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Betreft : Kerkstraat Lut telgeest

Datum : 25 januari 2019

Vraagstelling

De herinvull ing ( lees: verkoop door parochie) van de leegstaande kerk (gem eent el ijk

monument ) levert hoofdbrekens op. Ini t iat iefnem ers bij ten zich stuk op de om vang (m et

nam e de kosten) van een dergeli jk proj ect . Tegeli jkert i jd kom t ook de naast gelegen

school, De Klipper, binnenkort v rij . De vraag is of een gecombineerde invul ling

voorstelbaar is?

Team St edenbouw is gevraagd om m ogelij k denkbar e ontw ikkeling( en) van deze locatie

voor het dorp Lutt elgeest te verkennen.

De vertrekpunten die daarbij gehant eerd worden zijn; DNA Lut t e lg eest , Dor p sv i si e

Lu t t e l geest , b el ei d v o lk sh u i svest in g , m onu m en t om sch r i j v i ng RK k er k .

Deze vert rekpunten worden hieronder kort toegelicht. Na een korte karakter schets van

de locat ie volgt een adv ies in de vorm van uit gangspunten voor ont wikkel ing van deze

locatie. Het vormt het vert rekpunt voor een proces om in gezam enli jkheid m et het dorp

en andere belanghebbenden t ot een integrale invulling voor deze locatie t e komen. Ter

inspirat ie worden enkele referen tiebeelden gegeven. Deze zi j n uit eraard afhankel ij k van

de doelgroep waarvoor wordt gebouwd.

Bij lage I . Bouwenvelop/ kavels

Bij lage I I . Monument om schrij ving

Bij lage I I I . Bouwt eken ing Kerk

St ed en b o u w k u n d ig Ad v ies
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DNA Lut telgeest

DNA, stedenbouw

Het ontwerp van Lu tt elgeest is van Verlaan van de bouwkundige afdeling van de Dienst

Wieringerm eer.

Het is een langswegdorp aan de west zij de van de dorpenringweg. Het ontwerp is

geposit ioneerd in de oorspronkel ij ke verkavel ing, waar verschi llende kavelr icht ingen

samenkom en. I n de groene mantel bevinden zich de publieke voorzieningen zoals de

scholen en de kerken. Hier de RK kerk en de school De Klipper. De locatie van beiden

maken onderdeel uit van de oorspronkel ijke opzet van het dorp. De kerk is pr om inent

gelegen aan de noordelij ke invalsweg van het dorp, de Kamplaan , een van de t wee

zijbrinken. De gehele locatie doet feit eli jk m ee in het bepalen van de struct uur van het

dorp en is deels beeldbepalend en begeleidend.

DNA, archit ectuur

Op de afbeelding hieronder worden in geel de belangrij kste ruim te vorm ende wanden

aangegeven. Deze wanden best aan u it woningen in een eenvoudige Delft se School

archit ectuur.

De dikt e van de li jnen ( afb. Dorps DNA) correspondeert met de m at e waarin wand of

gebouw de ruimt e bepaalt in het dorp. De scholen (5) zij n rust ig gelegen aan de randen

van het dorp, in of nabi j de groene m ant el. De archit ectuur is enigszins streng en
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terughoudend. De ker k wordt aangemerk t als beeldbepalend, de school als

st ructuurbepalend.

Conclusie

De architect uur in combinat ie met de afwij kende st edenbouwkundige opzet van de

st rat en en acht erliggende groene ruimt en m aken de woonbuurt en heel typerend voor het

dorp. Het geeft een eigen identit eit aan het dorp.

Ambit ie

De am bit ies van het DNA zi jn:

- hergebruik en/ of versterking van aanwezige kwali teit en

- real iseer/ behoud een samenhangend beeld

- ingrepen dragen bi j aan een levendig en groen dorp
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Dorpsvisie Lut telgeest

Hieronder volgen een aantal passages u it de dorpsvisie die direct of indirect invloed

hebben op de gewenst e ont wikkel ing van de locatie.

 
3.4. Toekomstbelofte: ’’Luttelgeest: vertrouwde plek’’.

Lut t elgeest is een thuisbasis. Een ver t rouwde plek voor jong en oud. Voor wie er geboren

is, maar ook voor nieuwkomers, waaronder arbeidsmigranten. Ook voor senioren is het

dorp tot op hoge leeftij d een vert rouwde plek. Luttelgeest is een plek van kennen en

gekend worden. Waar m ensen relaxed m et elkaar om gaan. Waar nieuwkom ers open

worden ontvangen en zich snel t huis voelen. Het veelzij dig verenigingsleven op gebied van
sport , cult uur, ont spanning biedt voor elk wat wils. Een dorp waar van alles aanleiding is

om een feest j e te vieren. Kinderen bezoeken de basisschool, en doen er een vr iendenkring

op voor het leven. Lut telgeest ligt fraai. Er is rust en ruimte, en in de om geving kun je goed
fiet sen, paardrij den, wandelen, toerschaatsen (Weerribben) et c. Bij de boerder ij en in de

om geving, en in Marknesse en Em meloord haal j e je dagelij kse boodschappen. Lut telgeest

is j e vert rouwde woonstek, waar voor iedereen wel een geschikte woning staat .

4.1. Wonen en woonomgeving

Uitgangspunt is dat Luttelgeestenaren een woonplek hebben en houden in hun ver tr ouwde

dorp. Dat betekent dat er voor alle levensfasen een geschikte woning beschikbaar is. Het

aantal woningen m oet naar om vang en kwalit eit aan de vraag voldoen. Het dorp als geheel

is gebaat bij een kwalit at ief goede woningvoorraad die er goed uit het en voldoet aan de
eisen van de huidige t ijd. Dat geldt zowel voor de koopwoningen als ook voor de

huurwoningen van Mercatus. Van de jongeren in Lut telgeest , geven velen te kennen - som s

na de studie - in het dorp te willen wonen. Met nam e de sport vereniging en vriendengroep

maken Lut telgeest tot een voor hen vert rouwde plek. Voor de jeugd die zich nog niet

definit ief wil binden, zij n starter s-huurwoningen beschikbaar . Somm ige jongeren en ook
seniore boerderij verlaters zoek en een kavel om zelf op te bouwen. Deze zelfbouwers

worden gefacilit eerd m et vrij e kavels. De zelfbouwers opereren deels individueel, deels in

collectief verband (CPO) . Als zorgbehoevende senioren dit willen, dan kunnen zij zo lang
mogelij k in Lut telgeest en hun ver tr ouwde sociale context blij ven wonen. Hier voor zij n

geschikte woningen en is een passend zorgaanbod beschikbaar. Ook arbeidsm igranten die

zich blij vend willen vest igen zij n welkom in het dorp. Tij delij ke arbeidskrachten kunnen

beter worden opgevangen in grootschalige huisvest ing aan de buit enwegen. Vestiging van
kleine groepen tij delij ke arbeidsmigranten op vrij komende boerenerven heeft voorkeur

boven leegstand. Kant tekening is dat dit het buit engebied als vert rouwde plek waar je je

buren kent verzwakt . Lut t elgeest heeft bouwrij pe grond. De nieuwbouw ( fase 3) ligt als

gevolg van de huidige m arktom standigheden gedeeltelij k braak. Marktomstandigheden
zullen in de toekom st weer wij zigen, hoewel het beeld voor de NOP er één is van

bevolkingsstagnatie tot 2030 en verder. Dat neem t niet weg dat ook in m oeilij ke

marktom standigheden prom ot ie van de mogelij kheden in Lut telgeest om te bouwen nut t ig

kan zij n. St icht ing NieuwLand heeft aangetoond dat dit kan werken bij het aant rekken van
tuinders uit m et name het Westen. Lut telgeest wil als dorp een verzorgde uit st raling en

aankleding hebben. Daar nem en bewoners verantwoordelij kheid voor. I ndividueel, m aar

ook collect ief, werken Lut telgeestenaren aan een verzorgde uit st raling en aankleding van

hun dorp. Denk aan bij voorbeeld dierenweide De Boshoek. De Groene Brigade met
vrijwill iger s speelt een belangrij ke rol in de verzorgde uit st raling van het dorp.

6.4.2. Subdoelstellingen / maatregelen

 
Maatregel A: Versterking Luttelgeest als vertrouwde woonplek 
 
A1. Overleg en besluitvorming aanpak corporatie-huurwoningen 

Mercatus wil een open gesprek voeren over de wensen en m ogelijkheden van haar

huurders rondom haar woningbezit in Luttelgeest . De feit en rond de huurwoningen zij n in

2012 in kaar t gebracht en sam engevat in het str ategisch voor raadbeleid (SVB) . Dit SVB
geeft een basis, m aar is niet bepalend in de aanpak die Mercatus per com plex kiest . I nput

van huurders wordt act ief gevraagd en op pr ij s gesteld. Het project is over leg en

besluit vorm ing over de aanpak per com plex corporatie-huurwoningen.
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A4. (CPO-)project starterswoningen 

Voor de leefbaarheid van Luttelgeest is het belangrij k om de jongeren die in het dorp willen

blij ven wonen die m ogelij kheid te bieden, en zo voor het dorp te behouden. Een passend

aanbod woningen is belangrij k. Voor een deel van de jongeren bestaat momenteel weinig

aanbod: jongeren die (net ) t e veel verdienen en boven de inkom ensgrens van Mercatus uit
kom en. Het realiseren van star terswoningen kan onder m eer binnen collectief part iculier

opdrachtgeverschap (CPO) gerealiseerd worden. Het project is planvorming en realisat ie

van starterswoningen.

A5. (CPO-)project ouderenhuisvesting 

Ouderen die dat willen m oeten zo lang m ogelij k in Lut telgeest kunnen blij ven wonen.

Daarvoor is ouderenhuisvest ing belangrij k. Ook dit kan binnen collect ief par t iculier

opdrachtgeverschap (CPO) plaatsvinden. Het project is planvorm ing en realisat ie
ouderenhuisvest ing. Op basis van A1 start het opstellen van de plannen voor de eerste

com plex en m et huurwoningen. Het project is planvorming voor de prior it aire complexen

met huurwoningen.

A3. Planuitvoering corporatie-huurwoningen 

Op basis van A2 start de uit voering van de aanpak per complex. Het project is realisatie

van de gekozen aanpak.

A11. Verbeteren uitstraling openbare ruimte 

Lut telgeestenaren hechten aan een verzorgde uit st r aling en aankleding van hun dorp.

I ndividueel, maar ook collect ief, nem en zij daarvoor verantwoordelij kheid. De Groene
Br igade m et vrijwill iger s speelt hier in een belangrij ke rol. Act ivit eit is het verbeteren van de

uit st raling van de openbare ruim te met inzet van vrijwill iger s.

B. Beh o u d en v e rst er k in g v a n m aa tsc h ap p el i j k e v oo r zien in g en ;

B4. Herbestemming leegstaande gebouwen 

De oude gereform eerde kerk en het kruisgebouw staan leeg. Einde 2014 komt ook de
beeldbepalende katholieke kerk (gem eentelij k monum ent) leeg te staan. De leefbaarheid in

het dorp is gebaat bij herbestem ming van leegstaande panden. Dit kan act ief worden

opgepakt . Het project is act ief zoeken naar herbestemm ing van leegstaande panden.
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Beleid volkshuisvest ing

Om flexibel in t e kunnen spelen op een veranderende, en een zich na de economische

crisis weer herstel lende woningm arkt , wordt een nieuwe woonvisie voorbereid. Anno

2018 constat er en we dat het aantal huishoudens in Noordoostpolder nog licht groeit t ot

ongeveer 2030 en daar na, na een periode van st abilisat ie, naar verwacht ing l icht zal

dalen . We m oeten ons voorbereiden op het moment waarop dat omslagpunt plaatsvindt.

De sam enst elling van de huishoudens verandert de kom ende jaren, evenals de

woonwensen. De focus blij f t “vernieuwen van binnenuit ”, om dat deze past bi j de trends

en ontw ikkelingen: verg rij zing en ont groening, een verschuiving van

meerpersoonshuishouden naar 1- persoonshu ishoudens en meer aandacht voor

duurzaam heid en energiezuinigheid van woningen.

De m eeste woningen die nu gebouwd worden, worden neergezet voor m inim aal 50 j aar.

In prak ti jk is dat nog veel langer. De opgave is dan ook om de woningmarkt f lex ibeler t e

maker, zodat we kunnen inspelen op de t oekomst . Hoe kunnen we dan een

won ingoverschot en leegstand voor kom en?

De gem eent eli jke ambit ie is om in 2030 energieneutraal t e zi jn . De nieuwbouwwoningen

zijn in 2020 de nieuwbouwwon ingen bi jna energieneutraal ( vergel ij kbaar m et EPC 0,2) .

De gem eent e spant zich in om samen m et bet rokken part ij en ambit ieuze doelst ellingen

op het gebied van energieneut rali tei t te bereiken. Nieuwbouwlocaties worden niet meer

van een gasnet voorzien. Per 1 j uli 2018 m ag nieuwbouw niet meer op een gasnet

worden aangeslot en.

Onderbouwing behoefte

Voor de periode tot en m et 2025 is de gemiddelde won ingbehoeft e voor Noordoostpolder

100 nieuwe woningen per j aar. Dit is een recent e bijst elling naar aanleiding van de

gunst ige economische ont wikkelingen van de laat ste t i jd. Vertaald naar Lut telgeest is een

toenam e van zo’n 15- 20 woningen in de periode 2019-2025 ( ongeveer 3 woningen per

jaar) t e motiveren. Daarbi j moet rekening worden gehouden m et de ingezet te t rend: een

verschuiving van meerpersoonshuishouden naar 1-persoonshu ishoudens.

Om dat nieuwbouw in Fase 4 waarschij nli jk vooral huidige bewoners aant rekt , kom en er

in het dorp woningen vri j die (na aanpassing en verduurzaming) wel licht geschik t zij n

voor de senior en en ( andere) 1- persoonshuishoudens. Vanuit ouderen is er de wens om

zolang m ogeli j k in hun eigen woning/ woonomgeving te kunnen bli jven wonen. Een

verschuiving van woningbezit kan hieraan bi jdragen .
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Monument RK kerk

Waardering

Het kerkgebouw is van algemeen belang vanwege de cult uurhistorische, de

st edenbouwkundige en de ar ch it ect uurhist orische waarde.

- Het kerkgebouw is in cultuurhistorisch opzicht van belang vanwege de oor spronkel ij ke

funct ie en als een bi jzondere uit drukking van het geestel ij k leven in de

Noordoostpolder.

- Het gebouw is van architect uurhist orisch belang vanwege de eenvoudige, m aar

afgewogen vormgeving van in- en ex terieur en de samenhang ert ussen.

- De kerk heeft st edenbouwkundige en ensemblewaarde vanwege de situering en als

essentieel en beeldbepalend onderdeel van de dorpsbebouwing.

- Het gebouw is tevens van waarde vanwege de herkenbaarheid en de gaafheid van in-

en ext erieur.

De in een t radit ionele, aan de Delft se School verwante st ij l gebouwde kerk heeft een

robuuste, 32 m hoge r onde t oren, die sterk bi jdraagt aan het vroeg- middeleeuwse

karakter van de kerk.

Bij lage I geeft een om schrij ving van het m onum ent

Bij lage I I geeft een bouwtekening van de kerk

Ext ra woning

Tenslot te wordt een m ogelij kheid gecreëerd om een vrij staande woning t e realiseren aan

de oost zij de van de kerk, op het groene veld tussen de kerk en de RK- school. Volgens de

oorspronkel ij ke ont werp intenties en functietoekenning was hier voorzien in een

pastoriewoning. Deze is nooit gerealiseerd. Een v rij st aande won ing op deze plek is

denkbaar , m aar v raagt om een zorgvuldig ontwerp dat in vorm geving, inricht ing en

archit ectuur rekening houdt m et de bij zondere l igging t ussen de kerk en de

heront wikkel ing van de schoollocat ie. Ook de buit enruimt e in het plangebied vraagt om

een int egrale ontwerpbenadering van de locaties.

Aandacht spunt en:

- het zicht baar maken van de relat ie t ussen kerk en woning door in vormgeving en

mat eriaal, det ail en kleurgebruik van de woning afstem ming t e zoeken met de

nieuwe toevoegingen van de ker k.

- een int egraal ont werp voor de inricht ing van de buit enruim te van kerk en het

wonen ernaast. Daarbij gaat de voorkeur uit naar een gezam enlij ke semi-

openbare inricht ing van die buitenruim te bi j het wonen.

- het is een overweging om de woning t e ontsluiten via het nieuw aan t e leggen

parkeerterrein van de kerk aan de noordzij de. Op deze wijze wordt het zicht op de

kerk en woning vanaf de kerkstraat zo min m ogeli jk aangetast.

- de woning is ondergeschikt aan de kerk. Voor de situering is het daarom van

belang dat de woning naar achter en geplaatst wordt . De kerk bli j f t het

belangri jkst e gebouw.
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Karakterschets locat ie

Het plangebied doet enigszins gefragment eerd aan en l ij kt niet overal even duidelij k

gedefinieerd.

Dit is het result aat van een inricht ing die een t weedeling kent op t wee m anieren; zo is er

aan de zuidzij de het tradit ionele wonen terwi j l de noordzi jde ( semi) openbaar is met veel

groen, publ ieke gebouwen ( kerk en school) een speelveld en een bosm antel.

Tegelij kert ij d present eert de kerk zich monumentaal aan de Kamplaan en de Kerst raat .

Aan deze zi j de is sprake van een sterk verst eende brink m et veel verhard oppervlak.

Een plein dat t och ook weer geen plein is, maar vooral funct ioneel lij kt ingericht voor

parker en.

Hierna m aakt de Ker kstraat een knik en versm alt het prof iel aanzienli jk. Vanaf hier

verandert ook de korrelgroot te van de bebouwing. Wat volgt is een woonst raat m et aan

de ene zi j de wonen en aan de andere zi jde de basisschool met speelveld en bossingel op

de acht ergrond.
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I eder van deze plekken is op ander e wij ze ingericht, onderlinge samenhang ont breekt .

Tel bi j dit al les de st erk afw ij kende architect uur van de kerk tegenover de t radit ionele

Delft se school archit ectuu r van het wonen en de school en het geheel levert een

bi jzondere enigszins a- typische beleving op.

Het karak ter is desalniet tem in sterk dorps, kleinschal ig en st raalt rust uit .
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Advies

Het adv ies bestaat uit een aantal uitgangspunt en en laat enkele referen tiebeelden zien

van mogeli jk passende bebouwing.

Uitgangspunt en:

Wees bewust van het fei t dat woonbebouwing op deze plek breekt m et het oorspronkeli jk

DNA van deze locat ie. Woonbebouwing is desalniett emin denkbaar maar m oet aanslui ten

bi j het karak ter en is ‘t e gast’. Dit bet ekent dat wonen in de kerk een m ooie herinvull ing

is, m it s de monument waarden over eind blij ven. Eenzelfde benadering geldt ook voor

event ueel aanvul lend wonen ernaast ( ter plaat se van de school). Kies voor een lage

dichtheid en een t ypologie die aansluit bi j het karakt er van de m onumentale kerk en het

omringende gebied (lees: géén v rij staande of t wee- onder- een-kap cataloguswoningen).

 Wonen in de kerk kan een mooie herinvulling zij n, mits de m onum ent waarden

overeind bli jven .

Voor het verdere plangebied geldt:

 Kies hier niet voor een st andaard oplossing ( lees: reguliere verkavel ing) m aar

sluit qua inricht ing aan op het gefragmenteerde karakter ( bij voorbeeld door

verspringende rooilij nen, gespr eide ligging, verschillende kor relgroott es en/ of

ander e won ingtypen, et c). Hergebru ik en/ of versterk de aanwezige kwali tei ten

( ambit ie DNA).

 Zorg tegelij kert ij d wel voor een onderlinge sam enhang binnen het plangebied. Dit

kan bij voorbeeld door een gezamen lij ke inricht ing van de sem i- openbare ruim te

maar ook met behulp van de architect uur. Wat wordt de onderling verbindende

schakel? Realiseer/ behoud een sam enhangend beeld ( am bit ie DNA) .

 Het gehele plangebied is nu grot endeels ( sem i- )openbaar; de groene mant el m et

‘rond- ommetj e’, de kerk , het speelveld en de basisschool. Behoud en versterk met

een nieuwe invulling dit semi-openbare karakter en creëer waar mogeli jk zo

weinig mogelij k part iculier eigendom. I ngrepen dragen bij aan een levendig en

groen dorp ( am bit ie DNA) .

 Er is sprake van een zekere zonering. Denk aan de vri je ligging van de kerk, de

afstand van het wonen ( Kerkst raat) tot de school. Een t oekom stige invulling

vraagt om een zonering die dit respect eerd. Visual isat ies m oet en de

mogeli jkheden in kaart brengen. Voor kom een te st erke verdichting en laat het

groene karakter p revaleren.

 Ga uit van een beperkt e bebouwingshoogt e en/ of lage goot of f lauwe dakhel ling,

de bebouwingshoogt e van de basisschool geldt als referent ie.

 Houd rekening met duurzaam heid en klimaat adaptat ie.

Referent iebeelden wonen
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Bestemmingsplan en Beeldkwaliteit

Bes t em m i ng sp l an

Om wonen m ogelij k te m aken ( locatie school in geval van sloop-n ieuwbouw) is een

best em mingpslanwijziging noodzakel ij k. Daarbi j worden de u itgangspunt en genoem d

onder ‘Advies’ verwerkt in regels voor o.a. opperv lak/ bouwvlak, goot - en bouwhoogte en

dakhell ing. Uiteraard komt dit tot st and via een wissel/ samenwerking t ussen gem eent e,

dorp en init iat iefnemer(s) , m aar is de huidige korrelgroott e het vertrekpunt.

Vigerend best em m ingsplan

Bou w env elo p / k av el

In Bi j lage I zij n de bouwenveloppen / kavels aangegeven. Hiervoor gelden de volgende

uitgangspunt en:

Wonen ter plaat se van de voormalige school:

- Een bebouwingspercent age van maximaal 30% ;

- Bebouwing is minimaal 12,5 m uit hart Kerkst raat geplaatst .

Kavel tussen kerk en voormalige school:

- Een bebouwingspercent age van maximaal 20% ;

- Bebouwing is minimaal 18,5 m uit hart Kerkst raat geplaatst ;

- De afst and van een won ing tot de zi jdelingse perceelsgrens bedraagt m inimaal 5 m.

- Een semi-openbare ruimt e aan de straat zij de waarvan de inricht ing in gezamenlij k

overleg tot stand kom t

Bee l dk w a l i t e i t spa r agr aa f

Voor nieuwe ru imt eli jke ontw ikkelingen kan de gem eent eraad een beeldkwali teitsplan of

beeldkwali teitsparagraaf vast stel len. Hiermee kan een bepaalde uit straling van een t e

ont wikkelen gebied wor den bereikt . I n dit geval kiezen we voor een

beeldkwali teitsparagraaf die opgenomen wordt in het op te st ellen best em mingsplan.

We doen dit om dat de nieuwbouw gelegegen is in, en onderdeel uit maakt van, het

best aande (oor spronkel ijke) dorp. Het is logisch dat we de arch it ect uur van nieuwbouw

wil len lat en aansluit en bi j het karakt er van de bestaande bebouwing in de om geving. Dit

draagt bi j aan de herkenbaarheid van het dorp. Tegel ijk hoeft vernieuwing geen repl ica
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te zij n van het best aande. Vern ieuwing mag gezien worden als ontw ikkeling van het dorp

in de t ij d.

Verval len van een beeldkwali teit splan

De algemene lij n is dat de welst andscrit eria uit een beeldkwalit eit sparagraaf hun werking

verliezen voor een individueel bouwwerk, nadat deze is gereal iseerd. Voor deze li jn is

gekozen omdat na realisat ie de hoofdkenm erken van bebouwing en st edenbouwkundige

st ructuur grot endeels vast liggen. De welst andscrit eria kunnen dan vervallen. Dit slui t

bovendien aan bij het ingezet te select ieve welst andsbeleid. Dit geldt ook voor deze

beeldkwali tei tsparagraaf.

Hardheidsclausule

Indien het uit erli jk en de plaatsing van een bouwwerk door bi jzondere vormgev ing,

construct ie, materiaalgebruik en kleurstel ling kwalit eit t oont, kan de welst andscomm issie

burgem eester en wethouders adviseren om af t e wijken van de voor het bouwwerk

geldende crit eria. Dit adv ies wordt gemotiveerd door de welst andscom missie.

De crit eria zijn ingedeeld naar crit eria voor plaat sing, vormgeving en detail/ kleur/

mat eriaal.

Beeldkwalit ei tscrit eria wonen locat ie voorm alige school

Plaat sing

- De woningen zijn minimaal geplaat st in de gevelrooili jn van de oorspronkeli jk

aanwezige school ( 12,5 m uit hart Kerkst raat) ;

- Geen acht ergevels georiënteerd op de Kerkstraat .

Vormgeving

- De woningen best aan uit één laag m et kap. De referentiebeelden geven dit

uit gangspun t weer. Ondergeschikte afw ij kingen zij n m ogel ij k;

- Geen bl inde gevels;

- Een onderl inge verwant schap in vorm geving van verschi llende t ypen woningen

bewerkstel ligen.

Det ail / m at eriaal/ kleu r

- Een archit ectuu r die aanslui t op het karakt er van de omgeving;

- draag zorg voor onderlinge sam enhang, de bebouwing vorm t architect onisch één

famil ie;

- Glimm ende dakbedekking is niet t oegestaan, m et uitzondering van zonnepanelen;

- Zonnepanelen ( en overige duurzaamheidsmaatr egelen) moeten een eenheid vorm en

met de archit ectuur;

- Geen st erk afwij kend en/ of ui tgesproken kleurgebruik, met uit zondering van

details/ accent en.

Beeldkwali tei tscrit eria herinvul ling kerk (m onument )

Toelich t ing (t ekst welst andsnot a) :

De plaat sing, vormgev ing, det ai llering, m at erialen en kleu ren dienen te worden

afgest em d op de bebouwingskarakterist ieken van het m onum ent . Een t er bescherm ing

gegeven beschrij ving van het monument is daarbij leidend. Vernieuwende bouwplannen

zijn m ogeli jk voor zover de bebouwingskarakterist ieken, die de cult uurhist orische waarde

van het m onum ent bepalen, behouden bli j ven.
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Toetsing vindt plaats op:

1. hoofdvorm en plaat sing passen bi j het m onum ent ;

2. het bouwplan past in de st ruct uur van het perceel waarop het monument staat;

3. de verschij ningsvorm heeft voldoende kwalit ei t en respecteert de

bebouwingskarakt erist ieken van het m onum ent. Hierbij worden ook de algemene

welstandscrit eria (welst andsbeleid gem eent e, toegevoegd aan dit document )

gehant eerd;

4. plaats, afmet ingen en onderlinge verhoudingen van raam en deur openingen in de

gevels zij n op elkaar afgest emd;

5. detaillering, kleur- en mat eriaalgebruik passen bij het m onum ent òf wi j ken hier juist

van af om een cont rast t e bewerkstelligen. Waarbij met cont rast wordt bedoeld: een

zichtbaar en afleesbaar cont rast t ussen oud en nieuw. Het kom t niet langer voort uit

het oude. Het cont rast benadrukt het eigent ij dse c.q. de eigen identi teit van de

nieuwbouw en het historische karakt er van het oude. ( = toevoeging gemeent e)

Beeldkwali tei tscrit eria wonen ( kavel tussen kerk en voormalige school)

Plaat sing

- Respecteer de vri je ligging van de kerk door een ligging achter op de kavel; minimaal

18,5 m uit hart Kerkst raat.

Vormgeving

- De woningen best aan uit één laag m et kap of is plat afgedekt ;

- De woning heeft een alzijdige oriënt at ie.

- Te allen t ij d ondergesch ikt aan de kerk.

- Geen bl inde gevels gerich t naar de openbare ruimt e;

- Een onderl inge verwant schap in vorm geving met de naast gelegen nieuwbouw en/ of

de vernieuwing van de kerk die bij draagt aan de sam enhang van de gehele

transformatie.

Det ail / m at eriaal/ kleu r

- Zoek een relat ie met de vernieuwing van de ker k en het wonen ter plaat se van de

voormalige school;

- Glimm ende dakbedekking is niet t oegestaan, m et uitzondering van zonnepanelen;

- Zonnepanelen ( en overige duurzaamheidsmaatr egelen) moeten een eenheid vorm en

met de archit ectuur;

Crit eria inrich t ing openbare ruimt e en part iculier t err ein

Een heront wikkel ing naar wonen kan bet ekenen dat het terr ein minder openbaar wordt .

Toch wordt m et k lem gev raagd de hoeveelheid prive- ruim te t ot een m inimum t e

beperken en vooral in te zet ten op ( sem i) openbare (gezamen lij ke) ruimt e.

Juist m et de functiewi jziging naar wonen wordt de afw ij king van het oorspronkel ij ke

gebru ik beleefbaar en inzich teli jk. Dit vraag om regels over de inricht ing en het gebruik

van dit prive- en gem eenschappel ij k groen. Dit kan deels mee- ont worpen worden, denk

aan erfafscheidingen en inricht ing van gemeenschappelij ke ruim te, m aar bij voorbeeld

ook ingekaderd worden v ia een Ver eniging van eigenaren. De voorkeur gaat uit naar een

gemeenschappeli jke groene inricht ing waarbij nadrukkel ij k ook regels opgesteld worden

voor het behoud van de inricht ing naar de t oekomst t oe en het t oekom stig beheer en

onderhoud.

Toet sing vindt plaats op:

- Vrij e ligging en zicht op kerk vanaf Kam plaan en Ker kstraat
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- Weinig tot geen privétuinen aan Kerkst raatzi jde; zet vooral in op semi-openbaar

ter rein.

- Eén integraal ontwerp voor de ( sem i- ) openbare ruimt e rond kerk en won ingbouw aan

de kerkst raat.

- geen erfafscheidingen of hoogopgaande beplan ting aan ( kerk) straat zij de, zi j - erven en

Kam plaanzij de.

- Parkeren zoveel mogel ij k u it het zicht en afgeschermd door lage hagen en groen

ingericht.

- Het parkeren vindt bij voorkeur plaats op eigen t errein. I ndien m ogel ijk het parkeren

aan st raat zij de beperken t ot een m inimum

Ongeacht het bovenst aande gelden de volgende algem ene cri teria ( citaat ui t het

welst andsbeleid) .

Alg em en e cr i t er i a

Relat ie tussen vorm , gebruik en const ruct ie

Van een bouwwerk, waarop welstandscrit eria van toepassing zij n, mag worden verwacht dat de

verschij ningsvorm of het uit erlij k van het gebouw een relat ie heeft m et het gebruik ervan en de
wij ze waarop het gemaakt is, t erwij l de vormgeving daarnaast ook zij n eigen samenhang en logica

heeft .

Relat ie tussen bouwwerk en om geving
Van een bouwwerk mag w orden verwacht dat het een posit ieve bijdrage levert aan de kwalit eit van

de openbare ( stedelij ke of landschappelij ke) ruim te. Daarbij worden hogere eisen gesteld naarm ate

de openbare betekenis van het bouwwerk of van de om geving groter is.

Betekenissen van vorm en in de sociaal- cult urele context

Voor vorm geving gelden in iedere cult uur bepaalde regels, net zoals een taal zij n eigen

gramm at icale regels heeft om zinnen en teksten te m aken. Als vorm en regelm at ig in een bepaald

verband zij n waargenomen, krij gen zij een zelfstandige betek enis en roepen zij bepaalde
associat ies op. In iedere bouwst ij l wordt gebruik gem aakt van verwij zingen en associat ies naar wat

eerder of elders reeds aanwezig was of naar wat in de toekom st wordt verwacht . Associat ieve

betekenissen zij n van groot belang om een om geving te ‘begrijpen’ als beeld van de t ij d waarin zij

is ontstaan, als verhaal van de geschiedenis, als representant van een stij l. Daarom is het zo
belangrij k om ook bij nieuwe bouwplannen zorgvuldig m et st ijlvormen om te gaan: die vorm en

im m ers de geschiedenis van de toekom st .

Evenwicht t ussen helderheid en com plexit eit
Van een bouwwerk mag w orden verwacht dat er st ructuur is aangebracht in het beeld, zonder dat

de aant rekkingskracht door simpelheid ver loren gaat . Bij een gebouwde om geving m et een hoge

belevingswaarde zij n helderheid en complexit eit t egelij k aanwezig in een evenwicht ige en
spanningsvolle relatie. I ndien de belevingswaarde van een lager niveau is kunnen er minder hoge

eisen worden gesteld.

Schaal en m aatverhoudingen

Van een bouwwerk mag w orden verwacht dat het een sam enhangend geheel vorm t van
maatverhoudingen, die beheerst worden toegepast in ruim tes, volum es en vlakverdelingen.

Voorbeeld: als een dakkapel te dom inant is ten opzichte van de hoofdm assa, verstoor t zij het beeld

niet alleen van het gebouw zelf, m aar ook van de om geving waar in het is geplaatst .

Mater iaal, t extuur, kleur en licht

Door m iddel van m aterialen, kleuren en licht t oet reding kr ij gt een bouwwerk uit eindelij k zij n visuele
en m erkbare kracht : het wordt zichtbaar en v oelbaar. Materialen en kleuren dienen niet los te

staan van het ontwerp. Dit is bij voorbeeld het geval wanneer het gebruik van m aterialen en

kleuren niet m eer passen bij de aard en ontstaansperiode van het bouwwerk.
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Bij lage I . Bouwenvelop/ kavels
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Bij lage I I . Om schri jv ing m onum ent
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Bij lage I I I . Bouwt eken ing Kerk




