomen draagt de toren in be-
langrijke mate bij aan de vele monumenten die

Coevorden rijk is.

Zeldzaamheid

De watertoren is van belang vanwege de regionale
zeldzaamheid en de hoge mate van gaafheid. Tevens
is de watertoren van stedenbouwkundig belang
vanwege de beeldbepalende ligging en vanwege de
markante ligging binnen het beschermde stadsge-

zicht.

3.3.4 Uitgangspunten bij herbestemming
en/of uitbreiding van functies
Hoge cultuurhistorische waarde:

- het gehele exterieur van de watertoren

Positieve cultuurhistorische waarde:
- de plavuizenvloer op de begane grond
- de oorspronkelijke houten trap

- het gietijzeren waterreservoir

Indifferente cultuurhistorische waarde:
- niet oorspronkelijke wijzigingen aan in- en exteri-

eur

3.3.5 Aanbevelingen vanuit cultuurhistorie
Vanuit de cultuurhistorie verdient het aanbeveling
om de beschermde onderdelen in stand te houden
en te zoeken naar een duurzame herbestemming
voor de watertoren. Bij voorkeur worden hier alle
functionele onderdelen van het gebouw bij betrok-
ken. Belangrijk is dat de visuele herkenbaarheid als
watertoren in stand blijft, ook wanneer het een
geheel andere functie heeft. Ook na een herbe-
stemming moeten Coevordenaren het gebouw
blijven zien als een essentieel onderdeel van hun

stad en geschiedenis.

Mocht het vanwege een nieuwe functie noodzake-
lijk zijn om een andere vloer op de begane grond
te plaatsen, dan verdient het aanbeveling om de
oorspronkelijke plavuizen af te dekken met folie,
waarna een nieuwe vloer (bv. van schuimbeton)

wordt aangebracht.






3.4 Archeologische verkenning

Woaarde — Archeologie 2

Bestemmingsomschrijving

De voor ‘Waarde — Archeologie 2’ aangewezen
gronden zijn, behalve voor de andere daar voorko-
mende bestemming(en), mede bestemd voor het
behoud en de bescherming van de archeologische
waarden in de historische kern van Coevorden
(AMK-terrein), waarbij geldt dat deze bestemming
ten opzichte van andere daar voorkomende be-
stemmingen van primaire betekenis is.

Poppenha

poevorder

De watertoren (blauwe punt) ligt in een archeologisch waardevol gebied (rood) van de voor-

malige vestingstad.






4 Ontwikkelingsstudie

4.1 Marktverkenning

Het doel van de marktverkenning is meer inzicht te
krijgen in de marktkansen van nieuwe bestemmin-
gen voor de watertoren. Voor deze marktverken-
ning is bureauonderzoek uitgevoerd, een bezoek
gebracht aan de watertoren en gesproken met de
gemeente Coevorden en mogelijk geinteresseerde

ondernemers.

In deze marktverkenning ligt het accent op de
marktsegmenten, die kunnen passen bij het gebouw
en de locatie. Deze marktverkenning is geen uitge-
breid marktonderzoek waardoor niet alle bestem-
mingen of gebruikers aan bod kunnen komen. In
deze marktverkenning zijn de vermelde prijzen

prijspeil heden.

Stad en gemeente Coevorden

De gemeente Coevorden telt ongeveer 36.000
inwoners. De stad Coevorden is een oude vesting-
stad waar ongeveer 15.000 mensen wonen. De rest
van de bevolking is verspreid over de 28 dorpen
van de gemeente Coevorden. Coevorden ligt in het
zuidoosten van de provincie Drenthe tegen de

grens met Duitsland.

Emmen is op ruim 20 kilometer afstand ten noord-
oosten van de stad Coevorden de grootste stad in
de omgeving met 57.000 inwoners voor de kern en
108.000 inwoners voor de gemeente Emmen. An-

dere grote plaatsen in de omgeving zijn Hoogeveen

en Hardenberg.

Herbestemming watertorens

In Nederland staan ongeveer 90 rijksmonumenta-
le watertorens. Door gebruik van nieuwe tech-
nieken heeft een meerderheid van de watertorens
de oorspronkelijke functie verloren. Van de groep
watertorens die niet meer in werking zijn hebben
tientallen watertorens inmiddels een nieuwe be-
stemming gekregen als bijvoorbeeld woning, kan-
toor, restaurant of hotel. Herbestemming van wa-
tertorens is niet eenvoudig doordat het om erg
specifieke gesloten gebouwen gaat die vaak flink
aangepast moeten worden om goed een andere

functie te kunnen huisvesten.

Herbestemming watertoren Coevorden
Voor de watertoren in Coevorden zijn de herbe-
stemmingsmogelijkheden bekeken voor een aantal
functies. Uitgangspunt bij de herbestemming is zo-
veel als mogelijk behoud van de watertoren. De
watertoren in Coevorden heeft een hoogte van 32
meter en een relatief geringe omvang met een
doorsnede van minimaal circa 4,50 meter en maxi-
maal circa 7,70 meter. Het breedste deel van de
watertoren bestaat uit de watertank met een door-
snede van 6,20 meter en een ruimte voor trappen
van 0,75 meter tussen de watertank en buitengevel.
Voorgaande betekent afhankelijk van de plek bin-
nen de toren een verdiepingsvloer van circa 20 m?

tot 30 m%

Marktsegmenten

In deze marktverkenning zijn voor de watertoren
de volgende marktsegmenten onderzocht, die bij

het gebouw en de locatie passen:
l. Toerisme

2 Horeca en leisure
3 Woningen

4. Kantoren
5

Overige functies

I. Toerisme

Op het gebied van toerisme zijn diverse interessan-
te functies te bedenken voor de watertoren zoals
een informatiecentrum of een (waterleiding)
museum. Coevorden beschikt echter al over een
toeristisch informatiepunt in het Arsenaal en een
waterleidingmuseum is voor de eigenaar van de

watertoren niet interessant genoeg.

Een uitkijktoren kan door de hoogte van de water-
toren (32 meter) een passende en interessante
toeristische functie zijn. Door de fraaie uitstraling
en omgeving van de watertoren en de ligging aan
een recreatieve (wandel)route kan een uitkijktoren
een mooie bijdrage leveren aan Coevorden als toe-
ristische bestemming. Voordeel van een uitkijkto-
ren is dat met relatief weinig aanpassingen de wa-
tertoren een leuke nieuwe functie kan krijgen. Na-
deel van een uitkijktoren is dat het aantal bezoe-
kers doorgaans relatief gering is. Bekende uitkijkto-
rens zoals de Euromast in Rotterdam en de A-
DAM toren in Amsterdam zorgen voor veel bezoe-
kers en omzet, maar de meeste uitkijktorens in

Nederland leveren geen of geringe opbrengsten op.






Als toeristische uitkijktoren voor de watertoren in
Coevorden kan globaal gedacht worden aan twee

scenario’s:

Uitkijktoren basis: zoveel als mogelijk gebruikma-
ken van de bestaande trappen en ramen. Alleen de
hoogst noodzakelijke aanpassingen ten aanzien van
veiligheid en toegankelijkheid worden uitgevoerd.
De uitkijktoren is af en toe (enkele keren per jaar)
onder strikte begeleiding toegankelijk. Dit scenario

levert geen opbrengsten op.

Uitkijktoren ambitieus: toevoeging/vervanging van
trappen, ramen en dergelijke zorgt voor een bij-
zonder en comfortabeler bezoek aan de uitkijkto-
ren. De uitkijktoren is regelmatig (bijvoorbeeld
wekelijks) onder begeleiding toegankelijk. Dit sce-

nario levert geringe (huur)opbrengsten op.

Een voorbeeld van een watertoren die vooral van
binnen behoorlijk aangepast is om als uitkijktoren
te dienen is de watertoren in Sint Jansklooster. Aan
deze watertoren zijn spectaculaire trappen en gro-
te ramen toegevoegd. De watertoren van Sint Jans-
klooster is eigendom van Natuurmonumenten en
biedt uitzicht over Nationaal Park Weerribben-
Wieden. De watertoren is onder begeleiding elke
zaterdag toegankelijk van 11.00 tot 15.00. De kos-
ten voor een bezoek van een uur bedragen €2,- tot
€5,- afhankelijk van leeftijd en lidmaatschap Natuur-
monumenten. Uitgaande van bijvoorbeeld 3.000
bezoekers per jaar levert dit een omzet op van

circa €12.000,-.

2. Horeca en leisure

De horecabranche heeft door de economische
crisis enkele moeilijke jaren gekend maar laat sinds
2014 weer omzetgroei zien en de verwachtingen
zijn ook positief voor zowel de zakelijke als toeris-
tische markt. Wel is sprake van veel aanbod en
concurrentie zowel binnen als buiten de branche
(bijvoorbeeld van winkels en internet). De vooruit-
zichten zijn over het algemeen het beste voor de
grotere steden. Hotels en restaurants bieden meer
kansen dan cafés. De verwachting is dat het aantal
cafés verder blijft dalen. Traditionele snackbars
hebben het ook moeilijk door concurrentie van
supermarkten, tankstations en afhaalrestaurants.
Het aantal lunchroom:s, ijssalons en shoarmazaken

neemt juist toe.

Voor horeca en leisure zijn diverse relevante

trends en kansen te benoemen:

. Behoefte aan onderscheidend concept met
persoonlijke aandacht en beleving

. Scherpe prijs-kwaliteitsverhouding
. Goede onlinestrategie
. Belang van een gezonde levensstijl voor een

groeiende groep (ouderen)
. Schaalvergroting en ketenvorming

. Toename van kleinschalig aanbod van parti-
culieren: Bed & Breakfast en Airbnb

. Branchevervaging tussen onder andere ho-
reca en retail

. Duurzaam door eerlijke ingrediénten waar-
van de herkomst bekend is

Coevorden beschikt over een behoorlijk aanbod
horeca, dat vooral te vinden is in het historische
centrum rondom de Markt. De watertoren is door
de ligging in een rustige woonbuurt vooral geschikt
voor zogenaamde doelgerichte horeca en leisure.
Een broodjeszaak is in dit verband kansrijker voor
het drukke winkelhart van Coevorden dan voor de
rustige woonlocatie van de watertoren. De locatie
van de watertoren biedt meer kansen voor een
hotel, restaurant of een zalencentrum of evene-
mentenlocatie. Deze functies zijn echter veelal te
groot voor het geringe vloeroppervlakte van de
watertoren. Functies zoals een duiktoren en klim-
muur passen wel bij de hoge watertoren. Duikto-
rens vormen echter een klein marktsegment met
een groot verzorgingsgebied. Diverse klimmuren

en klimparken zijn elders in Drenthe al te vinden.

Een luxe klein “hotel” met één of twee kamers past
wel in de watertoren en lijkt op het gebied van
horeca en leisure de beste kans te bieden als nieu-
we bestemming voor de watertoren. Een luxe
kleinschalig hotel kan een mooie aanvulling vormen
op de bestaande hotels in het centrum van Coe-
vorden: Kasteel Coevorden/Hotel de Vlijt (4* en
24 hotelkamers, standaard tweepersoonskamer
€89,- per nacht) en Best Western Hotel Talens (3*
en 30 hotelkamers, standaard tweepersoonskamer

€66,- per nacht).

Als hotelconcept voor de watertoren kan ook
voor meer kleinere kamers gekozen worden voor
de gehele toren. In het prijssegment tot circa €100,
- per overnachting is op dit moment wel al meer
dan voldoende aanbod met de twee bestaande ho-
tels in Coevorden en de diverse bed & breakfasts

en vakantiehuizen in en rondom Coevorden.
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Randvoorwaarden voor een kleinschalig luxe hotel
zijn een voldoende omvang van de hotelkamer(s)
van minimaal 25 m” en een mooi uitzicht vanuit de
watertoren. De watertank lijkt daarom de beste
locatie voor een hotel(kamer). Toevoeging van een
lift is voor de hotelkamer(s) dan noodzakelijk. Op
de begane grond van de watertoren is ruimte voor

hotelvoorzieningen zoals bergruimte.

Voor het succes van een hotel in de watertoren
zijn een goede ondernemer/exploitant en een on-
derscheidend concept belangrijk. Wellicht heeft
één van de hotelexploitanten in Coevorden inte-
resse om de hotelkamer(s) in de watertoren te

exploiteren.

In Nederland zijn diverse gerealiseerde voorbeel-
den van hotels in watertorens te vinden zoals Villa
Augustus en Hotel de Watertoren in Dordrecht,
Watertoren Lutten (Hotel/B&B) en Watertorenho-
tel Nes. Het watertorenhotel in het dorpje Nes in
Friesland is een voorbeeld van een kleinschalig ho-
telconcept met slechts twee luxe hotelkamers. In
het voormalige waterreservoir van circa 100 m?
van de watertoren zijn twee luxe suites gereali-
seerd met onder andere een extra groot tweeper-
soonsbed, bubbelbad, zithoek, airco en lift. De re-
guliere prijs voor een overnachting voor twee per-
sonen bedraagt €250,- (exclusief ontbijt). Allebei de
suites zijn voor de komende maanden gemiddeld |
tot 2 keer per week geboekt. Uitgaande van |50
overnachtingen (75 per suite) bedraagt de jaarom-

zet circa €40.000,-.

3. Woningen

Het economisch herstel heeft een positief effect op
de Nederlandse woningmarkt. Het aantal verkopen
en de woningprijzen stijgen weer sinds 2014. De

woningmarkt van Coevorden en omgeving laat in
de afgelopen twee jaar ook weer een voorzichtig
herstel zien met een stijging van de verkoopprijzen.
Coevorden en Drenthe hebben ondanks het her-

stel te maken met een ontspannen woningmarkt.

Door de verwachte bevolkingskrimp voor Coevor-
den is de woningbouwstrategie van de gemeente
Coevorden gericht op het terugbrengen van het
aantal geplande woningen. Het maken van nieuwe
woningbouwplannen is dan ook lastig in Coevor-
den. Prioriteit wordt gegeven aan de uitvoering van

projecten in het centrum van Coevorden.

De woningvoorraad van de gemeente Coevorden
bestaat uit ongeveer 15.000 woningen, waarvan
ruim tweederde een koopwoning is en bijna een
kwart eigendom van woningcorporaties (vooral
sociale huurwoningen). De appartementenmarkt is
relatief beperkt van omvang in Coevorden. De 321
woningen die nu in de stad Coevorden te koop
staan zijn te verdelen in 306 grondgebonden wo-
ningen en slechts |5 appartementen. Van de 182
verkochte woningen in Coevorden de afgelopen 12
maanden bevindt de meerderheid zich in de prijs-
klasse van €100.000,- tot €300.000,- (bron:

www.funda.nl).

Als Waterleidingmaatschappij Drenthe eigenaar
blijft van de watertoren dan moet uitgegaan wor-
den van vrije sector huurwoningen. Vrije sector
huur is een klein woningmarktsegment in Neder-
land en Coevorden. In Coevorden zijn de afgelopen
I2 maanden || appartementen en 5 grondgebon-
den woningen verhuurd voor huurprijzen van
€450,- tot €900,- per maand. In Coevorden is net
als in veel plaatsen in Nederland vooral vraag naar
vrije sector huurwoningen in het middeldure seg-

ment van circa €700,- tot €900,- per maand.

De locatie van de watertoren is goed geschikt voor
wonen door de ligging in een aantrekkelijke woon-
buurt die groen en ruim is opgezet. De watertoren
kijkt uit op de fraaie Vestinggracht en het winkel-
hart en treinstation van Coevorden zijn op loopaf-
stand bereikbaar. In de omgeving van de waterto-
ren staan voornamelijk luxe vrijstaande woningen.
Op dit moment staan aan het Van Heutszpark drie
vrijstaande woningen te koop: €369.500,- k.k. voor
125 m? gbo, €398.000,- k.k. voor 225 m? gbo en
€475.000,- k.k. voor 299 m? gbo (bron:

www.funda.nl).

Uitgaande van de woningmarkt van Coevorden en
de beperkte omvang van de watertoren is een her-
bestemming van de watertoren tot één huurwo-
ning van circa 100-125 m? gebruiksoppervlakte het
meest logisch en kansrijk. Gekozen kan worden
voor een grondgebonden woning met entree op de
begane grond en verbinding met de bovenliggende
woonlagen via alleen trappen. Het voordeel van
deze oplossing is dat de watertoren snel en goed
toegankelijk is vanaf de begane grond. Een andere
optie is het accent van het woonprogramma in de
watertank te realiseren waardoor toevoeging van
een lift vereist is. Het voordeel van deze woning op

hoogte is het fraaiere uitzicht.

Een invulling van de watertoren met meerdere
kleine appartementen/kamers is door de geringe
omvang van de watertoren en de kleine apparte-
mentenmarkt van Coevorden niet echt kansrijk.
Een optie kan nog wel zijn om twee woningen in de
watertoren te realiseren: één op 3-4 woonlagen
onderin en één op 3-4 woonlagen bovenin. De
vraag is dan wel of deze twee woningen voldoende

ruim en comfortabel worden.
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Sterkte

Kans

Fraaie uitstraling watertoren

Aantrekkelijke omgeving met vestinggracht
en villabuurt

Op loopafstand van treinstation en winkel-
hart Coevorden

Goede staat van onderhoud watertoren

Gebruik maken van het fraaie uitzicht vanuit
de watertoren

Diverse concepten/functies zijn mogelijk

Een relatief kleine functie is voldoende als
nieuwe bestemming voor de watertoren

Zwakte

Bedreiging

Geringe omvang/oppervlakte watertoren
Weinig daglichttoetreding en uitzicht

Hoge onderhoudskosten (per m?) van wa-
tertoren

Ontspannen vastgoedmarkt Coevorden met
overaanbod en leegstand

Concurrerend vastgoedaanbod zowel be-
staand als nieuwbouw in Coevorden

22



Diverse Nederlandse watertoren zijn herbestemd
tot woningen. Een bekende watertoren die tot

woning is verbouwd staat in Soest.

4. Kantoren

Ondanks de herstellende economie staat nog
steeds circa 15% van de kantoren leeg in Neder-
land. Behalve de bescheiden economische ontwik-
keling neemt ook de ruimtebehoefte per werkne-
mer af door “Het Nieuwe Werken” (plaats- en
tijldonafhankelijk werken). De verwachting voor
Coevorden is daarnaast dat de beroepsbevolking

gaat dalen.

Door het beperkte aanbod van kantoren in Coe-
vorden kan niet van een echte kantorenmarkt wor-
den gesproken. In Coevorden zijn vooral lokale
kantoorgebruikers te vinden. De gemeente Coe-
vorden beschikt wel over 10 bedrijventerreinen,

waarvan 5 bij de stad Coevorden.

Door de ligging in een rustige woonbuurt en het
ontbreken van een echte kantorenmarkt in Coe-
vorden is een kantoorfunctie voor de locatie van
de watertoren niet logisch en kansrijk. De waterto-
ren staat niet op een echte stations- of centrumlo-
catie waar vaak een voorkeur voor bestaat bij kan-

toorgebruikers.

De watertoren is wel een opvallend en karakteris-
tiek gebouw dat op een specifieke groep kantoor-
gebruikers aantrekkingskracht kan uitoefenen. Dit
kunnen bijvoorbeeld organisaties op het gebied van
erfgoed, water en cultuur zijn. Er zijn ook diverse
voorbeelden van watertorens die succesvol tot
kantoor zijn herbestemd zoals in Breda, Bussum en
Hazerswoude. Het gaat dan wel om grotere water-

torens waarbij soms een aanbouw is gerealiseerd.

Door de geringe omvang van de watertoren in
Coevorden hoeven niet veel kantoormeters ver-
huurd te worden: maximaal circa 150 m* vvo. Na-
deel van de geringe omvang zijn de kleine vloerop-
pervlaktes per verdieping, terwijl doorgaans vraag

is naar grote(re) vloeroppervlaktes.

5. Overige functies

Het zijn dynamische tijden voor de Nederlandse
winkelmarkt. De gedaalde consumentenbestedin-
gen tijdens de crisisjaren en de toename van het
winkelen via internet zorgen voor minder vraag
naar nieuwe winkelruimte. In Nederland staat ge-

middeld 7 a 8% van de winkelvoorraad leeg.

Coevorden heeft met circa 45.000 m” vvo een win-
kelaanbod dat duidelijk groter is dan in plaatsen
met een vergelijkbare bevolkingsomvang. Het cen-
trum van Coevorden vervult een belangrijke bo-
venlokale winkelfunctie voor dorpen in de omge-
ving zowel binnen als buiten de gemeente Coevor-
den. Emmen, Hardenberg en Hoogeveen beschik-
ken over een uitgebreider winkelaanbod en zijn de

belangrijkste winkelconcurrenten van Coevorden.

Distributieplanologisch onderzoek voor Coevor-
den uit 2013 laat geen grote toekomstige uitbrei-
dingsruimte voor winkels in Coevorden zien. Het
centrum van Coevorden heeft te maken met een
relatief hoge winkelleegstand. Een winkelbestem-
ming voor de watertoren is mede door de ligging
op enige afstand van het kernwinkelgebied van
Coevorden (Friesestraat, Markt en een gedeelte
van de Bentheimerstraat en Sallandsestraat) niet
kansrijk. De omvang van de watertoren is ook te

klein voor een normale winkelfunctie.

De maatschappelijke vastgoedmarkt is een omvang-
rijke markt met een grote en gevarieerde behoefte
aan huisvesting op gebied van onder andere onder-
wijs en zorg. Maatschappelijke functies kunnen inte-
ressant zijn als nieuwe bestemming, maar dan moe-
ten wel maatschappelijke gebruikers op zoek zijn
naar nieuwe huisvesting. Afgezien van de vraag zijn
maatschappelijk functies zoals een school, zorg-
appartementen, gezondheidscentrum meestal te

groot voor de watertoren.

Culturele en ambachtelijke functies passen goed bij
het historische karakter van vestingstad Coevor-
den. Als culturele en ambachtelijke functie voor de
watertoren in Coevorden kan gedacht worden aan
één of meerdere ateliers en werkplaatsen voor
kunstenaars, ambachtslieden en creatieve bedrijfjes:
een bierbrouwer, fotograaf, kledingontwerper, uur-
makerij, lijstenmakerij en dergelijke. Een nadeel van
deze culturele en ambachtelijke functies is dat deze
over het algemeen relatief beperkte huuropbreng-
sten opleveren en vaak ook behoefte hebben aan

grote(re) vloeroppervlaktes.

In de directe omgeving van de watertoren is huis-
bierbrouwer De Gulzige Gans te vinden. Dit zou
een leuke functie voor de watertoren kunnen zijn.
Woanneer een huisbrouwerij te groot blijkt voor de
watertoren dan kan de watertoren wel gebruikt
worden voor bierevenementen. Evenementen zijn
te combineren met een andere functie zoals de
uitkijktoren.
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VLEKKENPLAN HERBESTEMMING
WATERTOREN COEVORDEN

Steunpunt Erfgoed Drenthe voert namens de eige-
naar Waterleidingmaatschappij Drenthe een haal-
baarheidstudie uit naar het herbestemen van de
leegstaande Watertoren in Coevorden. Domstad
Architectuur heeft naar aanleiding van een verken-
nend marktonderzoek een vlekkenplan gemaakt
waarin drie verschillende scenario’s zijn onder-
zocht.

EIGENSCHAPPEN

De watertoren is rustig gelegen op een rotonde
aan de rand van het centrum van Coevorden en
maakt deel uit van de oude vestingswerken. De
watertoren is in 1914 in eclectische stijl gebouwd
en heeft de status van Rijksmonument. Het kwart-
hol uitkragende stalen reservoir heeft een unieke
ombouw van gewapend beton met langwerpige
rechthoekige vensters. Het feit dat de watertoren
een hoog monumentale waarde heeft, zorgt ervoor
dat behoud van groot belang is.

De onderbouw van de toren is voornamelijk trap-
penhuis. Vijf relatief goed lopende houten trappen
brengen je naar de lekzolder waar een veel te klei-
ne doorgang naar de ombouw van de tank is. Het
resvoir is ca. 5 meter hoog en heeft een doorsnede
van 6,2 meter. Het houten tentdak heeft kleine
vensters rondom en een lantaarn als bekroning.

MOGELIJKHEDEN

De unieke eigenschappen van de watertoren zijn
natuurlijk de hoogte en bijzondere functie van het
herbergen van water. Voor een succesvolle herbe-
stemming zullen deze twee eigenschappen optimaal
moeten worden benut.

Het herbestemmen is een goede en duurzame ma-
nier van het behoud van de watertoren. De ge-
schetste scenario’s houden dan ook rekening met
de monumentale waarde van het bouwwerk, zodat
het uiterlijk zo veel mogelijk gehandhaafd blijft. De
volgende scenario’s zijn uitgewerkt in een vlekken-
plan:

A. Een uitkijkpunt
B. Een woning

C. Een klein hotel
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A. UITZICHTPUNT

De minst ingrijpende aanpassing is die van een uit-
zichtpunt. De toren wordt voor publiek toeganke-
lijk gemaakt tot in de lantaarn op het dak.

INGREPEN

Om dit mogelijk te maken wordt dient de bestaan-
de trap toegang te verlenen tot de lekzolder om
vervolgens een nieuw te maken wenteltrap dwars
door de tank te laten gaan. Onderin de tank is een
halve vloer waar uitleg wordt gegeven over de
werking van watertorens. De gehele tank is
(zonder aanpassingen) te aanschouwen.

Boven de tank wordt een nieuwe vloer gemaakt
waar de bestaande dakkapellen zicht naar beneden
geven. Met een paar treden hoger kom je in de
lantaarn om een panoramisch zicht over de omge-
ving te hebben.

De trappen en hoger gelegen ruimtes zijn niet ge-
schikt voor grote groepen mensen. Op de begane
grond kan eventueel een kleinschalige horecafunc-

tie ondersteunend werken.
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B. EEN WONING

Voor het herbestemmen naar een woning zal het
voormalig reservoir worden ingezet. De entree zal
vooral benut worden als leefkeuken zodat er een
goede relatie met het terrein mogelijk is. Een opti-
onele lift en de bestaande trappen maken de tank
toegankelijk. De tank is niet alleen het voormalige
‘hart’ van de watertoren, maar maakt het ook mo-
gelijk om voldoende ruimte te creéren en een pa-
noramisch uitzicht over de natuur en de stad te
geven.

INGREPEN

Om dit mogelijk te maken wordt met name de
tank aangepakt en goed bereikbaar gemaakt:

De bestaande trappen blijven gehandhaafd. Hier
naast wordt intern een compacte lift gebouwd die
uitkomt op op de lekzolder (direct onder de tank).
Van hieruit ‘wokkelt’ een trap de tank in.

De tank wordt voorzien van een vloer onderin en
een entresol halverwege de tank. De tank wordt
ter plaatse van de verticale vensters opengesneden
zodat er volop daglicht naar binnen komt.

De woning in de tank heeft nog een keuken, een
zitje en een slaapzolder. Door de centrale plaatsing
van de vaste elementen blijft de gehele tank met
zijn ruimtelijkheid goed herkenbaar.

Met het maken van een woning is de watertoren
niet permanent voor publiek toegankelijk. Dit kan
met open dagen uiteraard wel georganiseerd wor-

den.
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C. 2-KAMER HOTEL

De unieke eigenschappen van de watertoren zijn
natuurlijk de hoogte en bijzondere functie van het
herbergen van water. Voor een succesvolle herbe-
stemming zullen deze twee eigenschappen optimaal
moeten worden benut. Voor het herbestemmen
naar een klein hotel / B&B zal het voormalig reser-
voir worden ingezet. Dit is niet alleen het voorma-
lige ‘hart’ van de watertoren, maar maakt het ook
mogelijk om voldoende ruimte te creéren en een
panoramisch uitzicht over de natuur en de stad te
geven. De entree zal vooral benut worden als
adembenemend hoge hal met stijgpunten naar de
voormalige tank.

INGREPEN

Om dit mogelijk te maken wordt met name de
tank aangepakt en goed bereikbaar gemaakt:

De bestaande trappen blijven gehandhaafd. Hier-
naast wordt intern een compacte lift gebouwd die
uitkomt op de lekzolder (direct onder de tank).
Van hieruit ‘wokkelt’ een trap de tank in.

De tank wordt voorzien van een vloer onderin en
een entresol halverwege de tank. De tank wordt
ter plaatse van de verticale vensters opengesneden
zodat er volop daglicht naar binnen komt.

De twee studio’s hebben een pantry met eettafel
en een open badkamer. Via een trap geplaatst in de
omloop buiten de tank bevind zich de slaapzolder.

De hotelfunctie in de watertoren zorgt ervoor dat
het permanent voor publiek toegankelijk is.
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4.2 Kosten- en exploitatieramingen

Voor de herinrichting en herbestemming van  de
watertoren te Coevorden is een raming gemaakt
van de verwachte investeringslasten en de ver-
wachte vastgoedexploitatie. Op deze wijze kan de
financiéle haalbaarheid van het project worden
bepaald.

Kostenramingen

Bij de kosten- of investeringsraming wordt onder-

scheid gemaakt tussen een aantal kostensoorten.

Deze kosten zijn samen noodzakelijk om de beoog-

de herbestemming te realiseren:

¢ Grondkosten (verwervingskosten, bouwrijp
maken, aanleg nutsvoorzieningen, etc.)

¢ Sloopkosten

¢ Terreininrichtingskosten

¢ Bouwkosten (casco herstel, inbouw en aanpas-
sing, nieuwbouw)

¢ Bijkomende kosten

Programma scenario’s en opbrengsten Coevorden Watertoren

Scenario Programma Raming huurprijs per jaar
(excl./zonder BTW)*
1 Uitkijktoren Uitkijktoren basis (beperkte €0,- basis
aanpassing) of ambitieus < €5.000 - ambitieus
(ingrijpende aanpassing) T
2 Hotel 1 of 2 luxe hotelkamers (> €PM,-
25 m?) in watertoren/
watertank
3 Woning 1 of 2 woningen van circa €PM,-

100-125 m?gbo onderin en/
of bovenin de watertoren

4 Kantoor Kleinschalige kantoorruimte | €PM,-
5 Atelier/werkplaats 1 of enkele werkplaatsen of | €PM,-
ateliers

* Deze huurprijs is de geschatte opbrengst, die op basis van een goed product in de huidige markt gevraagd kan
worden. In de volgende fase kan door vlekkenplannen duidelijkheid over het programma van de gekozen scenario’s
(dat in de watertoren past) en de bijbehorende opbrengsten verkregen worden. Het uitgangspunt is vooralsnog dat

voor de scenario’s voldoende parkeerplaatsen op maaiveld in de omgeving van de watertoren beschikbaar zijn.
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4.3 Financieringsmogelijkheden

Het afdekken van kosten middels subsidies, laag-
rentende leningen of andere financieringsinstru-
menten kan de financiéle haalbaarheid van het pro-

ject vergroten.

De volgende financieringsmogelijkheden zijn voor
de watertoren mogelijk van toepassing:

Subsidieregeling instandhouding monumen-
ten

Een deel van de herstel- en onderhoudskosten van
de watertoren kan via de Subsidieregeling instand-
houding monumenten worden gesubsidieerd. Deze
subsidieregeling is rechtstreeks op de Erfgoedwet
gebaseerd. Daarmee is het Besluit rijkssubsidiéring
instandhouding monumenten 2013 (Brim 201 3)
komen te vervallen. Een deel van de bepalingen uit
het Brim 2013 is opgenomen in de Erfgoedwet en
een ander deel is opgenomen in de Subsidieregeling

instandhouding monumenten.

Een instandhoudingssubsidie kan jaarlijks worden
aangevraagd van | februari tot en met 31 maart.
De Subsidieregeling instandhouding monumenten
gaat over sober onderhoud. De subsidie is bedoeld
voor het planmatig in goede staat houden van een
monument. Dat betekent voornamelijk onderhoud,
zoals schilder- en herstelwerk. De eigenaar stelt
daartoe een zesjarig instandhoudingsplan op met

het vereiste begrotingsmodel.

Het budget is meestal ontoereikend om alle aan-
vragen in Nederland te honoreren. Het is dus niet
zeker of een instandhoudingssubsidie kan worden

verkregen.

Financiering Herbestemming Karakteristiek
Bezit in Drenthe 2013-2016

Na het succes van de Versnellingsagenda Leegstand
en Herbestemming heeft de provincie Drenthe
besloten verder in te zetten op herbestemming van
monumenten en karakteristieke bebouwing. Her-
bestemming is meestal complex en gaat gepaard
met hoge investeringen. Om toch tot een duurza-
me exploitatie te kunnen komen kan de zogeheten
onrendabele top afgeroomd worden met een pro-
vinciale subsidie (Sot: subsidie onrendabele top) tot
een maximum van € 200.000,- en/of een laagren-
tende lening (Lot:: lening onrendabele top) tot een
maximum van € 200.000,-. Ook de kosten voor
(aanvullende) onderzoeken kunnen als plankosten

worden opgevoerd binnen de regeling.
Een subsidie en/of lening voor de regeling Financie-

ring Herbestemming karakteristiek bezit kan wor-
den aangevraag bij de provincie Drenthe. Het

Steunpunt Erfgoed Drenthe kan u hierin adviseren.
Opmerking: de provincie Drenthe is momenteel

bezig met een herziening van deze financieringsre-
geling. Bovenstaande regeling is in deze vorm waar-

schijnlijk geldig tot | januari 2017.

Fondsen

Mogelijk kan een beroep worden gedaan op fond-
sen die gericht zijn op behoud en restauratie van
monumentaal vastgoed. Denk aan het VSB fonds of
het Prins Bernard Cultuurfonds. Voor een goed
overzicht van alle fondsen kan het fondsenboek
uitkomst bieden. Het fondsenboek is een hulpmid-
del bij het verkrijgen van financiéle steun van parti-

culiere fondsen voor diverse projecten.

Overige budgetten overheden

Mogelijk bieden (in de toekomst) ook andere subsi-
dies een kans, zoals gemeentelijke- of provinciale
budgetten. Het is raadzaam hierover in contact te
treden met de gemeente Coevorden en de provin-

cie Drenthe.
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4.4 Risicoanalyse

Elk vastgoedproject brengt risico’s met zich mee.
Naarmate de ontwikkeling van een project vordert
komen deze projectrisico’s beter in beeld. Het is
belangrijk dat de risico’s in iedere fase van ontwik-
keling worden onderkend en worden ingeschat
met de in die fase beschikbare kennis. In deze para-
graaf zijn de belangrijkste risico’s benoemd zoals
die in de initiatief- en onderzoeksfase bekend zijn.
De risico’s worden per vervolgfase benoemd.

Risico’s ontwerp- en ontwikkelingsfase

Niet kunnen verkrijgen van benodigde vergunnin-
gen en ontheffingen;

Ontmoeten van bezwaren van omwonenden en
andere belanghebbenden;

Verlies van politiek draagvlak en veranderend over-
heidsbeleid;

Optreden van planwijzigingen, waardoor vertraging
in het proces ontstaat en ontwerpkosten toene-
men;

Ontwikkelingen in de marktvraag, waardoor inge-
schatte opbrengsten moeten worden bijgesteld;
Renteverliezen als gevolg van vertragingen. Vertra-
ging kan bijvoorbeeld optreden indien er
aanvullende onderzoeken moeten worden gedaan
naar de staat van de fundering, de aanwezigheid van
beschermde flora en fauna, etc. Renteverliezen
hebben vanzelfsprekend een grote invioed op het
rendement van het project;

Investeringsrisico’s: niet kunnen verkrijgen van fi-
nanciering/onvoldoende middelen, tegenvallende
subsidies, stijgende financieringsrente.

Risico’s realisatiefase

Aanwezigheid bodemverontreiniging (bij grond-
werkzaamheden). Indien de grond verontreinigd
blijkt te zijn, zal er sanering plaats moeten vinden.
Dit leidt enerzijds tot saneringskosten en ander-
zijds tot vertraging in de uitvoering;

Aanwezigheid (verborgen) asbest in het gebouw.
Hierdoor bestaat het risico op saneringskosten en
vertraging;

(Verborgen) gebreken in het gebouw. Met name
gebreken aan constructies en fundering kunnen
leiden tot extra kosten en vertraging;
Aanwezigheid van kabels en leidingen. Er bestaat
het risico dat er kabels en leidingen in de grond
liggen die als gevolg van de bouwplannen moeten
worden verwijderd en/of verplaatst, wat kosten
met zich meebrengt;

Vertraging als gevolg van het aantreffen van archeo-
logische bodemvondsten, beschermde flora en fau-
na, of als gevolg van andere (juridische) aspecten
(fijn stof, geluidhinder, bouwregelgeving, monumen-
tenwetgeving, arbo-wetgeving. etc.);
Tegenvallende prestaties van de aannemer, bouw-
fouten;

Schade aan belendende percelen en openbare
ruimte bij het verrichten van bouwwerkzaamheden,
waardoor de kosten van herstel of schadeclaims
voor rekening van het project komen;
Gebruikelijke bouwrisico’s, zoals vertraging in de
uitvoering als gevolg van weersomstandigheden en
onvoorzien meerwerk.

Risico’s exploitatiefase

Onverwacht hoge beheer- en onderhoudskosten;
Tegenvallende marktvraag, waardoor lagere huur-
opbrengsten of leegstand kunnen optreden. De
afgelopen jaren hebben aangetoond dat de marktsi-
tuatie snel kan veranderen;

Hoge financieringsrente, bijvoorbeeld bij het aflo-
pen van de termijn waarop de rente van een finan-
ciering is vastgezet;

Tegenvallende restwaarde (bij eventuele verkoop).
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5 Conclusie en aanbevelingen

5.1 De herbestemmingsstudie

Hiervoor zijn onderzoeken uitgevoerd, studies
verricht, gesprekken gevoerd met actoren in het
veld en plannen ontwikkeld en vervolgens doorge-
rekend. De belangrijkste uitkomsten van de ver-
kenning worden in dit hoofdstuk gepresenteerd.

De herbestemmingsstudie valt in twee delen uit-
een:

I Een kaderstudie. Deze meting is de onderlegger
van het tweede deel, de ontwikkelingsstudie. De
kaderstudie biedt inzicht in de kaders en grenzen
van herbestemming door onderzoek naar de
bouwtechnische staat, de monumentale status, het
planologisch regime, de kenmerken van de omge-
ving e.d.

2 Een ontwikkelingsstudie. Met de bevindingen van
de kaderstudie als basis wordt gekeken naar de
kansen voor herbestemming. Daartoe worden on-
der meer verkenningen uitgevoerd van de marktsi-
tuatie en de ruimtelijke mogelijkheden van de ge-
bouwen. Uiteindelijk worden er varianten geschetst
die vervolgens worden doorgerekend. Hierdoor
ontstaat inzicht in de ruimtelijke en economische
haalbaarheid.

5.2 Conclusie en aanbevelingen

In de studie is het belangrijkste uitgangspunt bij
hergebruik van de watertoren te komen tot een
duurzame, minimaal kostendekkende exploitatie
zonder de cultuurhistorische waarden geweld aan
te doen. Een kostendekkende exploitatie is in prin-
cipe mogelijk, maar wel afhankelijk van een aantal
factoren, zoals de mogelijkheid gebruik te maken
van laagrentende leningen en subsidies en het ge-
wenste rendement (disconteringsvoet) op het
project.

Marktverkenning wijst uit dat er kansen lijken te
bestaan voor een gezonde exploitatie van een wo-
ning, een kleinschalig hotel en een uitkijkpunt in de
watertoren, mits aan een aantal randvoorwaarden
wordt voldaan.

De studie is uitgegaan van maximaal gebruik en
behoud van de bestaande watertoren. Nieuw- of
aanbouw is niet nodig omdat de bestaande bebou-
wing voldoende mogelijkheden biedt voor de on-
derzochte scenario’s. Daarnaast zou nieuw— of
aanbouw sterk afbreuk doen aan de cultuurhistori-
sche— en ruimtelijke beeldwaarde van de waterto-
ren.

De studie voorziet in drie uitgewerkte concepten:
I. Uitkijkpunt

Bij herbestemming van de watertoren tot uitkijk-
punt vinden de minst ingrijpende aanpassingen
plaats. De kosten voor aanpassing zijn bij deze vari-
ant dan ook het laagst. Daar tegenover staat dat
een uitkijkpunt weinig tot geen (huur)opbrengsten
zal opleveren.

2. Klein hotel

Een luxe klein ‘hotel’ met één of twee kamers lijkt
een goede kans te bieden als nieuwe bestemming
voor de watertoren en kan een mooie aanvulling
zijn op het bestaande hotelaanbod in het centrum

van Coevorden. Voor het succes van een hotel in
de watertoren is, behalve een onderscheidend con-
cept, een goede ondernemer/exploitant van groot
belang. Bij voorkeur wordt hiervoor samenwerking
gezocht met één van de hotelexploitanten in Coe-
vorden.

3. Woning

Omdat de WMD eigenaar blijft van de toren moet
worden bij een woonbestemming worden uitge-
gaan van vrije sector huurwoningen. Uitgaande van
de lokale woningmarkt en de geringe omvang van
de watertoren is herbestemming tot één huurwo-
ning van 100-125 m? gebruiksoppervlakte het
meest kansrijk.

Een invulling met meerdere kleine appartementen
of kamers is door de beperkte omvang van de to-
ren en vanwege de geringe vraag naar appartemen-
ten in Coevorden niet kansrijk.

Daarnaast kan de mogelijkheid worden onderzocht
van vestiging van bierbrouwer De Gulzige Gans, die
zich nu in de directe nabijheid van de watertoren
bevindt. Mocht inpassing van een brouwerij in de
toren niet mogelijk blijken, dan zouden er eventu-
eel wel nevenactiviteiten kunnen plaatsvinden.
(Bier)evenementen zijn bijvoorbeeld goed te com-
bineren met een nieuwe bestemming als uitkijkto-
ren.
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1. INLEIDING




INLEIDING

Drinkwaterbedrijf WMD is eigenaar van de
watertoren gelegen aan Van Heutszpark 8 in
Coevorden. De watertoren is gebouwd in
1914. Op dit moment heeft de watertoren
geen functie meer voor het drinkwaterbedrijf
en staat het leeg. WMD heeft BOEi gevraagd
een onderzoek uit te voeren naar de
herbestemmingsmogelijkheden van dit
rijksmonument.

PROBLEEMANALYSE

Het is wenselijk om het object een duurzame herbestemmingte laten verkrijgen door een
passend gebruik. Bij deze herbestemming staat een haalbare exploitatie en het intact
laten van de watertoren voorop.



LOCATIE

De Watertoren van

. Coevorden s gelegenin het
hart van de rotonde aan het
‘Van Heutszpark' in
Coevorden. Het park ligt
buiten de stadsgracht aan
de noordzijde van de stad.
Het park en het noordelijke
deel van het centrum vallen
onder het beschermd
stadsgezicht van
Coevorden. De
gezichtsbescherming richt
zich op de
stedenbouwkundige en
cultuurhistorische
waardering van een gebied
en wil het toekomstig
functioneren daarvan
veiligstellen.

Coevorden, Watertoren 5



VERVOLG PROBLEEMANALYSE UITGANGSPUNTEN EN KADERS

De watertoren ligt binnen het beschermde stadsgezicht van Coevorden. Om de watertoren  Voor de QuickScan zijn gezamenlijk met drinkwaterbedrijf WMD de volgende
zijn doorgaande wegen aangebracht die de watertoren insluiten. uitgangspunten en kaders geformuleerd:
Onderzoeken van mogelijke nieuwe invullingen;

Er is geen mogelijk tot parkeren op het perceel van de watertoren of in de directe - Unieke monumentale eigenschappen van de watertoren behouden;
nabijheid. Om de watertoren te betreden moet men eveneens de weg oversteken. Voor de - Waarborgen markante ligging binnen het beschermde stadsgezicht en kijken naar de
herbestemming zullen ook de toegankelijkheid en de parkeermogelijkheden onderzocht mogelijkheden rondom de locatie.

moeten worden.

Coevorden, Watertoren
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PROFIEL, OBJECT
EN OMGEVING

Coevo}den — Haven

Profiel Coevorden

ONTSTAANSGESCHIEDENIS COEVORDEN

Coevorden was vroeger een van de belangrijkste vestingsteden van het land enis de
oudste stad van Drenthe. De eerste vermelding van de plaatsnaam komt uit 1036, in de
naam van Fredericus van Coevorden. De eerste schriftelijke vermelding van Coevorden
dateert van 1148.

Op een oorkonde wordt gesproken over Coevoorde, een plaats waar boeren hun koeien
door een doorwaadbare plek (voorde) in een rivier dreven. Coevorden lag strategisch op
een zandrugin het uitgestrekte Boertanger Moeras en op de route van Groningen naar
Munster. Reizigers waren zo gedwongen door de kasteelstad te trekken. Dit maakte
Coevorden interessant voor generaals en kooplieden. En met hen kwamen ambachtslieden,
wetenschappers en kunstenaars. Coevorden werd daardoor een welvarende vestingstad.

Coevorden kreeg op 31 december 1407 van de bisschop van Utrecht, Frederik van
Blankenheim, bevestiging van haar oude stadsrechten.

De gemeente Coevorden is op 1januari 1998 gevormd uit een aantal andere gemeenten.



KORTE SCHETS OMGEVING

De watertoren van Coevorden is gelegenin het oude centrum van de stad. Het neemt een
schitterende positie in op de oude vestigingswerken. De omgeving kenmerkt zich door een
groene omgeving van het Heutszpark en het lanensysteem rondom de watertoren.

De gemeente Coevorden telt anno 2019 ongeveer 35.483 inwoners en de stad zelf telt
15.680 inwoners (Bron: CBS). Coevorden is een stad met eenrijke historie. In de afgelopen
jarenis er veel veranderd in het centrum. Een groot en gedurfd plan, met als doel: een
bruisend stadshart, gekenmerkt door water, historie en gezelligheid.

De regio is aantrekkelijk voor toeristen en recreanten, in de omgeving zijn veel bossen,
open vlaktes en de stad beschikt nog over oude vestingwerken.

Coevorden, Watertoren
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RUIMTELIJK BELEID GEMEENTE

De structuurvisie van de gemeente Coevorden bevat een samenhangende visie voor de
stad en dorpskernen binnen de gemeente. Daaruit blijkt dat de gemeente vooral wil
anticiperen op een krimpende bevolking maar juist stijgende bedrijvigheid en toerisme.

Op de locatie van de Watertoren is het bestemmingsplan Coevorden Centrumring van
kracht. Hierin is het beleid van de gemeente gericht op het conserveren en versterken van
het beschermde stadsgezicht en verlagen van de woningvoorraad. De watertoren ligt ook
binnen het beschermde stadgezicht.

Ontwikkelingen op het perceel van de watertoren zijn nu niet mogelijk gezien de beperkte
ruimte. Met een verkeerskundige van de gemeente Coevorden is gesproken over de
huidige ligging en de verkeerssituatie. De wegen rondom de watertoren worden als
historisch beschouwd. Om die reden is het afsluiten van één van de wegen rondom de
watertoren niet wenselijk. Bovendien biedt de omliggende groenvoorzieningen ruimte om
parkeerplaatsen te realiseren, zie afbeelding hiernaast. Gezien het oppervlakte van de
watertoren worden er geen hoge parkeernormen verwacht. Bij een concreet plan kan
nader onderzocht worden wat de exacte norm is. De verkeerskundige geeft aan dat er
aandacht moet zijn voor de omgeving

Het bestemmingsplan kan een afwijking van de huidige maatschappelijke functie toestaan.
De toegestane functies zijn momenteel woon-, nuts-, educatieve-, sociaal-culturele- of
overheid functies.

Coevorden, Watertoren

OVERIGE ONTWIKKELINGEN IN DE OMGEVING

Samen met stichting centrummanagement Coevorden heeft de gemeente Coevorden de
handen ineen geslagen. Men wil een ruimtelijke-economische visie en maatregelen
opstellen voor een toekomstbestendig centrum. De uitdaging en kans is om het centrum
van Coevorden op een nieuwe, meer diverse manier relevant te houden voor inwoners en
overige doelgroepen, waaronder met name toeristen. Dit kan door de maatschappelijke
ontmoetingsfunctie van het centrum in de volle breedte te benaderen (betrekken andere
functies). Bron: Toekomstvisie Centrum Coevorden (concept) 2017.

Daarnaast is er een nieuw bestuursprogramma genaamd ‘Ruimte om te doen’ waarbij de
focus ligt op een actieve samenleving met betrokkenheid voor haar eigen leefomgeving.
Daar waar dit goed gaat denkt de gemeente mee, daar waar het minder vanzelf gaat
investeren ze.

12



OBJECTINFORMATIE

De toren met eclectische stijlkenmerken is gebouwd op een markante plek, de
voormalige vestingwallen van Coevorden. De voet van de watertoren is gepleisterd,
afzaten boven de plint en een cordonlijst naar de schacht. De in metselwerk uitgevoerde
verjongende schacht bevat smalle getoogde vensters met hanekam in rode
verblendsteen. De overgang naar het reservoir wordt gemarkeerd door een rondlopend
fries van gepleisterde boognissen met in elke windrichting een boogvenster. Het
uitkragende reservoir bevat langwerpige rechthoekige vensters. De toren heeft een
zinken tentdak met in de vier windrichtingen een frontonvormige dakkapel en een
lantaarn met opengewerkte naald.

Begane grond 28 m2
Reservoir 150 m3
Kelder 30 m2
Bovenste etage 17 m2
Perceel 357 m2

In1914 is in opdracht van de N.V. Maatschappij tot Bouw en Exploitatie van
Gemeentebedrijven gebouwd naar ontwerp van J.P. Hazeu. De namen van J.W. van der
Ley (burgermeester), P.H. Roos Onz en J.H. van der Scheer (wethouders) zijn vereeuwigd
in de watertoren.

In 2004 is de watertoren grondig gerestaureerd en uitgeroepen tot rijksmonument. In
2008 schitterde de watertoren op een postzegelvelletje van “Mooi Nederland Coevorden”.
Enin 2015 is de watertoren wederom gerestaureerd waarna het sindsdien in de
schijnwerpers staat.

Naast de architectonische en cultuurhistorische kwaliteiten zijn de ruimtelijke
mogelijkheden bepalend voor de herbestemming van de watertoren.

Watertoren en Parkschoo!
COEVORDEN.

Coevorden, Watertoren
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KERNWAARDEN :

- Bouwjaar 1914

- Hoogte 32,5 meter

- Inhoud reservoir 150.000 liter (150 m3)

- Gelegenin de stadskern (beschermd stadgezicht) van Coevorden
- Weidse uitzichten vanaf de watertoren

Bassin ca. 30

De entree van de watertoren is voorzien van glas. Hiermee is een hal gecreégerd.

Op de begane grond hangen wat (oude) installaties en een meterkast aan de m2 / 150 m3
muur. Onder de entree zit een kelderruimte, deze is middels een openingin de

vloer te bereiken is. Hier bevinden zich nog enkele leidingen. De onderbouw

van de toren bestaat voornamelijk uit het trappenhuis. Vijf relatief goed I_e kZOl d er
lopende trappen brengen je naar de lekzolder. Door een smalle doorgang kom
je bij de ombouw van de tank. Met een smalle houten trap is het hoogste punt ca. ']6 m?2

van de watertoren te bereiken. Dit gedeelte ziet er uit als een torentje waarbij
je in de nok van de watertoren kijkt.

Begane grond
ca. 28 m2

Coevorden, Watertoren 14






STAAT VAN HET OBJECT

De watertoren heeft een hoge monumentale waarde enis door de loop van de jaren goed
onderhouden onder toeziend cog van monumenten zorg.

In 2015 zijn het hout-, schilder- en voegwerk gerepareerd. Ook het stucwerk is onder
handen genomen.

De bouwkundige staat van de monumentale watertoren is goed. Bij de herbestemming zal
de aandacht voornamelijk op binnenkant moeten worden gevestigd. Het is niet bekend of
er asbesthoudende materialen aanwezig zijn.

Coevorden, Watertoren
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FUNCTIES EN
SCENARIO’S

Het nieuwe scenario voor de Watertoren
van Coevorden moet de historische
waarde van het object waarborgen en een
nieuwe functie geven zodat de toekomst
van de Watertoren veiliggesteld kan
worden.

MARKTVERKENNING

Door het uitvoeren van een marktverkenning wordt de behoefte aan vastgoed in
Coevorden in beeld gebracht. Hiervoor zijn gesprekken gevoerd met kenners van de lokale
vastgoedmarkt, zoals makelaars en gemeenteambtenaren. De belangrijkste inzichten uit
deze gesprekken waren als volgt:

Focussen op de stijgende bedrijvigheid en toerisme in de gemeente Coevorden;
Conserveren en versterken van het beschermde stadsgezicht;
Advies inwinnen inzake toegankelijkheid en parkeermogelijkheden rondom watertoren;

Bereidheid gemeente Coevorden om mee te werken aan een bestemmingsplanwijziging
mits dit binnen de omgeving past.

In de afgelopen periode zijn er ook enkele verzoeken binnengekomen bij WMD van
mensen die interesse hebben in de aankoop van de watertoren. Dit geldt ook voor de
watertoren van Assen waar reeds de verkoopprocedure is opgestart. WMD gaat
onderzoeken of dit ook een haalbare en wenselijke richting is voor de watertoren in
Coevorden.



POTENTIELE FUNCTIES

De verschillende functies worden getoetst op een aantal onderwerpen die eerder aan bod
zijn gekomen. Denk hierbij aan de omgeving, het ruimtelijk beleid en de mogelijkheden van
het object. Aandachtspunten van het gebouw zijn de monumentale waarde en de vorm van
de watertoren. Potentiele functies kunnen een hoofd- of nevenfunctie hebben, dit hangt af
aan de bijdrage die een functie kan leveren.

BIJEENKOMST

De watertoren als object trekt al veel aandacht van mensen. Een enkele keer per jaar
wordt de watertoren opengesteld voor bezoekers. Met het oog op toerisme en de
stijgende lijn die hierin zit, zou een functie als uitkijkpunt samen met bijvoorbeeld horeca
een geschikte invulling zijn. Daarnaast kun je bij bijeenkomst ook denken aan een functie
die betrekking heeft op cultuur/musea. De watertoren ingezet kunnen worden als
expositieruimte.

LOGIES

De watertoren ligt midden in een bestaande woonwijk, nabij het Van Heutszpark en de
stadskern, dit is een geschikte omgeving om te verblijven/logeren. De watertoren biedt
mogelijkheden echter moeten er wel diverse aanpassingen worden gedaan voor voldoende
daglichttoetreding en toegankelijkheid. Daarnaast zal het bassin ingezet moeten worden
om meer gebruiksoppervlak te creéren. Ondanks de ongebruikelijke vorm biedt de
watertoren, voor de liefhebber, de kans om in een bijzonder uniek object te verblijven.

KANTOOR

Door de stijgende bedrijvigheid in Coevorden zou de watertoren ook huisvesting kunnen
bieden aan een klein bedrijf. De watertoren is een markante plek en zal een
herkenningspunt zijn voor de onderneming de zich hier vestigt. De kantoorfunctie past niet
binnen het huidige bestemmingsplan maar naar aanleiding van gesprekken met de
gemeente Coevorden kan deze functie wel tot mogelijkheden horen. Zeker omdat de
gemeente hier de focus op heeft gelegd in de ruimtelijke plannen.

Coevorden, Watertoren
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MEEST KANSRIJKE SCENARIO

Uit de uiteenzetting op de vorige pagina blijkt dat een logies functie of een kantoor functie
kansrijk kunnen zijn. Door het relatief kleine oppervlak van de watertoren en de beperkte
ruimte op het perceelis een bijeenkomstfunctie niet wenselijk omdat dit een grote
aantrekkingskracht van bezoekers kan hebben.

Het meest kansrijke scenario is op de volgende pagina’s in referentiebeelden en een
vlekkenplan uitgewerkt. Daarnaast is er een ontwerp van een andere herbestemmingin een
watertoren toegevoegd om een beeld te geven van de logies mogelijkheden in kleine
watertoren. Het ontwerp betreft één hotelkamer.

De corebusiness van WMD ligt niet bij de exploitatie van een dergelijke functie, het is
daarom wenselijk om te onderzoeken welke potentiele kopers er zijn en of zij bereid zijn
om de watertoren her te bestemmen.

Coevorden, Watertoren
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KRITISCHE FACTOREN EN RISICO’S

Met de herbestemming van de watertoren in Coevorden gaan ook een aantal kritische
factoren enrisico’s samen die in deze paragraaf nader uiteen worden gezet:

- BOEi kan niet uitsluiten dat er geen asbesthoudende materialen aanwezig zijn in de
watertoren;

- Binnen het perceel van de watertoren zijn er geen mogelijkheden tot uitbreiding;

- Eventuele parkeervoorzieningen moeten in afstemming met de gemeente
Coevorden (en omwonenden) in naast gelegen groenstroken worden gerealiseerd;

- Wanneer drinkwaterbedrijf WMD de watertoren van de hand doet is het van belang
dit gebeurt met een verplichting tot herbestemming;

- De potentiele eigenaar moet rekening houden met Rijks-monumentale waarde van
de watertoren wanneer er wijzigen aan worden gebracht.

Coevorden, Watertoren
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http://rilksmonumenten.nl/monument/468592/watertoren/coevorden/

Literatuur:

https://allecijfers.nl/gemeente/coevorden/

https://www.coevorden.nl/geschiedenis

hittps://geschiedeniscoevorden.nl/coevorden

https://www.coevorden.nl/centrumontwikkeling

Toekomstvisie Centrum Coevorden (concept) publicatiedatum 2017

https://www.coevorden.nl/bestuursprogramma-2018-2022

Bestuursprogramma 2018-2022 'Ruimte om te doen!".

Dit onderzoek is uitgevoerd in opdracht van drinkwaterbedrijf WMD door BOEi.

Auteur: Marlot Troost

Co-auteur: Marijke Heerink

November, 2019
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‘ > “" Over BOEi

De Nationale Maatschappij tot Restaureren & Herbestemmen van
cultureel erfgoed door herbestemming. Zij doet dit vanuit verschill

en non-profit"organisatie die als doelstelling heeft: het behoud van

als ontwikkelaar maar ook als adviseur. ‘

De mogelijkheid tot herbestemmen kan op alle soorten gebouwen van toepassmg zijn, b '1- i ﬁazernes scheepswerven, kerken, boerderijen, oude magazijnen en
loodsen enzovoort. Het maakt hierbij niet uit of deze gebouwen nu beschermd zijn'door de overheid of dat het publiek en/of de eigenaar het monument de moeite van behouden

waard vindt. DR

BOEi is door het ministerie van OCW erkend als Professionele Organisatie voor Monumentenbeheer (POM). Dit staat borg voor kwaliteit en geeft voorrang bij het verkrijgen'van
subsidies (voor rijksmonumenten).

BOEi is opgericht op initiatief van de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed en kent geen winstoogmerk. BOEi (Industrieel - Agrarisch - Religieus) heeft een form
fte. Daarmee wordt de portefeuille beheerd die sinds 2002 is opgebouwd (ca. 80 gebouwen en complexen). Daarnaast heeft BOE| c.s. gemiddeld ca. 40
haalbaarheidsonderzoeken jaarlijks onder handen en investeert zij in de acquisitie van ca. 20 objecten en/of complexen.
< o
BOEi is een vennootschap met aandeelhouders: AM Wonen, Rabo Vastgoed N.V., Oranje Fonds, NS Stations, Bank Nederlandse Gemeenten, Vestegi Volker Wessels, TBI en de
stichting Vrienden van BOEi.

Het bestuur van BOEi bestaat uit een Raad van Commissarissen met 8 leden inclusief een onafhankelijk voorzitter. Dividend wordt niet uitgekeerd, maar in projecten
geinvesteerd. e 3 N
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De werkwijze is die volgens ’de stadsherstelformule: onderzoek de haalbaarheid van herbestemming, voorkom verval, zoek er een p - economische) gebruiker bij, koop het
pand of complex en restaureer het, zodat het gebouw of complex behouden blijft. ‘ : >
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Vliekkenplan
Watertoren Coevorden
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VLEKKENPLAN HERBESTEMMING WATERTOREN COEVORDEN

Steunpunt Erfgoed Drenthe voert namens de eigenaar Waterleidingmaatschappij Drenthe een haalbaarheid-
studie uit naar het herbestemen van de leegstaande Watertoren in Coevorden. Domstad Architectuur heeft
naar aanleiding van een verkennend marktonderzoek een vlekkenplan gemaakt waarin drie verschillende
scenario’s zijn onderzocht.

EIGENSCHAPPEN

De watertoren is rustig gelegen op een rotonde aan de rand van het centrum van Coevorden en maakt deel
uit van de oude vestingswerken. De watertoren is in 1914 in eclectische stijl gebouwd en heeft de status van
Rijksmonument. Het kwarthol uitkragende stalen reservoir heeft een unieke ombouw van gewapend beton
met langwerpige rechthoekige vensters. Het feit dat de watertoren een hoog monumentale waarde heeft,
zorgt ervoor dat het behoud hiervan groot belang is.

De onderbouw van de toren is voornamelijk trappenhuis. Vijf relatief goed lopende houten trappen brengen
je naar de lekzolder waar een veel te kleine doorgang naar de ombouw van de tank is. Het resvoir is ca. 5
meter hoog en heeft een doorsnede van 6,2 meter. Het houten tentdak heeft kleine vensters rondom en een
lantaarn als bekroning.

MOGELIJKHEDEN

De unieke eigenschappen van de watertoren zijn natuurlijk de hoogte en bijzondere functie van het her-
bergen van water. Voor een succesvolle herbestemming zullen deze twee eigenschappen optimaal moeten
worden benut.

Het herbestemmen is een goede en duurzame manier van het behoud van de watertoren. De geschetste
scenario’s houden dan ook rekening met de monumentale waarde van het bouwwerk, zodat het uiterlijk zo
veel mogelijk gehandhaafd blijft. De volgende scenario’s zijn uitgewerkt in een vliekkenplan:

A. Een uitkijkpunt
B. Een woning
C. Een klein hotel

Watertoren Coevorden (foto: Domstad Architectuur)
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A. UITZICHTPUNT

De minst ingrijpende aanpassing is die van een uitzichtpunt. De toren wordt voor publiek toegankelijk ge-
maakt tot in de lantaarn op het dak.

INGREPEN

Om dit mogelijk te maken wordt dient de bestaande trap toegang te verlenen tot de lekzolder om vervolgens
een nieuw te maken wenteltrap dwars door de tank te laten gaan. Onderin de tank is een halve vloer waar
uitleg wordt gegeven over de werking van watertorens. De gehele tank is (zonder aanpassingen) te aan-
schouwen.

Boven de tank wordt een nieuwe vloer gemaakt waar de bestaande dakkapellen zicht naar beneden geven.
Met een paar treden hoger kom je in de lantaarn om een panoramisch zicht over de omgeving te hebben.

De trappen en hoger gelegen ruimtes zijn niet geschikt voor grote groepen mensen. Op de begane grond kan
eventueel een kleinschalige horecafunctie ondersteundend werken.

Watertoren Delft (foto: Christian Richters)
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B. EEN WONING

Voor het herbestemmen naar een woning zal het voormalig reservoir worden ingezet. De entree zal vooral
benut worden als leefkeuken zodat er een goede relatie met het terrein mogelijk is. Een optionele lift en de
bestaande trappen maken de tank toegankelijk. De tank is niet alleen het voormalige ‘hart’ van de water-
toren, maar maakt het ook mogelijk om voldoende ruimte te creéren en een panoramisch uitzicht over de
natuur en de stad te geven.
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Om dit mogelijk te maken wordt met name de tank aangepakt en goed bereikbaar gemaakt:

1. De bestaande trappen blijven gehandhaafd. Hier naast wordt intern een compacte lift gebouwd die uit-
komt op op de lekzolder (direct onder de tank). Van hieruit ‘wokkelt” een trap de tank in.

2. De tank wordt voorzien van een vloer onderin en een entresol halverwege de tank. De tank wordt ter
plaatse van de verticale vensters opengesneden zodat er volop daglicht naar binnen komt.

+23.500 5LAAPZOLDER

De woning in de tank heeft nog een keuken, een zitje en een slaapzolder. Door de centrale plaatsing van de
vaste elementen blijft de gehele tank met zijn ruimtelijkheid goed herkenbaar.

8 +06005TUDID

Met het maken van een woning is de watertoren niet permanent voor publiek toegankelijk. Dit kan met open
dagen uiteraard wel georganiseerd worden.

+16.000 LEKEOLDER

Watertoren Baarn (meesterlijkeinterieurs.nl)
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C. 2-KAMER HOTEL

De unieke eigenschappen van de watertoren zijn natuurlijk de hoogte en bijzondere functie van het her-
bergen van water. Voor een succesvolle herbestemming zullen deze twee eigenschappen optimaal moeten
worden benut. Voor het herbestemmen naar een klein hotel / B&B zal het voormalig reservoir worden
ingezet. Dit is niet alleen het voormalige ‘hart’ van de watertoren, maar maakt het ook mogelijk om voldoen-
de ruimte te creéren en een panoramisch uitzicht over de natuur en de stad te geven. De entree zal vooral
benut worden als adembenemd hoge hal met steigpunten naar de voormalige tank.

INGREPEN

Om dit mogelijk te maken wordt met name de tank aangepakt en goed bereikbaar gemaakt:

1. De bestaande trappen blijven gehandhaafd. Hier naast wordt intern een compacte lift gebouwd die uit-
komt op op de lekzolder (direct onder de tank). Van hieruit ‘wokkelt” een trap de tank in.

2. De tank wordt voorzien van een vloer onderin en een entresol halverwege de tank. De tank wordt ter
plaatse van de verticale vensters opengesneden zodat er volop daglicht naar binnen komt.

De twee studio’s hebben een pantry met eettafel en een open badkamer. Via een trap geplaatst in de om-
loop buiten de tank bevind zich de slaapzolder.

De hotelfunctie in de watertoren zorgt ervoor dat het permament voor publiek toegankelijk is.

Watertoren Utrecht (foto: Domstad Architectuur)
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Domstad Architectuur
Heuveloord 25J, 3523 CK Utrecht
www.domstadarchitectuur.nl
info@domstadarchitectuur.nl
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