


Bijlage 2

pan college van burgemeester an wethouders
Van (orman van cer Enc

Betrett:  Afwegingskader sankoop kerk Luttelgeest en ontwlkkeling samen
schoollocatie

Datum: _december 2018

Kekstea n Ltelgees. 0p 6l 2018 heet u erove ook eer mems ortvansen. et
mogeliike nterventienivazs en ontwikkelscenarios
Achtergrond en doel
i an Luttalgeest s azngeg:
de kerk ais ok de naasigelegen school (De Kilpper) aotentisie woonlocatles zjn,

or in- on uibreiding mogalk te maken.
Do huldge sigenaar van de ke, de parchie probeet al faren de ke te

verkapen,
sk v vt dorp nanciering van v, ot op ecen stoen
onivikkelars et i " cpgave actief o te pakken.
bicdt voor
ca)

-« et schaolgebouw van de Kiaper kot eco.
Doordat dc kerk sl lange tid lecg staat en e school leeghon, i cen aanpak var

i
é’

ndig  procrammatisch 7ijn de locatics onlosmakelk met clkar
erionden, do somieain v de ahe Iocatebarioea o ancere ocate Een
integrale ontwikkeling van de locaties s passs

Stand van zaken

= Vet Intiatef van een utvasrcentrum met crematorium is ven de baan,
+ Zebilaet voorvoogesciecet
+ Daporochi hect de gemeene geroagd o2y de kel len, D veag s

CHB0GE0. ik« etvoor heat i semeente of meca e 3015 do
Sckregen. wanrr de semeene nel gebou it et 1 ke dan Gaate

Geinterccseerden i,

O de ontwikkelng van de locaties Kerk en schaol te realiseren 20 er cen aantal
interventiriveaus (sie bijage 2) mogeljc
Haien
Brengen
Parciciperen
Ondernemen

Tot op heden heeft de gemeente Ingezet op Interventieniveaus 13,

£, Laten gaan

gegeven ian goes Grerontwideld

e e Investeren ncecntwiicing VT of e e e Gt duo: partancen
ot wat g,

eraon 2e e otmaem. s erent e gipon 1 somme sevalen woid deze




“Verelendungs-paradox’ willens en wetens strategisch taegepast,in afwachting van het

Vooral bij belangen,
Ko aissez-fare” e nteressante sirategie 7.

Onze cerste indruk i dat deze optie in Luttelgeest s nit wensclik. Deze stratecie Wikt

af van het ontwikelperspecticf en laat e bewaners n de steck. Deze Keuze 200
mastschappeli en bestuurlj it passend zin.

2. talen
5i deze strategie schept de gemeente voorwaarden voor elgenaren van vastgoed, in dit

Destemming, mogeli s, cen e
overnal

particleren én pivate parthen. De belangrllte 1l o de overneid s het fongeren s

loket” waarti] eigenaren worden geinformeerd om hun bezlt goed te onderhou

Om ervoar te zorgen dat de iniatieven van Individucle partfen geen Inbreuk maken op

bestemmingspian en becldkwalitatspian.

3. frengen
B cen activere ol voor ge
gemeente s e hon

Deit p het gewenste niveau te brengen en te houden. ET wordt cen projectorganisatie

s o e achet ne o o e verbctenn von hot vesanes e
Iestomaevi
vearmatae Shomioce

raoq Is echter of met voorgaande crie interventieniveaus de ontikiceling van de
Kerctaasop gana o

4. particperen
De volgende stap op de Interventelacder Is het pariciatiemodel.
In

T atocne an e pant & patiade M i cmaat e vunvwaavw\ o e

in za
koo prbael ot g ot st ce warde vah hoo sangoed e vrter
Gt dase maer kinhen de schagtocale n e Kok a5 mandie o dan e v
Selecie) verkocht worde

1t poded vrgt e wel berddheld o medewerdng o yestren,De arcte

e veoapied

Overmeren
Het meest ingnipende interventeniveau is het ovememen van et vastgoed. D
emesnta of onbyIkkeaar KoopE et S13060 van & kerk aan en a ht door een
o

et kepen en verkcpen

gameente mlmmiil ucgetnauiaal ealseran, Door e locate van e e =)
cwikiceling o

otwice voor warloamoum reatsmien.




Conclusie

i toe bevonden zich 13,

deze locates et het gewenste resultaat opoeleverd. Kort door de bacht; het dorp en de
Darochie zjn (vooraisnog) onvoldasnde iy Saat om e lacatc ¢an Ge kerk op eer hager
Ban e ten.

Eigenl resteren de Interventienieaus 4 (partcperen) en 5 (overnemen),

Scenario’

p grond

mogelk:
De markt / een marktpart ontwikkelt en realisecrt de locatie van de kerk &n de

school neens.

De marit

eventuisel de Iocaie van ce schol.

De gemeente koop e locatic van de kerk en verkoopt deze *as is® en geeft de

locatie van et schoolgebou ais kavel Ut waana cen bouwer] ontwikkelaar de
locaties (nerjontwikiet.

van nterventieniveaus 4 (participeren) en 5 (ovememen) 2 er 3 scenari's

Randvoorwaarden

Wwoningen aanwezg i en er bereidheid 5 van partjen om mee te werken

Voor- en nadelen
17

e het verwervings:
van e kerk en ce schoo)

gebracht worden;
Er1s e2n vastesteld stedenbounkundiy plan en regels voor de Kerkstrazt, een

programmatich kader.
- Eenintograle ontwikkeling kan gereatiseerd worden.
' be ambitie word: gerealiseerd.

Nacelen:

b

de elgenaar en het dorp etc

- Het dorp / dorpsbelang Luttelgeast graag voortgang wil en allang op plannen
voor deze locaties wacht

Luttelgecst separaat de locatic van de kerk i ontwikkeien tegen geen of

nauel s mar

- e foctor Ujd Is negatiever en worct meer op termin gezet

= (In de tussentjd) e kan binnen het bestemminasplan sen andere, minder
wenselte, ontwikieling aangevrazod en cerealisserd worden.

He dorp / dorpsbelang Luttelgesst gr2aq voartgang Wi en a ang uraagt naar
Ultvoering ven plannen voor de Kerkstrast
- De gemeente bij de cigenaar

Ivercenvousiot
i aniwikkeing van ce lacaties ven de kerk en de schocl ntegras en eerder
gerealiseerd word
D actor b i pastiever en worct minder a3 termijn gezet




160 v afzet van e locaties bi] e gemeente komt e ligen (de bilage 3).
Voorstellen
Voorgesteld wordt om een voorkeursscenaro te bepalen

3te starten, Voor

et gebouw bounkundig beoordelen.

Planning

Het ko an
Vertrounelk te raacpizgen.

Biflagen
P leorgeschiedenis

. interventeladder

3 naalbarneidsberekening

4 stedenbounkundge voorwazrden (separaat)

Bijlage 1: voorgeschiedenis
Voorgeschiedenis
1356 Ut mal e

Wij ebben [ een asntal zaken voor u uitgezocht.

Mt gebrulk van de kerk ten behosve van sen crematorium valt volgens ons

bestemmingsplan Luttelgeest,

et gorp”
het initatie, Het behoud van de monumentale kerk enerzids vs. mogelke

orzien wi mogeik problemen. Wi wilkn her graag op.
voorhand duideljke afspraken over maken. [..]

eguiicre omgevingsvergunning voor de activiteiten: ‘bounen’, manumanten”
Melding voor de actiieiten: miico”en ‘randveil gebruik’
* Niets voor do activitait: strijd met bestemmingsplan’

een keer sangevraad)

Kan ezt
met bastemmingsplan” gereaiseerd worden.

actvitolt strifd

Wij menen dat het piet nodig s om cen princlpeverzoek in te dianen, omaat het plan
past bifnen de bestemming “aatschappelk [..] Mocht u andere zaken bif uw plannen
I te dienen.

Het verheugt ons dat u éen mooie invuling voor de kerk heaft aangedragen. [.]
Eerste bewonersavon

i 17:5-16
Er heeft e cen door niatieinemers belegde bewonersavond plastsgevonden. Mariske.
Knosster £n




gus nadrke i ramens de gomeentc) De emoties 2 Ner r5 hoog pgelpen.

Eris cen tueece bijeenkomst to5gez .

£6:5:15 Gesprak met infiatietnemers (dhr, Wislenga)

0p grona van s bewanersavand e e werstand ke niakefemers of e wilen zen
van het iiticr. Ecn van de nitatiefemers (dhr. Uan Vilsteran) 2t cchter deze weok

o e 6 R o hem wchen voor o Se Bemmel e rekker 4%k pan rekken,

7:6-16 Teede bewonersavond

De
stekker s r definlef uitgetrokken (plechtio beloofd) en men kan weer samen verder.

Eris namens Yarden een voproverleg Ingediend genoeg hetzeiide plen. Inmlddels
Despriken in westands- en manumentencommissie.

22:11-15 Gesprx gemesnte met adviseurs Yarden
Gp el sosprk werd el gt cen van e carsprokehe niinemers et o)

e St op i cerde setan toercaprgen Neck ek formeel oche oot
Wit 24 a3 e Fol cie 46 GemEEnts hectt s beiTaLbare partner voar 4 amgenng,

. het plan

vastqeleod wardt dat n het geval van kenneljke parkeeroveriast Ge bercidheld
bestaat hlenn te voaraien. [.1

8:03-17 Gesprek Yarden
Yorden ekt zich terug. Wordt nog wel onderzocht of er 1n Emmeloord fets mogelcis
maer de I geen haslbare kazrt voor Yarcen.

1861 ’

5-7-18 Eerste gesprek met nleune ntiatiefnemer
Mediators scheisan voorgaschisder’s @3 wizen op gevoslighia.

i
51 dvaes gespraihen pevoerd tussen dooabelang, gemecnte, parochisen beoogde
ort it oabnemes






Bijlage 3

pan college van burgemeester an wethouders
Van Norman van cer Ence

Betrett Kerkstroat Luttelgeest
Datum: _februan 2019

Inleiding

prog:

5.7 woningan/appartamentan in de voormslige kerk

* L urjstaande woning 05 een kavel van c2. 786 m2 (aen 271 kap 204 evt. 00k
kunnen

Haximazl 10 woningen op de locatie van e voarmalige séhool

Berekening
0.5.v. e tekenng (bifage 1) en bovenstaande programmatische mogelljeden, is e
én haaloaarheidsberekening gemaskt. Daze Gast it van dé volgende aennames.
bedragen 2in excl. BTW of overdrachisoeiasting

Kosten.
e sankoop van de ker ncl. k. € 200.000,-
- slopen school < 30000,
bockwasrde schaol € s0.000;-
~ Bouwrp maken € 50000
Woonrp maicen < 100.000,
Bikomence osten®
Totaal aan kosten ©195.000,-
Kosten VTuen
Oprengsten:
= Verkoop Kerk €220.700,- (1,650 m2 van de voormalige kerk
7557 m2 voor parkeren = 2.207m2 * €100,
Verkoop Ve kavel € 117905, (786 m2 * €150,-)
2 Verkoop sehool €236,040, (2206 m2 * €105 +
Totaal aan opbrengsten c574.680,-
Conclusie

05 grond van bovenstaande ultgangspunten Is een siitende grondexploitaic haalbaar.



ijlage 4 markigegevens Lutteigaest
Transacties Aanbod 21 janusr 201
2017
Won santal _vraagprijs _transactieprijs looptijd Woningtype _aantal
Tussenwoning 5 127500 121000 329 Tussenwoning 3
Hockwaing 4 194000 8750 129 Hockwoni a
2-onder-i-kap 4 asraso 152250 321 2.onder-Lkap. 1
Veistaand s azso0 o Veijstaand 7
Appartement o o o o Appartement o
Qg T
2018
o T 950 B Kapte
Hockwaring 2 aaaso w250 333 Woningtype _aantal
2-onder-1-kap 2 210000 7500 14 Tussenwoning 0
Vristaand 2 327000 35000 29 Hockwoning 8
et o o 2-onder-L-kap. 1
7 Veijstaand 2
2019 Appartement o
Tosseionng T 4 g g
Hockwoning 1 27500 20000 19
2-onder-1-kap o o o o
Veistaand o o a a
Appartement o o o o
T

Er's weing aanbod.
Eris vraag naar i, 2°1 kapwoningen en appartementen.



Kerkstraat Luttelgaest
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1.1Inleiding

Beleid
10 b

Door toevoeging vernieawen v
kwaiitatier i te vollen

passend by de woanwensen van veschilende doa grocpen

De fossicle

schaarser en mede
Voorbereid en zeker i ven fossiele

rofe. Om hieraan to
Kunnen voidoen is het noodzakelfk dat de woningen 0ok~ al moeten Zin voorzien var een
030 e

2.

treigeest
In Lutceigeest wilde gameente aan de Kersiraat woningen (aten) realseren op en wssen
g ein

n de piats Voor deze

iwikkelng moet 0g gemaa
‘gemecnte de locatie (Indien nodig) bouwrip Ievert, Nadat de woningen gebound zin, zorgt
ord.

Handreiking
Deze handrelking heeft as doel om aannemer(s)/ ontwikielzar(s) te consulteren voor de
ontwikkelen en bouwen van woningen 0p dcze Iocabes i Luttelgees. DIt doen we met 3
partjen woringen In
minimaal 1 parti a e arond
te

(gaan) realseren

De handrelking i als volgt opgebounc:
710 paragrast 1 gaan we I op de reden van Uitrasg en waar de uitvrasg betrekling o
heet
+ 10 paragrast 2 ormuleren we et kader voor het doan van de voorstallen voor-
ontwikkaling.
Paragraal 3 gaat n op e wijze van voorstellen en beoordelen

© Faragrant 4 et et n et vervl
L I Ge paragiten 5 on  saat formaye end biagen
2.Kaders
Agersen
“ @ 9 van Luelgeest i partjen i
e wilen ivesiéren I g8 ocati. O di A umhan baanwearden £ et S G da
maar ok aat o marcparten 21 i hun

maken. Door

Pegina 3 van s %



2 w Voorstelen te
doen.

Onze doclen

voor evenuaie
voorstallen gaan we in op do doclen voor Lutcelgeest
ln vaor deze woonwilk 2y
Kinantitatiel en kualittif invllig geven aan de woenbehate in Lutteigeast
© Aangenaam, buitengewoon wonen i cen bercikbare, santrekkelle woonmi;
2 Invulling geven aan woonwensen van diverse coe grospen;
* Een goede communicati over en met bewoners.
Randvaorwaercen
in te vullen ' cen
locaties n Lutteloeest. i

< plangebied: het plangebied omvat de locaties van de school en de kerk waar u een
2le hiervoor .

maximaal 10 woningen op de ocatia van de voormalige schoal de Kiipper, maximaal
57 woningen/appartemanten in de voormalige kerkgabouu en 1 vrije kavel tussen
beide locaties.,

. Koopprijs: de kaopprils van do locat BTW k.

= RIChtprijs voor woningen in huur en / o koop: u word: geurzaga om  AChEprfs 2an
e gaven in huurprs per maand en ve] 0p naam pris.

3. Voorstel en beoordeling

Onze beoordeling

Iy
Veldoen. Dat past ook Ukt
derhalve 2elf aangeven in walke locatle(s) en woningtypen u Interesse heef. U voorsta(ien)
wordt / worden basordeeld op basis van de randvcorwaarden. U mag veor de Invling van
et plangebied cen voorstel Goen,

Juridische status
Deze handreiking is bedoeld om marktpartjen de ruimte te bieden om met voorstelen te
Komen voor evertucle ontwlkkeing ven woningen n Lutteigecst, Op basis van de voorstellen
met Eraunnen
derhalve geen rechien worden ontleend aan d keuze die de gemeente maakt n con Vervolg
gemente vergocct uw kosten ik voor hct maken van uw voorstelie.
EF 15 gesn sprake van cen canbesteding of voorbereiding daarven

w voorsteien)
Un voorstel(len) omvat(ten) In eder geval:
" interesse an voorstel voor woringtype, doslaroep en locatie(s);
* Een bouwkundia/ srchectonisch schetsontwer per locatie e ten minste bestaat uft

Schrifelike toelichting van uw voorseel(an) I maximaal 2 Ad;
U interesse / moge ikheid om wa voorstel in koo enff in huur te realiseren;

*

Pegina 4 van &



Sevestiingdat u akoord et met do koomaris:
orl or co masnaiis harsri o huurwoningen en/of de V.0.N.-pris b}
Koopuon!

Refereniebeeiden ingeschakelde sremecanbureass);

14)

bovengenoemde stukken dienen uiterliik @ voor 12wy op et gemeentehus: Harmer
Visserplein 1, Postbus 155, 8300 AD Emmaloord t.1-v- dnr. . van der Ende i ontvangen of

te malen nair

it in

6 oo bk A et mogen g Vorwsrien orer veionien. €

Govalen 8 S ing 1 e evenRues VeVl

4. Vervolg

Vor g ening i scrsen) e i vigend el oo
W e o Lo e op 06 vor 13t oo
Uit 1ok @G aangeven of Ll of i mesdoe s3n il markaconautabistraec
U bt ot B@ G guepennel on tid o wagen t Sclen overd

5.

We sluten af met sanvullende informate,

marktconsultatietrajct.
g Indiening van un voorstel(len) maakt de gemeente uterlik n de week @O (@ tot
©) bkend met welke markpart(en) en voor welke locabe(s) de gameente cen

B sekoren ey s sl pdrctigerer vl versuoorcl voo de
leitaei
volgt sa
SR maamd mece o el s genomen
@e) wilen besordelen
) in de verkoop.
Komen partjen i het vmmgu.m ot overeemzerming don e
onder dat e
Ui ol G4 hect o pares e moGe N o g locase envwisbeten conform
Ditis ook

Vi simame van de aron.

Tot slot

e o

0

el “ragen warden naar

met ce
clcider van Lltelgest, dhr. N. van der Ende. Hi s beraikbaar op het telefoonnummer
633478 of per e-mal: L.uanderende@noordsosipaiger .

Pegina 5 van s %



6. Bijlagen

Bijage 1: Perceeliekening ven locaties met afmetingen
Bijage 2: Grachure sardgsoos wonen

Bijage 3: stedenbouwkundig advies

Bijage 4: tekeningen cn monumentenatvics kerkgaboun

- 0



Stedenbouwkundig Advies
NOORDOOSTPOLDER

Batreft: Kerksiraat Luttaigeost
Datum: 25 januari 2019

Vraagstelling
De herinvulling (ees: verkoop door parocie) van

evert haoidorekens op. ntatlenemors iy
name da kosten) van een dergeii projeci. Tegeikertd komi ook de naasia
Schoal, Do Kipper, bimenkor vil D6 viaag 1 of cen gecombincerde invuling
Voorsteibasr g7

gstaande kerk (gemesnelc
ten zich stuk op de omvang (met

Team om mogalik van o
voor het dorp Luttelgeest te verkennen.

D vertrakpunien die daarbi gehantoerd worden zin: DNA Lutislgeest, Dorpsvi
Luttelgeest, beleld volkshuisvesting, monumentom schrijving AK Kerk.
Deze vertrekpunten worden hieronder kort toegalcht. Na een korte karakterschts van
o locatie volgt can advies n do vorm van uia: ontuikkiing van de:
locatie. Het vormt ht vertrekpunt voor sen

e anders belanghebenden tof een ntagrale invuling voor dezs lc

amankelik van

de doslgrosp waarvoor ward gebound

Bilage I. Bouwenvelop/kavels
Bilage Il Monumeniomschijing
Bilage 1. Bouwtekening Kerk



DNA Luttelgeest
ONA, stedensouw

Hot ontworp van Luttelgeas is van Verlaan van do bouwkundige afdeling van do Dienst
Wieringermeer.

Ho i oon langswagdorp.

1 de wastzide van ds dorpenringweg. Hat antwerp is

Samenkaman. In de groans mante! bevindan zich de publeke voorsieningen z0s

Senolen on do kerken. Hier o A kerk on 6o senool Do Kilpper. Do locaile van beiden

malcan ondordsal ut van de oorspronkalike opzat van het dorp. De kerk is prominn

gelegen san do noordelke invalswag van ht dorp, do Kemplaan, o o

2Jbrinken. Do gehelo oca feitlj me in net bepalen van de siructuur van het
rp on i docls besldbapalend en begaliden

Dorps-DNA
ot s g
pr—

s

ONA, srchitectuur

Deifse school Modernisme
=
ioonder worden in ges!
antestoor nen

D dikte van do ljnen (afb. Dorps DNA) correspondert met de mate waarin wand of
Jebouw ds ruimts bepaalt i et dop. De scholen (5) i rustig gelsgen san ds randen
Van hel dorp. i of nabi do groens mantel. Db architectuur s onigezins sireng en




rughoudend. Do kerk wordt aangemerkt als bosidospalend, de schoolals
siructuurbepaiond,

Conclusie

Do architoctuur in combinatie
Sraten en achterliggande o
dorp. Het geeft eon eigen identtet aan het dorp.

an do

met do afwijkende stedenbouwkundige opzet v
ne ruimten maken de woonbuwrten heel yperand voor het

Amaitie

e ambitiss van het DNA zi:
ergebruik on/of versterking van aanwezige kalisiten
enoud een samenhangend b

Ingrepen dragen bi aan cen levendig en groen dorp




Dorpsvisie Luttelgeest

Horondrvlgen e aalpassags it g dorpvi o it of ot nioed

24 Towamuvsat Lundgoes vertounse ok

Lteos oo et an verrowds gk vor on 1 o Voor v o gy
i voor el e Fondar s mmn.wmmm

o o a5 o a3 e e oo o i

ekend woraen

Wordan ontuangen it venard voong

ot onlwanmm; et v et ory m.nm.mm I

oo bt v Loties 51 i ra, G st on e, o 140 e K 0 Good
! Wiowrhan otc. B do ot on 1 65
v on In aknetas on Emmeloord nas e 1 dapaiias boadscrsppen
e WaoTELak. WAt Yoo ldareen el sen ges 18 w13 Hast

1. Wonen on weonomgeving

i woringen s mang an ko & T
¥ genant o 3 kvaltato g voonaad de o goud o he o solietasn do
i i a1, O gt o vor g Kosanoar s ok et

e st o e w1 o sparvaraniging on w.m.m;..,.u
ke LUSIgees 1ot en vaat hen vertrouwda pek, Voo o euge i seh nog

oy, Dt btont st or Yot sl ey -nv-;cmki-wumnvb-;cmkbnv [y
" ge

it soskan o

Kol i op s boomen D calbnrs
olacil vt (7D A corganomvn o O e, a0 K 120
gt T Lme i et o vl el v

e

v st ctealos gt e ienaesen Lot oo

iegreger i arvelimiganerop wikomans sowrnarar fewt ot
Siand. Kaniakenng & dat i nox bulangebied i verircuwde ok waa |

ot varous Lot gaes i bouin Dm0 ooy (4 )19 4

e hngentagnate 1o 3055 s vrcer ‘Bl e el e Gt och i montine
matortandahedan promots v e mogahaden 1t Ltegse o e baen iy

T ek an sana ik 1o e oo S ven

542 Subdocistaingen  maaregeen
Maaroge A Versorking Luaigesst s vartrouwds woonpisk
enbesiinorming sanpak corperaie Auurwonins

V-n:iluwml oo cpe geron voren v o werse o mw-mkh-d-n van naar
oy onghast i Ligos O e o0 G w2l

A s woreh e govasge
Earulorm i ovr da 583 T com i corporse Rusrhanngen



A4 (CPOpraoct sanarswoningen

Voor da seibaarmald van Lucgesst i ht belanrik om 9 Jongeran dia i Mot dorp wilen

Bijven wanen di magaieia 6 beden. n 26 vaa her dorh e beheLden. Ean

anbi waningen i< b, Voot sen des van de jongaran hestsat moran

o orgres G (1 10 vt veaares o boven s rmangns
e pojec

VR araramoningen.
25.(CPOprajctoudereahuisvesting

usrn ds dat wlan moston 20

st kumon bijven worin

) plaarsvings e
Sderennusvesing Op bass van Al sar het opsillon van Ga panon voor 06

et maurwaningen
2. Planuitosing corporate uurwoningen
Op bassvan A3 sttt de uRasing ven o
i dn gakorn aampak

ik pr comple. Het project i ealsatis

AT Verbeterenukstsing spenbare it
Lutteigeestonaran hechion san son vraorqds uisraing en aarkiading van hun dorp
s oo oot neman 2} daarsaor vrantwoorgelkneis Do Grosne
o

13 Van s opanni ramte me nzet van viMIgers,
5. Bonoud on verstorking van maatschappeliks voorzoningen:

4 Horbastemming eegstands gebouwen

O aut o o Kerk on it kisgsbouw staan eeg. Ende 2014 komt ook de
Bavtdhopsiands Kaaloks ko (Do senili monumant] (o ts iaan D lesfoarnaidin
it dor i gabaat b, harbAAeM g +an 14608 Sands pandan orcen
appepart Rerbsstomming




Beleid volkshuisvesting

O ol nt ke spen p e veranderende, o oen 2 na do ecnonsche
2018 consatoran wo dat et sanial iinaudons n Noordoouplde nag ik oo tt
igevaer 2030 on dasrns, na sen periods van nasr verwachting lch 2
Gaion. Wo masten ons voarbereden 0 net moment wasrop 031 omSATPUN pAALeVnGL

"

s varnger

focus bilft e omdat doze pas 3 4o rends
nontkkaingen: vergriang oo umqmen\nq‘ oo vrscnung van
mearpersoonshushouden naar 1 oude asndacht voor
duurzaamheid on enargiozuinigheld van woningen.
e messe ringen ey ebound worden, warde neergezetvoo i

o o woningmar Tacislr 1o

maker, zodat we mm nspelen @ ae m«umx Fios kunnen o oan son
woningoverschot o @ voorkom,

lka amite s in 2030 anwganaura oz e ewwboumenngen

i zor0 oo mmnuummm  bina onegionoual (vrgeoaw met €7G0
‘gemeente spani 2ich in om sam rawron parion ambitouse ceslianingen

a5 he gebled van ene«q-gne«wamm m mm N\guwbuuwluuﬂeq vorden i mesr

Van sen gasnet voor ¥ jul 201 o et

Vordon aangetioien

onderbouwing benoette.

oo d periode s on et 2025 i do gemiddldewoninghenoats v Naordosiel
100 iodwe wonngen orar DI oo Tecante it olng 1 aaniag an
qunstige economisene ontwikkeiingen van Vertata naar L .m -
toename van mmszu wumnm in nepe«mnezms 'Sizs (ongeven 3 wanngon

met 3e mgerette tend. aen

Kunnen bijven wanen. Eor

zolan i
Versohunng van wonngbost Kan heraan Oragen



Monument RK kerk

Waardering

Hotkorkgobouw s van aigemeen blang vanwege do culuurisorisshe do

(edenboumkundigs on do archteciu

ot kargobouw S Cpant van bolang
n bijzondere uildrukking van het gasstalf

' de

urbist Joudige, maar
agowogen ermgoning van e on exleneure«wne;amennmv nussen
Stedenbounkundio smevaarde o e Siseing an s

erce
Tk oubou 1 evens i waide vamesge 4o haeRSEAIROG 1 00 Gaaiheldvan

0 ncon adionde, aando Dot St vervant 1] oo ket et un
robuust onda toren, die stork bijdrasgt aan ht vrosg-middsl
Karaider van ge ke

Biage | geet oonemachiing van ot manument
Bilage 11 o tokening van ds kerk

Extra woning

Tndtt wrdt oo mogalldgeresrdom oo vstaand wonin o ratren azn
s oostzjde van do ki n e Kok o 40T st Voigens o

ing. Doze is nooi o s12and wonin: ik is

mxmy mnv vraag om o sorguly ommesry O h varngE: \m-mnnq o

it mat ds bijzonders ligging tussen do kork on d

ne«umw-kanq "Van do schoolocati. Got 4o bulenrimte o ht Blangebisd viaagt on
Integrale ontwerpbenadering van

Rangachispuntn
nnaar i kerk on woning door in_ vormgaving en
acoal gotah on k\eurqebm\k Van do woning aistemmng ta zoeken et 5
Mieuws toevasgingen van de
o tagral anaerp voor g g van debatenumteva ke o et
on n gez:

pakeareren van.
ing vanal do kerksiraat 20 min moglik aangetast

et
e kork aan @ oorazios. Op duto w\‘le wordt net 2n 9 do
aewumnwuunn Goscni aan de kek. Voor e sllueing 1 hot daarom van

o woning naar achioren gepiaatst wordt. De Kerk it het
Seangnlkse sovoun.



Karakterschets locatie

Het plangebied doet enigszins gelragmenteord aan en Ikt niet overal even duidel
gedefiniord

DI het resultaat van eon Iriching e een tweedeling kent op twoe manioren; 20 s or
asn de zuidzi de het noorazide Vel
groen, publieke gebouwen (Kerk on school) sen spelveld en een bosmantel
Togoljkertjd presenteert do kerk zich monumentasl aan do Kamplasn en de Kersiraat
Aan eon e

‘goen plein is, maar vooral function

in dat toch ook we it vaor

Een
parkeren

1 ikt ng

Hierna maakt de Kerkstraat een knlk on versnalt het proiel aanzieni. Vanaf her
verandart ook do korralgrootta van de bebouwing. Wal volg! is sen woonaraat met aan
o oo zjde wonen en aan de andere 2de do basisschool met speolveld en bossingel 0p
e scntergrond,




o plokken is op andere wijze ingerich, onderlinge samenhang ontbrosk!
Tol bi it ailes do sterk afwijkends architoctour van do kork tagenovar oo raditioneio
Delftsa scho arcntactuur van hat wanen en da schodl an et geneel iavert sen
bizondere enigezins a-typische beleving 0p.

Het karaktor is dosalniettemin sterk dorps, Kisinsehallg on sraait rust ut.



Advies

Mot advies bestaat uit oen aantal utgangspurten en laat enkele eferentiebeelden Zien
van mogali passends babouwwing

Utgangspunten

205 bewust van ht fet dat woonbabouwing op deze piek breski met nat oorspronkeljk
DINA van doz locatie. Woonbebouwing is desalnetiemin denkbaar maar mast aansiutr
i het karakior an is 1o gast” Dt betakent dat wonen in do kerk oen mooia herinuul

eroind oijven

vulland wor  plaaise van de schooll. Kies voor

. typologi dio aanslut bi net karakier van de monument
oes: géen vristaande of

n1age
o kerk en et

3 Wonen in de kerk kan een mooie herinvuling 2i, mits de monumentwaarden
overaind Sijven

Voor het verdere plangabied geld:
T3 Kios hior et voor oen standaard oplossing (1oes: reguliere verkaveling) maar
it Qua nriching aan op het gelragmantsardo karakior (bivoorbeld door

‘o woninglypen, etc). Hergabruik en/of versterk de aanwezige kwalititen

¢ samenhang binnan het plangbied. Dit

Bindends

Jwe mviling ait semi-openbare karakiar &n creger w
Wweinlg mogelk pariculer egendon. Ingrepen dragen if aan eon levendig on
grosn dorp (ambitie DNA).

£ o

n sen zskere zonsring. Denk asn de vrije igging van de kerk, de

afstand van het wonen (Kerksiraat) ot de school. Een toskomsige invuling

vraagt om sen zonering die it especieerd. Visuaisalies mosten do
mogaljknheden in kaat brengen. Voorkom Gen te sterke verdichiing en fat het
groon karaktar prevaleren

0 Gt van lage goot of 3
do babouwingsnoogte van do basisschool geld! als

D3 Houd rokening met duurzaam heid en Kimaatadaptatie

Referentiebeelden wonen







Bestemmingsplan en Beeldkwaliteit

Bestommingsplan
O wnen mogelik to maken (locatie school n geval van sloop-nioumbouw) is oen
bestemmingpslanwizging noodzakelyk. Dat

ondor ‘Advies vorwerkl

dakheling. Uiteraard ke

Bouwenvelop! kavel
i de bouwenvsioppen { kay

In 1s aangegeven. Hiervoor galden do volgends
uitgangsounten:

Wonen ter plaatse van de voormalige school
Eon bebouwingspercentage van maximas! 30%:
Bebouwing is minimaal 12,5 m uit hart Kerkstraat geplaatst

Kavel wssen kerk on voormaigo school
Eon bebouwingsparcentage van maximas! 20%:
Babouwing Is minimasl 18.5 m ut hart Kerksiraat goplaaist;

D afstand van son woning tol de ijdalingss percselsgrens bedraag! minimaal § m.

ruimte

Eon somi-openbare an do svaatzijde waarvan de nriching in gezamentik
overleg tot stand komt

Boeldkwalitetsparagraat
Voor fan

of
en Van een 1o

Hermes kan
ontwikkain geoiod worden berait. In ail goval Kiszon we voor oon
bealdkwaltaisparagras die opgenomen word! in het op e stalen bostammingsplan.

ki van, not
whauw

inde bebousing n do omgeving. Dt

ik hoeft vernisuwing geon ropica

We doen ait omat de nicuwbouw gelegagen i in. on ondord:
bestaande (oorspronkelijke) dorp. Het is logisch dat we do ar
wilen uiten b het kars

o horkenbaarhel

dorp. Teg



o 2in van net bestaande. Ve
in do i

Jwing mag gezien worden as antwikkeling van het dorp.

Vervallen van een beeldkwalleisplan
e algemans ljn s dat

verlezen voor oo indiduselbounwers, nadat ozs s gorealsoord. oor doze in s

gekozen omdat na osfkenmerken van bebouwing en stedenboowkundige

St gotendoois Vasigain. b welsansseriari ke dan vorvaln. O st
bovandien aan bi hat ingex andbelaid. O

e antanaparagra

Harnlsssauae
et i n d paating van con bt door bjzonder vormgerig
fremibiniy toont, kan
Durgemesist e welhaucers adviseren om af te wiken van de voor o boswwerk
it advies wordt gemotiveerd

iidsurs

1 naar criteria voor plaatsing, vormgeving en del

0 critsia i inget
soriasl

‘Besdiualisitscriteia wonen locatie voormalige schoal

De wum"wen 2in mioinaa qelast i de govotiin v do oorspronkelk
ezige school (12,5 m ut art Kerkst
Soon s govels oriniosrd o9 ds Kokt
Vormgeving
8 woningen besiaan uit één lasg
lgangipen wer. Ordageschie Saitngen sin mogelk:

n it

o woningen
bewerkstsligen

Detsiim ur
Een a-m-xecmu- o gt o ht kst vando omgoving:
drazg zorg Jwing vorm architectonisch 6en
fam

Giimmenda dakbedokking i nit toegestan, met uitzondering van zonnepan:
Zomnspaneen on Mngg Guurzaamhedamaai egeen) masten son senneld vormen
Geon nevk aw,ma /o uitgesproken Kleurgebruik, met uitzondering van

‘Beeldkwaltitseriteria herinvuling kerk (monument)

Toseting okt waistandsnota)
Do plaatsing, vormgevin dienen ts worden
ipestamd o9 6o avoumRgSTEKleken v L MoUManT: S0 4fDesohecming
sgeven besivung van e monumen s derb) edns. U bouwplannen
2 mogeil voor 2

V30 hex monument bopaien, behouden dijven




Tostsing vindt iaats op:

1. hoofdvorm en plaatsing passen bij het monumeni;
2. het bouwplan pas in de eces wasop et monument stat
3. de verschijningavorm hest voldosnde kwalieit an respecteer o

bemaninge ..me«mm vanit moruman rt vorden m g0 algumons
(andscritria (welstandseled g an ait i)

4 plntn afmatingen en Sncerings varoudingen ven sam on dauropanigen i ce
o

especios de vifo Jgingvan 4 kerk oot can 191 acie op g kavs minmaa
185 m ut hart Kerketra

Vormgeving
o waningen besaan it 66 aag mat ap of i it algode;
D& woning het sen azidige onént
Toahan 4 ondopos AL aa e Ktk
(Gasn binde gevels ericht nasr de openbare ruimte:
Eononderingeverantends I vormgenng el 6 nastglegennieuuboun nf
o vernisouing radgt aan d samennang van do gen:
ansiormatio.

Detiimatsras i
it met deverieuwing van dekerk e net wonen o

vaovmnw

Giim dzd:knzﬂekk\"v Is et toagestaan, mot itzondering van zonnopancien
Zenncpandlen (on cverigs SrcsaT eHETGaiagle) Maoten 29n senneH vormen
mat do arenitectuur:

‘Cotera incichting openliace ruimt en particler tarein
Een nerontwikkeling nasr wonen ken betskenan dat het ferrsin minder opsnasr wordt

o wort ot gvrzgd e hotelhld v ot et mininum
i te zeten op (semi) (gez ke) 1

st met e functiewiziging naar wonen wordt de sfwilking van het corsprankelike.
ol O raag om reasavr e g i e bt
ot rve- o Gemesnscnappai roen O an el mee onworpen wor

ook ingakadard worden via oen

mqmn Van igenaren. e voorkour gaat ut naar sen

Voor et benoud van 48 Hching naar s ioekomst 108 en hel {ookametg pahest on
derhous

Tostsing vindt piaats op:

Veie lgging on zicht 0p kerk vanat Kamplaan en Korksiraat



n privétuinen aan Kerkstraatzijde; zet vooral in op semi-openbaar

b e ntwer vor o (s Jopenbare it and ek o0 woninou an

do kerit
B opgaande beplanting aan onan
Kamplaanzice

‘on zoveel mogalik ut het zichi on afgeschermd door lage hagen en grosn
\nw\ ent
Ha parkeron vindt ] voorkeur plaats op sigen terrain. Indien moglik hat parkeren

San Sraaiice beperken to een MU

Ongeacnt nt bovenstaandsgeden e vlgende sigemene rera (ctaat i et
welstandsbeleid

Agamens critaria

Bl Lussen v gebou en conttucle

oo ok eyt andc o van toggasang i, magworden veracht ot g
et e Gebeu arvan on de

oo het gom: e el maming assrnast ook i Sgen amanhang o ogca

wize w
i

530 do it van

Balatiatysean bouswack an omgaving
Vi aan boswskark mag worden veraacht g het een postievs bidrage

i opanbars btakanie an het Bouwerk of van G5 amgeving 1ot e

Voor vormgoving gelden i edera ultor 53paaid rogel, ot oalssen aal i sigen
A SchS regels Sl o inhan &1 (KAIEN 16 aken. s vorm e 14gainaLg i sen bep
S i wesrgsonen blge ) e cafetane oo o epea

Dn-kmwun i var oo seang om sen mgeing e gt i o an a-wa enai s
g s eteanant van e s Caon s 1t 53
 rguuiio mel Slkermen o 1 gaan: e vormen

o ok
immers oe gosiedent van ds toerome.

‘Evanwient tusson noderneid an complexisit
e e o VR o st angsrat vt b, cngr g

saweriy

verwacn dat uan

s aok van o omaeing wastn et & gepiane:

Materinal. ot koue o i
ol migalan Tt Keuren e tclceding At een B utende i sl
o van ret onm o e iveorsoi e gova wann i
Heuren et oo passen b 6o sard an

o o
ontsasnsperiods van het bowwwerk




Bilage I. Bouwenvelop kavels






Bilage I1. Omsenrijving monument






OBIECTORGEVENS

Provineie + Flevola
Gereente Nooraoamtpolder
Objectnunne: ‘12

Plaatselijke asnduiding

aats + Tuttelgeest
rostcode 315 2>

straatnaan Kerkstraat

Hulsnunmers 1

Toevoeging

Locats

OBIECTOMSCHRIIVING

Inleiding

In de pariode 1950-1962 2isn er in de Neordoostpolder 36 Kerken
gebouwd, esn hervornds, esn garsoroa ooms -katholieke
Toor vik van de. vien docpen-in Bmeioord siin in deselide poriode

Trce Rerken voor e1x van dese gerindten sebound. De drle Kerken van
Luttelgeest 2ijn alle gebouwd in de jaren vijftig

Do x.-k. KESK de Hellige Izencis (ds Joiefherk) bet sangeounde
sacriatie is gebouwd in 19551956 (cerste steen d.d. 1955)
mane eun van 1954 datorend ontverD. Her Keckpebous am typologiech
zowel worden gerekend tot de zaalkerken als tot udo-basilieken
De kerk is gesticht in opdracht van het Kerkbestuur van de r.-
Parochie Marknesse, naar een ontwerp van de Haagse architecten ir. A
met ir s 5 .
4§ de bous betrokken constructeurs waren
P camans uit Usrecht. et Kerkorgel
otsordane o wer Valcks (en) van Koute

geln: vaLeks ut
Delftoe schoot vervante stii] gemounds
32 meter hoge ronde toren, die sterk
bijaraagt aan het vroeg-middeleeuws karakter van de kerk.

mschrijving
In de noord-westelijke hook van het dorp gesitucerd Kerkgsbous. Do
Kezk is opgetrokken in schone baketeen, vanuit een onregelmatige
plattegrond e aangebounde, ronde Kloxketoren.als onderdesl
an cen @ h vooraanzicht. De toren is naar de mtraat gekeerd
on bevac amaile rechtgesioten vensters pet gias-inlood, Hoog in &
toren drie wijzerplaten van v o de achterzijde van de

Coren arie Kiaine mex Gias-in-lood ingeveids vensterc)



De tozenschacht words bebiadioq door biee duie, vitgenerselde randen
en cen betonnen rand, die a o0g wordt onctrokken dor

koperplaten en wordt bekroond door een kruisdragende bol. De spits
derkant. fe van

et verkgebous heett cen vrijuel rechthockige hoofdvom en ot
onder cen met verbeterde Hollandse pannen gedekt, iets uitkragend
zadeldak met De 1 aan weorszi3den van de toren zijn
Sets hoger dan de gevels van het kerkgebouu. ichte
Van de langsgevels van het schip geen hock van negentlg graden, ze
1ind en gedekt met pannen. De zuid-oostelljke langsgevel

Links voorzien van cen vijfzijaig ingangsportaal onder uitkragend,
et pannen gedekt ten een ijzeren bekroning. Tusser

tentdak en het schip van de kerk bevindc zich een deel met afgeknot
zadeldak. De entree ls een rechgesloten vleugeldeur, di onde;

1 e
Zedntgesioten, onder sollagen stasnde vensters met. gias-in-lood

o onderdorpele van grastagals, eie sok te vinden 211 aan de overige
rechtgesloten vensters

xechts en recitsachier ven het schup cen sechthoskise uicvo

inge: ke
en twee vensters op de parterre.

De achterzijde van de kerk is symetrische met een halfronde absis,

Tegen de gevel staat esn blind uitboustje onder met Hollandse pannen
ke Seastnaardan net uitgencroeide daxamnzers




st Snwendigs o sa veiuel corapronkelfke staat boveard
genloven. D Kerkrinte heeft recntgemioren, ond nde
S es, s i samcms mardiean Coalr ban montar A

waazvan het middendeel cen breed tongewelf is, ds weerszijden
worde. gedragen door vier dunne, ronde ijzeren kolos
tevens de scheiding ussen elfde niddendecl en de lage,
vlak atgesloten "zijbeukent, waardoor de kerk ook tot het ©
paeudo-bagiliek kan worden gerekend. K wordt geleed door

. evencens houten evenwijdige ribben, die doorlopen

Sezirulnte en sltascpodis sijn badakt et tagals. te: pricsterion:
heett een halfronde, overvelfde absis met op her hogere, achterste
podiun cen op gecsmneleerds Kolamen staands itaariatel. ot

voorate, op het lagere deel van het podium staande altaar heeft een

houten o oz~ of communienekken zijn evenals
podiuntreden bedekt met gepolijste wit-gele natuursteen. Rechts van
de ens op een podiun staand Jozef-altaar onder
pe zef dat, evenals het Wariabeeld links van de absis,

Tuss: kruin
itpanatge ingangoportasl In de uldgevel bevinde 7ich sen dusbele

Do Soutan oxoelqalerts aan de noondiant wan de kaciruinte Hestt te
borstuering met rasterpatroon en twee ronde ijzesen
e e e VeLDks on ian Eowtarca’ Morrandan) sebouwds orsel

oo tienvn aem Statan iistms o eun Intas SHeubas FaacE T



s o

rderin
Het kerkgebouw is van slgemeen belang vanwege de cultuurhistorische,

- et xerkgebouw 1o in cultuurhistorisch opzicht van belang vanuege
. bijzondere uitdrukiing van

erieur en de
samenhang ertussen.
- De kerk heett stedenbouskundige en e
situering en als essentifel en besldbepalend onderdeel van
dorpsbebouwing.
sel

nserblevaarde vanuege de
de

- Het gebouw is tevens van waarde vanwege de herkenbaarheid en de
gaatheid van in- en exterieur.



Bilage I1. Bouwtekening Kerk






