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Voormalige situatie met in rood de inmiddels gesloopte uitbreiding van het oude ziekenhuis

Inleiding

Plangebied

Aan de St Janstraat, gelegen aan de zuidzijde van het
historische centrum van Oudewater, ligt een locatie
braak. Het gaat om de hoek St Janstraat — Wijngaard-
straat, achter het St. Jacob Gesticht (het oude zieken-
huis). Hier stond tot voorkort een in 1960 gebouwde
uitbreiding van het ziekenhuis. De locatie is in ei-
gendom van WBVO en wordt in deze structuurvisie
aangeduid als de locatie Wijngaardstraat. Het plange-
bied wordt begrensd door de Wijngaardstraat, de Sint
Janstraat en de perceelsgrenzen van de bebouwing
aan de Kapellestraat. Ook de verbindingsweg tussen
Wijngaardstraat en Kapellestraat hoort tot het plange-
bied, evenals het groen en het speelplekje achter de

St Franciscuskerk.

Geldende welstandscriteria

De locatie valt binnen gebiedsklasse C van het be-
schermd stadsgezicht van Oudewater. Hiervoor geldt
dat het gebied van belang is vanwege de hoofdstruc-
tuur van het stratennet, benevens de hoogte van de
bebouwing. Het heeft een bijzonder niveau van wel-

stand.

Nieuwe ontwikkelingen dienen zich in het historische
stratenpatroon te voegen en zich voor wat betreft de
hoogte aan de bestaande bebouwing aan te passen.
Voor nieuwbouw geldt dat eigentijdse architectuur
met hoge kwaliteit de voorkeur heeft boven tradi-

tionele architectuur.

De belangrijkste welstandscriteria voor de bouw-

massa zijn:

. de hoofdbebouwing is georiénteerd op de straat
en staat in een rechte, de weg volgende rooilijn

L] streven naar afwisselende bouwhoogtes, passend
in de omgeving en het toepassen van een zicht-
baar hellende kap

. de bebouwingswand is samengesteld uit in
maatvoering verschillende bouwmassa'’s

. accenten op straathoeken toegestaan

Proces
De gemeente Oudewater wil deze locatie graag tot

ontwikkeling brengen met woningbouw. Deze struc-

tuurvisie beschrijft de ruimtelijke randvoorwaarden
en beeldkwaliteitseisen waarbinnen ontwikkeld kan
worden. De structuurvisie dient tevens als onderleg-

ger voor een nieuw op te stellen bestemmingsplan.

Bij de totstandkoming van deze structuurvisie zijn de
omwonenenden intensief betrokken geweest. Aan

het begin van het project, nog voordat er schetsen op
tafel lagen, hebben bewoners, gemeente, WBVO en
SVP ideeen uitgewisseld en zijn een aantal belangrijke
uitgangspunten geformuleerd. Deze zijn door SVP
uitgewerkt in een structuurvisie. Deze structuurvisie
is daarna opnieuw gepresenteerd aan de bewoners.
Later is de structuurvisie ook besproken met het Fo-

rum Ruimte en met de commissie MooiSticht.




Stadsplattegrond van Oudewater rond 1632 door Blaeu

Cultuurhistorische verkenning

Historie

Oudewater is ontstaan in de 12e eeuw bij de mond-
ing van de Linschoten in de Hollandsche IJssel. Het
bochtige beloop van de Linschoten is tot op de dag
van vandaag het structuurbepalende element van de
stadsplattegrond. De kaart die Jacob van Deventer
rond 1560 tekende komt, behoudens aan de zuidzijde,
vrijwel volledig overeen met de huidige plattegrond

van de Oudewater.

Aan de zuidzijde van Oudewater zijn de vestingwerken
steeds verder versterkt. Op de plattegrond van Van
Deventer zie je een stenen muur met een dubbele
gracht. Later verschenen verschillende buitenwerken,
zoals goed is te zien op de plattegrond van Johannes
Blaeu (1632) en op de plattegrond uitgegeven door
Tirion in 1749, toen de vestingwerken het meest om-
vangrijk waren. De invalsweg vanuit het zuiden, de
huidige Waardsedijk en Kapellestraat, voerde via een
ravelijn door de Utrechtsepoort naar de stad. Nog
steeds is Waardsedijk een prachtige landschappelijke
invalsweg voor Oudewater en is de Kapellestraat een
van de hoofdstraten van de stad. De Utrechtsepoort

en het ravelijn zijn echter verdwenen.

Na de ontmanteling van de vestingwerken werden
delen van de vestingwerken gedempt en bebouwd,
zoals ook langs de Lange Burchwal. Op het bastion
ten zuiden van de St. Janstraat verscheen het oude
schoolgebouw. Ook daarnaast hebben diverse panden
gestaan, maar deze zijn inmiddels gesloopte waar-
door het bastion een grotendeels open ruimte is aan
de Grote Gracht. De St. Janstraat is in de jaren 80
enigszins verlegd, waardoor het oude schoolgebouw,
dat oorspronkelijk de lijn van de straat volgde, nu een
werkwaardige verdraaiing ten opzichte van de straat
heeft. Deze verdraaiing benadrukt het zelfstandige,

solitaire karakter van het pand.

Periferie
De zuidzijde van de historische binnenstad van
Oudewater, waarin het plangebied is gelegen, kan

samen met de westzijde van de binnenstad worden

beschouwd als het perifere deel van de binnenstad.
Het historische centrum van de binnenstad ligt in

de zuidelijke bocht van de Linschoten, waar de han-
del zich afspeelde. De periferie kent een ruimere en
onregelmatigere verkaveling waardoor ze door de
eeuwen heen een veel minder dwingend stedenbou-
wkundig gegeven is gebleken. Hier hebben grotere
instellingen zoals kloosters en liefdadigheidsinstel-
lingen zich kunnen vestigen, zoals het Ursulaklooster,
de Franciscuskerk, het St. Jacob Gesticht (het oude
ziekenhuis) en het oude schoolgebouw, welke allen
rijks- of gemeentelijke monumenten zijn die het karak-
ter een aanzien van het gebied in hoge mate bepalen.
Met name de Sint-Franciscuskerk domineert het
plangebied met zijn bouwmassa, de vrije ligging en
de 60 meter hoge torenspits die van verre zichtbaar
is. De kerk werd in 1882 gebouwd naar ontwerp van
Evert Margry, die een leerling van Pierre Cuypers
was geweest. Ook de Grote Gracht is als restant van
de voormalige vestingwerken een rijksmonument

en vormt dankzij het open karakter en de prachtige
volwassen bomen een fraaie overgang naar het open

veenweide landschap.
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Voormalige vestingwerken van rond 1750 over de huidige stadsplattegrond. In zwart het plangebied
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St Jacob Gesticht uit 1926 en de uitbreiding die daarachter in 1960 is gebouwd



Ruimtelijke structuur

In en rond het plangebied is, naast de vele monu-
menten, met name het stratenpatroon van groot his-
torisch belang. In dit stratenpatroon kunnen drie type

wegen worden onderscheiden. De Kapellestraat en

de St. Janstraat zijn als doorgaande routes de hoofd-
straten, met een breder profiel. Hieraan liggen ook de

hierboven genoemde monumenten.

De Wijngaardstraat en de Lange Burchwal vormen
ook lange lijnen in de stadsplattegrond, maar hebben
meer het karakter van een smallere achterstraat. De
Lange Burchwal was oorspronkelijk een onderdeel
van de vestingwerken en heeft zich pas na de ontman-
teling ervan en door aanplemping in de Grote Gracht
kunnen ontwikkelen als straat met woningbouw er-
langs. Op de kadastrale minuut van rond 1830, die de
situatie vlak voor de ontmanteling laat zien, is goed
te zien dat langs deze straten minder bebouwing
aanwezig was en dat deze een ander, kleinschaliger
karakter had. De straten functioneerden als achter-

straten voor de bebouwing aan de hoofdstraten.

Tot slot zijn er de dwarsstraten tussen de hoofdstraten
en de achterstraten. Ook deze straten hebben een
smaller profiel. In het plangebied kan het doorsteekje
langs de kerk, die de Wijngaardstraat met de Kapell-
estraat verbindt, gezien worden als zo'n dwarsstraat.
Langs deze dwarsstraat, die officieel ook Kapell-
estraat heet maar in deze structuurvisie zal worden
aangeduid als dwarsstraat, is inmiddels geen bebou-
wing meer aanwezig die zich richt op deze straat.
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Blik vanuit de dwarsstraat naar de Wijngaardstraat

Karakteristiek en identiteit

Het plangebied hoort ruimtelijk en functioneel gezien
bij de historische binnenstad. Ruimtelijk gezien door-
dat het onderdeel is van een door straten gedefinieerd
bouwblok. Het bouwblok is in de loop der tijd zijn
ingevuld met gevarieerde en nagenoeg aaneenges-
loten bebouwing met een sterk individueel karakter.
De verschillende type wegen zijn duidelijk herkenbaar
in hun profiel en de bebouwing erlangs. De Kapell-
estraat en de St Janstraat zijn relatief breed en kennen
een grote variatie aan bebouwing, zowel qua typolo-
gie, bouwmassa bouwhoogte. De Wijngaardstraat is
veel smaller en intiemer van karakter. De bebouwing
erlangs is veel uniformer en telt overwegend één

laag met kap. De dwarsstraat ten slotte is alleen een
verbindingssteegje en vormt geen woonadres. Er
staat geen bebouwing langs welke georiénteerd is op

deze dwarsstraat.

Ook functioneel gezien hoort het bij de historische
binnenstad, en wel bij het perifere deel ervan. Zoals
eerder beschreven domineren de verschillende gro-
tere instellingen nog steeds het beeld, aangevuld
met woningen voor verschillende doelgroepen. Zo
ontstaat een zeer divers geheel van functies en ge-
bouwtypologieén met grote verschillen in maat en

hoogte.

Bijzonder aandacht verdient de Franciscuskerk. Deze
ligt als een solitaire bouwmassa in het stedelijk weef-
sel en domineert met haar massieve bouwmassa en
hoge torenspits het beeld. Maar dankzij de groene
invulling van de restruimtes rond de kerk biedt ze ook
ruimte voor een enkele boom en groen in de stenige
binnenstad. De aardige groene plek aan de achterkant
van de Franciscuskerk is daarom van groot belang
voor de Wijngaardstraat. Deze ruimte is ook in eigen-
dom bij WBVO en is dus geen openbare ruimte, maar
is wel toegankelijk en als zodanig ingericht. Er is zelfs
ruimte voor een kleine speelplek, die door haar steni-
ge en kwalitatief laagwaardige inrichting weliswaar
weinig uitstraling heeft maar een belangrijke functie
heeft voor de buurt. De ruimte wordt echter over-
schaduwd door de vele parkeerplekken die hier langs

de dwarsstraat zijn gerealiseerd.

Kapellestraat met Franciscuskerk. Foto genomen >

voor de bouw van het St Jabob Gesticht

R. C. Kerk OUDEWATER




Stedenbouwkundige uitgangspunten

parkeren en

bergingen

nieuwbouw georienteerd op de straat
hof achter nieuwbouw

groene inrichting achter kerk
dwarsstraat met entree hof

rooilijnen

hoekpunt Wijngaardstraat #2

perceelgrens, minimale afstand tot
gevel nieuwbouw is 2 m.

Visie

De ontwikkeling van de locatie Wijngaardstraat/St.
Janstraat biedt de kans om het historische stadspa-
troon van bouwblokken ter herstellen of af te maken.
De bebouwing die er stond, de in 1960 gebouwde
uitbreiding van het St. Jacob Gesticht, was als een
solitair blok midden op het kavel geplaatst, met de
nodige parkeerplekken rondom. Het was niet georién-
teerd op de straat en was ver teruggeplaatst, waar-
door een grote open ruimte tussen gevel en straat
ontstond. Door de hoge haag van coniferen aan de
St Janstraat leek het gebouw zich zelfs af te keren
van de straat. Het historische stadsgezicht, waarbij
panden de rooilijn volgen en daarmee de straten

definiéren, werd zo geweld aan gedaan.

In het plangebied kunnen maximaal 21 apparte-
menten worden gerealiseerd in de sociale sfeer. De
nieuwbouw zal de rooilijnen van de St. Janstraat en
de Wijngaardstraat volgen en op deze straten georién-
teerd zijn. Blinde plinten langs deze straten ten be-
hoeve van bergingen e.d. zijn niet gewenst. Langs de
dwarsstraat is geen sprake van een rooilijn, de nieu-
wbouw zal dan ook alleen met zijgevels deze straat
begeleiden. De dwarsstraat biedt wel toegang tot een
(openbaar) parkeerterrein. Door een groot deel van
het parkeren achter de nieuwbouw te plaatsten wordt
het ‘blik" aan het oog onttrokken, wat de kwaliteit
van de St Janstraat en de Wijngaardstraat ten goede
komt. Het groene karakter van de ruimte achter de
kerk wordt zoveel mogelijk versterkt. De ruimte wordt
heringericht, waarbij het groen en het spelen worden
geintegreerd en het parkeren door middel van hagen

en tuinmuren wordt afgezoomd.

De nieuwbouw respecteert het verschil in karakter
van beide straten en sluit qua bouwmassa en beeld-
kwaliteit aan op zijn omgeving. De St Janstraat als
bredere hoofdstraat verdraagt een grotere en hogere
bouwmassa dan de Wijngaardstraat. Aan de St Jan-
straat is maximaal 3 lagen met kap mogelijk. Ook de
kap kan met behulp van dakkapellen als een volwaar-
dige woonverdieping worden benut. Aan de Wijn-
gaardstraat is de maximale bouwhoogte 2 lagen met
kap. Het zicht op de Franciscuskerk en de open ruimte
achter de kerk blijft gehandhaafd. De maximale lengte
van het volume in de Wijngaardstraat wordt bepaald
door de hoek van het hoofdvolume van Wijngaard-
straat nr. 2. De zijgevel van de nieuwbouw staat niet
voorbij deze hoek (gemeten vanaf de hoek loodrecht
op de gevel), zodat het zicht vanuit deze woning op de

kerk gewaarborgd blijft.

Aldus ontstaat een L-vormig volume met een poot aan
de St Janstraat en een poot aan de Wijngaardstraat.
De hoek van beide straten behoeft geen accent. Het
gaat bij de Wijngaardstraat immers om een soort
achterstraat welke historisch gezien nooit geaccen-
tueerd werd. Een accent zou je eerder verwachten

op de hoek met de Kapellestraat. Het pand op deze
hoek behoort echter niet bij het plangebied. In plaats
daarvan is er juist voor gekozen om de bebouwing
aan de St Janstraat richting de Kapellestraat te laten
afbouwen in hoogte, zodat een betere overgang kan
worden gemaakt naar het bestaande pand op de hoek
dat twee lagen met kap telt. De afstand tussen de per-
ceelgrens van het pand op de hoek en de gevel van de

nieuwbouw bedraagt ten minste 2 meter.




Stedenbouwkundig plan

Verkaveling

Het volume langs de St Janstraat volgt de rooilijn van
het pand op de hoek van de St Janstraat en de Lange
Burchwal. Het volume telt maximaal 3 lagen met kap,
afbouwend naar 2 lagen met kap richting de Kapell-
estraat. Gezien de ligging op het zuiden zijn aan de
straatzijde de buitenruimtes gedacht, de voordeuren
en eventuele galerijen bevinden zich aan de achter-
zijde. Ook de bergingen van de woningen bevinden
zich in een los volume aan de achterzijde van de
nieuwbouw. De overgang van privé naar openbaar op
de begane grond van het volume aan de St Janstraat
wordt gevormd door een tuintje met een lage haag
rondom, vergelijkbaar met de tuintjes van het naast-
gelegen pand op de hoek van de St Janstraat en de

Lange Burchwal.

Het volume langs de Wijngaardstraat telt maximaal

2 lagen met kap. Ook de overgang naar de straat is
anders. De voordeur van de woningen op de begane
grond bevindt zich aan de straatzijde. Eventuele
galerijen ten behoeve van de woningen erboven bev-
inden zich aan de achterzijde. In plaats van een tuintje
met haag zoals langs de St Janstraat vormt een circa
1 meter brede privé-stoep de overgang naar de straat,
in overeenstemming met het meer stenige karakter

van de Wijngaardstraat.

< Verkaveling 1:500

- nieuwe bebouwing
|:| tuinen

- parkeren

- bergingen




22 woningen

X/ gesloopt:
Z

Bestaand:
Er zijn op dit moment 42 openbare of publieke
plaatsen aanwezig in het plangebied. In 2017

zijn 22 sociale huurwoningen gesloopt.

Parkeerbalans:

norm aantal
21 nieuwe sociale huurwoningen 1,5 31,5
2 woningen Wijngaardstraat 8 en 8a 3
Stadsvernieuwingsfonds t.b.v. ontlasting 2
parkeerdruk
In mindering brengen op parkeerbalans
Bezoekers parkeren voor de 21 woningen 0,3 -6,3
Totale parkeerbehoefte 30,2
Geprojecteerd aantal parkeerplaatsen 48
overschot 17,8
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Parkeren

Het parkeren is in het plan geoptimaliseerd. Er komen
meer parkeerplekken terug dan er nu zijn, terwijl het
aantal woningen afneemt ten opzichte van de oude
situatie. Op dit moment zijn er 42 openbare of pu-
blieke parkeerplekken aanwezig. In het plangebied
zijn 22 sociale huurwoningen gesloopt. Deze worden

vervangen door 21 sociale huurwoningen.

Voor deze woningen geldt een gemeentelijke par-
keernorm van 1,5 pp per woning, waarvan 0,3pp
voor bezoek. Het bezoekersparkeren wordt opgelost
op de parkeerplaats aan de Ravelijnstraat, naast het
gemeentehuis. Daar is voldoende capaciteit, het is
op loopafstand van de locatie en het verlicht de par-
keerdruk in de binnenstad. In het plangebied is de
parkeernorm derhalve 1,2 pp per woning. Bij 21 ap-
partementen zijn dat 25,2 parkeerplekken. Daarnaast

zijn er enkele afspraken uit het verleden gemaakt over

y/

nieuwbouw:
21 woningen

2 Z \

in totaal 5 plekken (zie parkeerbalans). Het benodigd
aantal parkeerplekken komt daarmee uit op een totaal
van 30,2.

In de verkaveling zijn 48 openbare parkeerplekken
opgenomen. Dat betekent een overschot van 17,8
parkeerplekken ten opzichte van wat er volgens de
normering nodig is. Deze extra openbare parkeerplek-
ken zijn bedoeld voor buurtbewoners, het kantoor van
WBVO en de muziekschool.

Nieuw:

In de nieuwe situatie worden in hetzelfde
plangebied 48 openbare parkeerplekken
gerealiseerd en worden 21 nieuwe sociale
huurwoningen gerealiseerd.
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Openbare ruimte

De St Janstraat, Wijngaardstraat en dwarsstraat kri-
jgen rondom het plangebied een andere inrichting.

Langs de St Janstraat en de Wijngaardstraat worden

Oude school

de haaksparkeerplekken ingeruild voor langsparkeer-
plekken. De dwarsstraat en de ruimte achter de kerk
worden anders ingericht. De dwarsstraat wordt iets
verlegd en volgt de richting van de kerk wat zorgt
voor meer rust in de openbare ruimte. Langs de

dwarsstraat worden haaksparkeerplekken ten beho-

St Janstraat

eve van de buurt opgenomen, afgezoomd met lage

vV V V V

hagen. Waar mogelijk zullen bomen tussen of naast
de parkeerplekken worden opgenomen. Het groene,
tuinachtige karakter van de ruimte wordt daarmee

versterkt. Het bestaande speelplekje wordt in de

‘ ‘ ‘ ‘ ‘ i * herinrichting van de ruimte meegenomen en past in
haar beeldkwaliteit bij het tuinachtige karakter van de
plek. Het hof achter de nieuwbouw is openbaar toe-
gankelijk maar wordt door een combinatie van hagen,

bomen en tuinmuren enigszins afgeschermd van de

3|

dwarsstraat. Het hof is voor auto’s bereikbaar vanaf

de dwarsstraat, voor langzaam verkeer is het hof ook
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via de St Janstraat toegankelijk.
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1. Het bouwvlak ontstaat door het volgen van de 2. De bouwenvelop definieert de maximale bouw-

rooilijnen hoogte

3. De bovenste bouwlaag is uitgevoerd als kap 4. Het programma van maximaal 21 appartementen

laat ruimte om binnen de bouwenvelop te varieren

in bouwhoogte, reagerend op de omgeving

Beeldkwaliteit

Spelen met de bouwmassa

In de zoals hierboven beschreven maximale bouwen-
velop kunnen maximaal 21appartementen worden
gerealiseerd. Dat is minder dan de bouwenvelop mo-
gelijk maakt, zodat de bouwenvelop niet volledig be-
nut zal worden. Met andere woorden, er is ruimte om
de bouwmassa te ‘kneden’ en te geleden, reagerend
op de omringende bebouwing. Dit kan op verschil-
lende manieren, in dit beeldkwaliteitplan worden er
twee getoond. Maar de architect heeft, met de kaders
en de bouwenvelop zoals hier beschreven als rand-
voorwaarden, ook de mogelijkheid om andere bouw-

massa’s te onderzoeken.

Zo kan het programma worden ondergebracht in een
L-vormig bouwvolume waarin beide poten 2 lagen
met kap hebben. In de Wijngaardstraat wordt dan de
bouwenvelop maximaal benut, in de St Janstraat niet.
Daar zijn immers (gedeeltelijk) 3 lagen met kap toe-
gestaan. Door het programma echter anders te verde-
len kan beter worden aangesloten op de verschillende
straten en ontstaat een bouwvolume dat zich beter
voegt naar zijn omgeving. Zo past het programma ook
in een bouwvolume van 1 laag met kap in de Wijn-
gaardstraat, 3 lagen met kap in de St Janstraat en 2
lagen met kap richting de Kapellestraat. Het bouwvol-
ume kent daarmee een variatie in bouwhoogte, pas-
send in de historische binnenstad, en past zich aan
het karakter van de straat aan. Bovendien ontstaat zo
een geleding in de bouwmassa. Door elk bouwdeel
een eigen uitstraling of materialisering te geven wordt
aangesloten op het individuele karakter van de pan-

den in de historische binnenstad.




Voorbeeld 1

> Vogelvlucht. De bouwmassa van de volumes aan de St Janstraat
en de Wijngaardstraat tellen beiden 2 lagen met kap (3 bouwlagen).

De bouwenvelop wordt niet volledig benut aan de St Janstraat.

< Hoek St Janstraat en Wijngaardstraat wordt niet geaccentueerd

omwille van het achterstraat-achtige karakter van de Wijngaardstraat




Voorbeeld 2

> Vogelvlucht. De bouwenvelop wordt aan de St Janstraat volledig
benut, aan de Wijngaardstraat kan worden volstaan met 1 laag met

kap (2 bouwlagen)

< Blik vanuit de Wijngaardstraat richting de St Janstraat. Het hof
achterkant de nieuwbouw wordt door middel van hagen en tuinmu-

ren afgeschermd van de groene ruimte achter de kerk.




Beeldkwaliteitseisen
Ten aanzien van de architectuur gelden de volgende beeldk-

waliteitseisen:

. De bouwmassa is geleed in verschillende bouwdelen met
wisselende breedtes en bouwhoogtes, binnen de
stedenbouwkundige bouwenvelop

L] bovenste bouwlaag is vormgegeven als kap met een vanaf

de straat gezien zichtbaar hellend dakvlak

Ll De bouwdelen zijn als eenheid ontworpen

L] het hoofdmateriaal is baksteen. De verschillende volumes
hebben elk een eigen kleur baksteen, maar de kleuren zijn
‘ton-sur-ton’ (bij elkaar passend)

= De architectuur is een eigentijdse vertaling van de historische
bouwstijl uit de binnenstad van Oudewater

L] De architectuur refereert minimaal in zijn schaal, geleding en
ritmiek van gevelopeningen aan de historische bebouwing uit

de omgeving
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