Mededeling van het Bewonersplatform
Watou.

Toelichting van het onderzoek omtrent de herbestemming van het
rusthuis, door architectenbureau Buro Il, vertegenwoordiging van het
schepencollege en betrokken partners van de provincie.
Vergadering van woensdag 26 november in OC De Bollaard

Herbestemmingsstudle Beeldbepalend Erfgoed Watou
Provincle West-Vlaanderen 24.10.2008 elndrapport

Watou: Bestaande rulmtellike dynamlek
Schaal 1:5000

Sluatle vandasg; Watou = kem + 2 palen
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Watou! Bestaande rulmtelljke dynamlek
Schaal 115000

Shuatle vendeag: Watou = kemn + 2 palan

Watou! Rulmtebehoefte en frequentle
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Watou: Analyse bestaande sltes
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De Bollaard
Schaal 1:1000




Gebouwd in de Jaren 1970 terreinopperviakte volgens kadastergegevens: 7000 m?
Site bevindt zich buiten de dynamiek van de kern van Watou, In een woonstraat opperviakte in landbouwgebled : 3800 m?
Een deel van het gebouw bevindt zich in landbouwzone: enkel mogelijkheid tot instandhouding opperviakte in woongebiad : 3200 m®
bebouwde opperviakte : 1150 m*
Beeldkwaliteit: prefabconstructies, weinig architecturale waarde

Functionaliteit: ruimte tekort voor kinderopvang, andere zalen functioneren wel -> het GRS doet geen vitspraken over mogelijke herbestemming
Bouwtechnisch: van de site
in goade staat: gebouw KSA
centrale verwarming (condensatieketel) -> een herbestemming door middel van een RUP lijkt ons nlet
dakbedekking evident

in matige staat:  vieer
schrijnwerk (wel dubbele beglazing, maar geen hoge isolerende waarde)
in slechte staat  sanitair
plafond en isclatie
alektricitait (verlichting)
Parking: voldoends aanwezig, in slechts staat
Buitenruimte: voldosnde aanwezig voor jeugdvereniging, voetbal, kinderopvang, schutters

Watou De Bollaard: context
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Watou De Bollaard: foto's
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Watou De Bollaard: bestaande toestand | +00 ]
Schaal 1;500

Eeuwlge Lente
Schaal 111000




terreinopperviakie volgens kadastergegevens: 3750 m?
bebouwde opperviakte : 550 m?

Watou Eeuwige Lente: luchtfoto en kadasterplan ‘
Schaal 1;1000

Gebouwd in 1852

Oorspronkelijk functie van rusthuis, staat nu leeg, tijdelijk gebruikt voor poiziezomers van Watou
Centrale ligging en nabijheid van parochiezaal en schutterswilk

Voortuin is groane long in de straat

Beeldkwaliteit: typische architectuur, beeldbepalend in de siraat

Bouwtechnisch: ruwbouw in goede staat, dak niet geisoleerd en geen onderdak, enkel glas, verouderde
sanitaire voorzieningen en technieken

Parking: in mindere mate aanwezig, dichtbij parking op de markt
Buitenruimte: waardevolle groene ruimtes voor en achter het gebouw

1 groen in de siraat 2 parochiezaal 3 acnterligg_ende schutterswijk
Watou Eeuwige Lente: omgeving |




Voortuin, 1400 m? groen

De site in zijn geheel is beeldbepalend, maar het gebouw op zich Is niet zo bizonder.
De kwaliteiten van de site liggen vooral in de interessante buitenruimte en de groene
facade aan de straatkant,

Watou Eeuwige Lente: foto's tuinen

3 Grote zaal

.

4 Keuke

5 Zaal

Watou Eeuwige Lente: foto's interieur
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Douvlehuls
Schaal 111000




Gesitueerd binnen een beschermd dorpsgezicht (besluit dd. 3 juli 1985), beeldbepalend: onderhouds- en instandhoudingsplicht voor de eigenaar; geen mogelijkheid
tot verkrijgen van enderhouds- of restauratiepremie (wel mogelijk indien het wordt beschermd als monument)

Invantaris bouwkundig erfgoed:

Woarmalig wethuis van de heediikheld van Douvie, tevens voormalige herberg, type afspanning, met achtediggende brouweri). Hoekhuis bi] de Douvieweq, en visues! herend bij het Watnuplein,
Dubkselhuis van zeven frav. en één bouwl, onder aen aan da voorziide gekniki zadeldak (n /f straat, mechanische pannen), ult XV1Il B. Met schijnvoegen gecemanteerde isigevel, gemarkeerd door een
geelbeschidord bakstonen deumisafiet (oorspronkelijl 7). Viensters en molluikkasten, Korfboglge deuropening, vooreen koetspoort, met lewartholbeloop en natuurstenan sluitstenan. Visugeldeur met
waalervormig bovenlicht (300). Houten gootijst. Vill heuten dakkapefien, voorheen met drishoekige frontonbekroning, thans met gebogen druiplijst voorzlen van gestrekie uitsindan

Gecementeerd, deels in r. ziigeve! van nr. 4 ingewerkt, | gandak. R. zigevel; r. aandak met schouderstuk,

Tegen de achtergevel, haaks aansiutende bakstenen bijgebouwen onder zadeldaken (pannen), uit XLX, rondom een deels gekasseide hinnenkoer

Ten Z., stalingen. Ten N resp. v..n.c, opkamer (viff trav.]), schuur en kleln Lvommig brouwerfjcomples met o.m, mouteest,

(RUBBRECHT LA, Op. Cit, p. 244.)

Watou Douviehuis: kadasterplan en luchtfoto

SRt

Watou Douviehuis: foto's




Waltouplain

atou D
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ouviehuis: het hoofdgebouw




‘Watouplein

Watou Douviehuis: het tweede zijgebouw
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Watou Douviehuis: het bijgebouw aan de Douviewe

' Watou: Herbestemmingmogelijkheden

4 herbestemmingsscenario’s worden verder onderzocht:

SCENARIO 0

-ocorspronkelijke organisatie
-0p site De Bollaard blijven alle functies aanwezig, mits enige aanspassingen en herstellingen
-de site van De Eeuwige Lente wordt gebruikt voor serviceflats of residentiéle bebouwing

SCENARIO 1

-voorstel van het bewonersplatform

-zoveel mogelijk functies verplaatsen van De Bollaard naar De Eeuwige Lente
-De Eeuwige Lente meer betrokken maken bij het dorpscentrum
-de site van De Bollaard gebruiken voor woningbouw

SCENARIO 2

-de meer belastende functies zoals sport en jeugd blijven op de van site De Bollaard (KSA, tafeftennis, turnlessen,...)

-de sociale en culturele functies verhuizen naar De Eeuwige Lente (bibliotheek, kunstacademie, toneel, kinderopvang, vergaderingen,...)
-deel van de site van De Bollaard gebruiken voor woningbouw

SCENARIO 3

-de meer belastende funclies zoals sport en jeugd blijven op de van site De Bollaard (KSA, tafeltennis, tumlessen,...)
-de sociale en culturele functies verhuizen naar de dorpskem, het Douviehuis krijgt een nieuwe toekomst

-de site van De Eeuwige Lente wordt gebruikt voor serviceflats of residentie

-deel van de site van De Bellaard gebruiken voor woningbouw



Roesbrugge

FL L -'-llh-'l’

L

pEsEmmsmmaEE=ss

3 .
[ z
' it sorvicaflatsirasldentla

{bahoud groen karaktar}

Watou; functleverdellng Eeuwlge Lente vs De Bollaard: Scenarlo 0

pciaal - culturele functies 750?

Voetbalveld 1645 m? 23612

Watou De Bollaard: soenaﬁo 0
Schaal 1:1000




SITE DE BOLLAARD:

oorspronkelijke organisatie, alle functies blijven aanwezig, mits enige aanspassingen en herstellingen

SITE DE EEUWIGE LENTE:

« scenarlo 0a; de bestaande gebouwen worden verbouwd tot serviceflats met gemeenschappelljke rulmte
+« scenarlo Ob; de bestaande gebouwen worden verbouwd tot servlceflats zonder gemeenschappelljke rulmte
L scenarlo Oc: de bestaande gebouwen worden afgebroken, in plaats ervan worden appartementen voor senioren gebouwd



Watou Eeuwige Lente

: scenario Oa gelijkvloers

Kamers van 35 & 55 m?* gemeenschappelfjke rulmte

Schaal 1:200
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Watou Eeuwige Lente: scenario Oc - nieuwbouw op plaats van de bestaande gebouwen +00




A&EB

=  Behoud beeldbepalend gebouw (De Eeuwlge Lente)
=  Cretren van serviceflats In Interessante omgeving en op wandelafstand van alle functles

Mleuws Infrastructuur op slte De Eauw|ge Lenta
Parkeergelegenheld ondar het gebouw

20-tal moderne sarvlceflats In het centrum van het dorp
Kans voor nleuwe hoogwaardlge architectuur

Groene omgeving blljft behouden

L A ]

| A&B
=  Geen optimale Indchilng van het bestaande gebouw (De Eeuwlge Lenie)
=  Verhouding verbouwlngskosten [ kwallteli s nlet gunstlg
#»  Haalbaarheld? (moet verder worden onderzocht)
=  Gebouwen zln versuderd, problemen op lange termln?

» Verlles beeldbepalend gebouw (De Eeuwlge Lente)
‘Gevaar banale archltectuur

Watou: Conclusle scenarlo 0
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Watou:_.functlew_rdellpg Eeuwlge Lente vs De Bollaard: Scenarlo 1 (voorstel bewoners)

SITE DE BOLLAARD:
+ scenarlo 1a: de turn / feestzaal blijft behouden, in het zuidelijke deel (woongebied) worden woningen gebouwd

+ scenarlo 1b: alle bestaande gebouwen worden afgebroken, In het zuldelljke deel {woongebled) worden wonlngen gebouwd
* scenarlo 1c; alle bestaande gebouwen worden afgebroken, na het opmaken van het RUP worden op de volledlge slte wonlngen voorzlen

SITE DE EEUWIGE LENTE:

- de bestaande gebouwen worden heringericht om zoveel mogelijke sociaal - culturele functies te huisvesten: kinderopvang, bibliotheek,
kunstacademle, KSA, vergaderiokalen, toneel etc,
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Watou Eeuwige Lente: scenario 1 -inplanting +00
tun / feestzaal kan nlet op deze slte.
N
+ eventueel pavlljosn speelpleln
waar K
Slollatheck, 47 Tkeuken 48 m
]
Sanltalr 20 m?
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Vergaderlokaal 84 m*

Klnderopvang, 36 m?®

Hlndefpvang, 58 m?
Berglng, § m*

Berglng voor kinderopvang, @ m®

Toneel B2 m* Berglng, 23 m?

+00

Watou Eeuwige Lente: scenario 1 gelijkvloers

Schaal 1:200




pav|ljoen KSA 1 speelpleln

Kunstacademla 44 m?

-
i Gasterkamers
Werenigingen 84 m Poézlezomer, 37 m’

Potzlezomer (zoloerverdleplng), 3 m?

Watou Eeuwige Lente: scenario 1 eerste verdieping +01
Schaal 1:200

Poézlezomer, 170 m?

Watou Eeuwige Lente: scenario 1 zolderverdieping +02
Schaal 1:200




DL

verkaveling 4772 m? met 15 woningen
3827 m? verkoopbaar (circa 255 m® / lot) 236H2

Watou De Bollaard: scenario 1a - herbestemming volledige site +00
Schaal 1:1000

A3

Voelbalveld 1645 m* 236H2

& waningan
circa 211 m? / lat

Watou De Bollaard: scenario 1b - herbestemming deel gesitue.erﬂ in woongebied +00
Schaal 1:1000




culturele functies 349 Voetbalveld 1645 m? 238H2
Feesizaal
afgltennisclub
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;‘:hat:t”g& Bollaard: scenario 1c - herbestemming deel gesitueerd in woongebied +00
=l :

A
*  Maxlmaal aantal nleuwe wonlngen op slte De Ballaard
& Culturele functles meer verbonden met parochlezaal en dorspkem
*  Eeuwlge Lente verrulmt de dynamlek In het centrum
s Minder kosten om nleuwe functles In besteand gebouw In te rlchten
*  Poézlezomers kunnen nog gebrulk maken van de zolders
+  Klnderopvang beschlkt over voldoende rulmte
B
. ZlaA
+  Behoud voetbalveld, staande wip
.
c
o ZleA
+  Behoud locatle feesten, turnlessen, schuttersgllde, tafeliennls
«  Behoud voetbalveld, staande wip
|| A
+« Mood aan extra pavlljoen voor KSA om alle funciles van slte De Bollaard naar slte De Eeuwlge Lente te kunnen verplaatsen
*  Geen alternatleve locatle voor de turnzaal
s« Geen voetbalveld
B
«  Nood aan extra pavlljoen voor KSA om alle functles van slte De Bollaard naar slte De Eseuwlge Lente te kunnen verplaztsen
s  Geen slternatleve locatle veor de turnzaal
«  KSA gelsoleerd van voetbalveld + eventuele schade aan het terreln door Jeugdbeweglng?
*  Klelnere santal wonlngen
[+
«  Mood aan extra pavlljoen voor KSA om alle funciles van slte De Bollaard naar slte De Esuwlgs Lente te kunnen verplaatsen
*  Turn | feestzaal wat afgelegen van dorpskern
+  Functles verdesld over twee sles
*»  KSA gelsoleerd van vostbalveld + eventuele schade aan het terreln door jeugdbaweglng?
& HKlelnere santsl wonlngen

Watou: Conclusle scenarlo 1
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Watou: functleverdellng Eeuwlge Lente vs De Bollaard: Scenarlo 2

SITE DE BOLLAARD:

« scenarlo 2a: de turn / feestzaal en de lokalen van KSA blijven behouden, in de plaats van het afgebroken gebouw zullen woningen

komen

scenarlo 2b: lokalen van KSA worden afgebroken, in plaats ervan worden woningen gebouwd; KSA verhuist naar de zuidelijke deel
van de Bollaard

SITE DE EEUWIGE LENTE:

- de bestaande gebouwen worden herlngericht om zoveel mogelllke soclaal - culturele funciles te hulsvesten: kinderopvang, blbllotheek,
kunstacademle, vergaderlokalen, toneel etc.

Watou: functleverdellng Eeuwlge Lente vs De Bollaard: Scenarlo 2
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Watou Eeuwige Lente: scenario 2 - inplanting +00
herinrichting cfr. scenario 1
M
O

sozzal - culturele functies'840 m?
Schuttersgilde’
Tafeitennisciub *

Voetbalveld 1645 m*

Watou De Bollaard: scenario 2a
Schaal 1:1000




sociaal - culiurele functies 340 m*
Schuttersglide
Tafeltennisclub
Tumlessen

Voetbalveld 1645 m?

)

236H2

235E4

' Watou De Bollaard: scenario 2b
Schaal 1:1000

Nleuwe wonlngen op slte De Bollaard

Behoud feest ! turnzaal, lokalen KSA voetbalveld en staande wip

KSA en kinderopvang behouden voldoende bultenrulmte

Culturele funetles In De Eeuwlge Lente meer verbonden met parochlezaal en dorspkem
De Eeuwlgs Lants verrulmt de dynamlek In hat cantrum

Minder kosten am nleuwe functles In bestaand gebouw In te rlchten

Po#ézlezamers kunnan nag gebrulk maken van de zalders

Bljkomendsa |okalan voor veranlglngen

+

N IR

Zla A
grotere aantal nleuwes wonlngen op site De Bollaard
grotere stedenbouwkundlge eenheld

Slechts ankela nleuws wonlngan

Turn { feestzaal wat afgelegen van dorpskemn

Functles verdeald over twee sltes

verbrokkellng bouwvolumes (deels afgebroken bestaend gebouw)

ey

Zla A
KSA moset varhulzen
hogers bouwkost

Watou: Conclusle scenarlo 2
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Watou: functleverdellng Eeuwlge Lente vs Douvlehuls : Scenarlo 3

SITE DE BOLLAARD:

- cfr scenario 2b: de turn / feestzaal en de lokalen van KSA blijven behouden, in de plaats van het afgebroken gebouw zullen

wonlngen komen

SITE DOUVIEHUIS:

- de bastaande gebouwen worden In heringericht met soclaal-culturele centurm, De slte kan mee toerlstisch worden ultgewerkt als nleuwe

troef voor het dorp (alternatlef poézlezomers)

SITE DE EEUWIGE LENTE:!:

- ¢fr scenarlo Oc! de bestaande gebouwen worden verbouwd tot serviceflats of worden afgebroken en vervangen door appartementen

voor senloren

Watou: functleverdellng Eeuwlge Lente vs Douvlehuls : Scenarlo 3




kinderopvang 130 m?

|rkam 18 m*

blollotheek 60 m*

534
oa+stSoh Sitiaalr12ma.
J 'i' -
= keuken 14 m2
OGoF
I zaal 14 m2
berglng 100 m? ~—

Watou Douvlehuls: scenarlo 3 gelljkvloers

T

ten Lém\ns!ell Ingstuln

palyvglents aal
Alellgs 305 m*

blb kInderopvang, toerl|stlsch onthaal, overdekte speelrulmle, zaal, atellers, berglng, tentoonstel|lngstuln
Schaal 1:500

Vergaderzaal 75 m*

Schaal 1,500

Watou Douvlehuls: scenarlo 3 eerste verdlepln
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ogigal - culturela functies 340m
Voetbalveld 1645 m?

& rijwoningan (6 m gevel ; :
irca 211 mefiot et

Watou De Bollaard: scenario 3 cfr senario 2b - +00
Schaal 1:1000
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Watou Eeuwige Lente: scenario 3 - inplanting +00
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Alternatief voor podziezomer (troef dorp), tuin als attractle voor toerisme

Culturele functies en kinderopvang san het dorpsplein (meervoudig ruimtegebrulk ateliers Douviehuis als speslruimte kinderopvang, workshops, feest..
Nieuws woningen op site De Bollaard

Behoud feest / fumzaal, lokalen KSA vostbalveld en staande wipop site De Bollaard

Alle sociaal/culturele functies zijin centraal gelegen en goed zichtbaar
mwumumlnmmmopmmmmm
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*  Slechis enkele nisuwe woningan
*  Tum /feestzaal wat afgelagen van dorpskemn
m *  Functies verdeeld over twee sites
*  Heel grondige restauratie van Douviehuis veraist
Watou: Conclusie scenario 3
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'Watou: functleverdellng uwlge Lente vs De Bollaa: Scenarlo 0




Watou; functleverdellng Eeuwlge Lente vs Do Bollaard Smnarlo 2
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Watou: functleverdellng Eeuwlge Lente vs Douvlehuls : Scenarlo 3
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